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Bewertung unter Hochspannung

Gutachten zu einem Einfamilienhaus mit Belastungen

Auftrag des Gutachtens war die Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB fiir das mit einem Einfamilien-
haus und zwei Garagen bebaute 3.739 m? groRRe Grundstiick jeweils ohne und mit Beriicksichtigung der geplan-
ten Hochspannungsleitung. Qualitdtsstichtag fiir die Wertermittlung ohne die Beriicksichtigung der Belastung
war der 25.03.2012 als der Zeitpunkt vor der Bekanntgabe der neuen Planung. Qualitdtsstichtag der Bewertung
mit Belastung war der 10.09.2012. Wertermittlungsstichtag war fiir beide Félle der 10.09.2012. Die Immobilie ist
nicht vermietet, sondern wird von den Eigentiimern selbst genutzt.

Grundstiicksmerkmale

Tatsachliche Eigenschaften und
demografische Entwicklung

Makrolage

Das Grundstiick befindet sich in
einer westdeutschen Grofstadt mit
vielfiltigen Industrie-, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben. Die
Erwerbstitigen sind Uberwiegend
in Handel, Gastgewerbe, Verkehr
und sonstige Dienstleistungen be-
schiftigt. Die Kautkraft liegt um
3 %, das Mietniveau um rd. 10 %
tiber dem Bundesdurchschnitt. Das
Freizeitangebot der Musterstadt ist
ausgesprochen grol3, das kulturelle
Angebot sowie die Sehenswiirdig-
keiten vielfaltig. Die Bevolkerung
wird nach Prognosen des Statisti-
schen Landesamtes bis zum Jahr
2030 leicht abnehmen, was aller-
dings durch die steigende Anzahl
der Haushalte ausgeglichen wird.
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Es handelt sich demografisch gese-
hen um eine stabile Grofistadt mit
geringem Familienanteil. Die Alte-
rungsprozesse verlaufen im Ver-
gleich zum Durchschnitt aller
GroBstddte leicht verzégert. Neben
einer relativ hohen Arbeitsplatz-
zentralitdt zahlen vor allem ihre At-
traktivitdt fiir Berufseinsteiger und
als Ausbildungs- und Hochschul-
standort zu ihren Stirken. Dadurch
wandern in hohem Maf3e insbeson-
dere die 18- bis 24-Jdhrigen zu.

Der Musterstadtbezirk, in dem sich
das zu bewertende Grundstiick be-
findet, liegt inmitten von Griinfl4-
chen und gewachsenen dorflichen
Strukturen ca. 8§ km vom Zentrum
der Musterstadt entfernt und wird
durch leistungsfdhige Erschlie-
BungsstraBen von Uberregionaler
Bedeutung gut an die Stadt und das
Fernstraflennetz angebunden. Meh-
rere Buslinien verbinden das Stadtbe-
zirks-Zentrum mit den angrenzenden
Ortsteilen. Das Einkaufszentrum des
Musterstadtbezirks ist ein Einzel-
handelszentrum von iiberortlicher
Bedeutung.

Mikrolage

Der Musterortsteil ist von Westen
und Osten eingesdumt von groflen
Industrie- und Gewerbeflichen.
[nsgesamt zeigt der Ortsteil viele
Strallen, die durch Verkehrsberuhi-
gungsmalnahmen eine ruhigere

Lage gewonnen haben. Eine Stadt-
bahn- und eine Buslinie binden den
Musterortsteil an den 6ffentlichen
Nahverkehr an. Im alten Ortskern
und im Einkaufs-Center gibt es
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tég-
lichen Bedarf. Im Umkreis von 2-3
km gibt es Schulen, Kindergérten,
kulturelle Einrichtungen, medizi-
nische Versorgungseinrichtungen,
Bank bzw. Sparkasse, Postfiliale,
Gastronomie, Geschifte des tégli-
chen Bedarfs und offentliche Be-
hoérden. Die Strale des Bewer-
tungsobjekts ist eine Kreisstrafe.
Das Objekt befindet sich auf der
ostlichen Straflenseite. Es ist keine
Parkraumbewirtschaftungszone aus-
gewiesen. Parkmoglichkeiten fiir die
Anwohner befinden sich auf der
Strale. Es handelt sich bei der
Nachbarschaft und Umgebungsbe-
bauung um eine Splittersiedlung
und landwirtschaftliche Flidchen
mit den Merkmalen ,,Wohnen im
Auflenbereich. Das Bewertungs-
objekt fligt sich harmonisch in die-
se Umgebung ein. Die Nach-
barschaftsbebauung wirkt sich at-
traktiv auf das Objekt aus.

Umwelteinfliisse

Wertbeeintrdchtigende Immissio-
nen sind dem Gutachter nicht be-
kannt. Zum Besichtigungstermin
sind keine Umstidnde ersichtlich,
die die beabsichtigte Nutzung be-
eintrdchtigen konnten. Allerdings
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liegt die Larmbelastung bei mehr
als 65 dB. Durch Betonstiitzmau-
ern ist der Musterstadtteil bis zu
einem 200-jahrigen Hochwasserer-
eignis geschiitzt. Gemil § 6 (4)
ImmoWertV sind neben den Lage-
merkmalen von Grundstiicken, der
Verkehrsanbindung, der Nachbar-
schaft, der Wohn- und Geschifts-
lage auch die Umwelteinfllisse zu
erkunden. Nach Auskunft des Geo-
logischen Dienstes befindet sich
das Bewertungsobjekt in der Erd-
bebenzone 1-3. Fiir den Schutz der
Bevolkerung und die erdbebensi-
chere Auslegung von Wohn-, Biiro-
und Geschiftsgebduden sind inner-
halb der Erdbebenzonen 1-3 die
Regelungen der DIN 4149:2005-04
,.Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten*“ sowie die vom Geologischen
Dienst ausgewiesenen geologischen
Untergrundklassen zu berticksichti-
gen. In diesem Gutachten wird unter-
stellt, dass diese Gefahren, da sie fla-
chendeckend bekannt sind, bereits in
den Bodenrichtwerten eingepreist
sind. Deshalb ist kein weiterer Ab-
schlag erforderlich. Soweit augen-
scheinlich ersichtlich, handelt es sich
um normal gewachsenen, hinrei-
chend tragfihigen Baugrund ohne
besondere Grundwassereinfliisse.

Zustand des Wertermittlungs-
objektes

Es handelt sich um ein niveauglei-
ches, rechteckiges Grundstiick mit ca.
29 m Stralenfront und ca. 28,68 m
Grundstiicksbreite sowie 130,35 m
Grundstiickstiefe. Das Grundstiick
ist tibertief.

Wertbeeinflussende rechtliche
Gegebenheiten

Grundbuch

Aus dem Liegenschaftsbuch gehen
folgende Buchungen hervor: Ge-
baude- und Freifldche (3.739 m?).
Es sind keine separat nutzbaren
Teilflichen vorhanden. Teilflache
1. Gebdude- und Freifliche Woh-
nen (916 m?), Teilflache 2: Griinan-
lage, Garten (2.823 m?). Diese Auf-
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teilung hat ihre Bedeutung fir die
steuerliche Bewertung der Grund-
stiicke. Aus wirtschaftlichen Be-
trachtungen wirde ein {blicher
Marktteilnehmer die hauszugehori-
ge Grundstiicksflache von der Stra-
e bis zu einer Tiefe von 35 m defi-
nieren. Bei einer Grundstiicksbreite
von 28,68 m und einer Grundstiick-
stiefe von 35,00 m sind der Bebau-
ung des Teilgrundstiicks Nr. 1 rd.
1.004 m? zuzurechnen. Die daran
anschlieBende Grundstiicksteilfla-
che ab 35 m Grundstiickstiefe bis
75 m Grundstiickstiefe, wird als
hausnahe Gartenfliche mit parkar-
tiger Gestaltung definiert. Bei einer
Grundstiicksbreite von 28,68 m
und einer Grundstiickstiefe von
40,00 m sind dem Teilgrundstiick
Nr. 2 rd. 1.150 m® zuzurechnen.
Daran schlieit sich bis zur riick-
wirtigen Grenze die Teilfliche 3
an. Sie hat eine Tiefe von 55,25 m.
Die letzten 1,25 m des Grundstiicks
wurden im Rahmen der Deicher-
tiichtigung von der Musterstadt in
Anspruch genommen. Diese Teilfld-
che 3 wird als Privatwald genutzt.
Bei einer Grundstiicksbreite von
28.68 m und einer Grundstiickstiefe
von 55,25 m sind dem Teilgrund-
stiick Nr. 3 rd. 1.585 m? zuzurech-
nen. Zusammen sind neben dem
Bauland noch Garten und Griinland
in einer Grofle von 2.735 m? zu be-
werten.

[n Abt. II des Grundbuchs sind die
folgenden Eintragungen zum Wert-
ermittlungsstichtag vorhanden:

11/1: Ein Recht auf Legung und Un-
terhaltung von Hochspannungslei-
tungen und in Verbindung damit
eine Bau- und Aufwuchs-Beschrén-
kung sowie ein Betretungsrecht flir
das Energieunternehmen.
Planungs- und baurechtliche
Situation

Der Bereich der Bewertungsgrund-
stiicke ist im Flachennutzungsplan
als L = Flache flir Land- und Forst-
wirtschaft (Griinfliche (mit teil-
weiser landwirtschaftlicher Nut-

zung)) dargestellt. Die Liegenschaft
befindet sich im Bereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans. Das
Grundstiick befindet sich au3erhalb
einer geschlossenen Ortschaft.

Erschliefungszustand

Das Grundstiick ist an Elektrizitat
und Frischwasser sowie einen Ab-
wasserkanal angeschlossen. Bei
dem Einfamilienhaus handelt es
sich um ein freistehendes Gebdude.
Gemidl Auskunft des Tiefbaupla-
nungsamts liegt das Bewertungs-
objekt an einer historischen Straf3e
und ist ortsiiblich erschlossen. Es
stehen keine Beitrdge nach den §§
127 ff. BauGB fiir die vorhandenen
ErschlieBungsmafBnahmen aus. Wei-
tere Ausbauarbeiten, die eine Bei-
tragspflicht zu Straflenausbaubei-
trigen nach KAG (NRW) auslosen
wiirden, sind zurzeit nicht geplant.
Das Baulastenverzeichnis enthilt
ebenso wie das Altlasten-Ver-
dachtsregister und das Denkmal-
buch keine Eintragungen. Das zu
bewertende Grundstiick liegt we-
der in einem stadtebaulichen Sanie-
rungsgebiet noch in einem stiddte-
baulichen Entwicklungsgebiet. Die
Grundstiicksentwisserungsanlagen
(GEA) kommen zwischenzeitlich
in ein Alter, bei dem mit Schiaden
zu rechnen ist. Die erwartete Le-
bensdauer von GEA betrdgt 40 bis
80 Jahre. Untersuchungen in Pilot-
stddten haben ergeben, dass bei be-
reits 50 Jahre alten GEA Undich-
tigkeiten oder Schiaden an 50 %
aller untersuchten GEA aufgetreten
sind. Bei 80 Jahre alten Leitungen
sind Schiden bei 92 % aller Anla-
gen festgestellt worden. Bei den
Stddten und Gemeinden ist man fiir
diese Situation sensibilisiert und es
werden bereits erste Untersuchun-
gen auf der Grundlage des Landes-
wassergesetzes (LWG) § 61 vorge-
nommen. Es ist damit zu rechnen,
dass insbesondere in Wasserschutz-
zonen in Zukunft regelmaBige vi-
suelle Untersuchungen der GEA
vorgenommen werden und die
Grundstiickseigentiimer bei festge-
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stellten Schiaden zur Sanierung auf-
gefordert werden. Fiir das Bewer-
tungsgrundstiick ist eine Beschei-
nigung zur Dichtheitspriifung der
Kanalanschliisse bis zum 31.12.2014
einzureichen. Dieses Risiko wird
beim Ansatz des Zeitwerts der Au-
enanlagen gebiihrend berticksich-
tigt.

Das Bewertungsobjekt liegt in der
Wasserschutzzone III B. Wasser-
schutzgebiete werden zum Schutz
der Trinkwasserversorgung festge-
setzt. Die Wasserschutzzonen sind
in drei Klassen (I, II und III) einge-
teilt. Mit zunehmender Entfernung
vom Brunnen werden die Schutz-
vorschriften schwicher. Prinzipiell
wird heute das gesamte Einzugsge-
biet eines Wasserwerkes als Was-
serschutzzone ausgewiesen. Inner-
halb eines Wasserschutzgebietes
kénnen Handlungen und Nutzun-
gen eingeschrinkt oder verboten
werden und Eigentiimer oder Nut-
zer von Grundstiicken zur Duldung
bestimmter MaBnahmen verpflich-
tet werden. Wenn der Abstand von
der Brunnenanlage bis zum Rand
der Wasserschutzzone III grofler ist
als zwei Kilometer, unterteilt man
die Schutzzone III noch in die Un-
terklassen A und B.

Die Zone III schiitzt die Trinkwas-
sergewinnungsanlage vor weit rei-
chenden Beeintrachtigungen, ins-
besondere vor nicht oder schwer
abbaubaren chemischen und vor
radioaktiven  Verunreinigungen.
Versickerungsanlagen fiir Abwas-
ser sind nur mit einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis zuléssig. So sind
hier Tunnelbauten und Friedhofe,
aber auch Grundwasser- und Erd-
reichwidrmepumpen zuléssig. Anla-
gen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sind zuldssig,
wenn eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu beflirchten
ist. Konkret wirkt sich das auf die
Fristen fiir die Dichtheitspriifung
von Abwasseranlagen aus.
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Ertragsmerkmale des Grundstiicks

Das Einfamilienhaus st selbst ge-
nutzt. Es kann von einem Erwerber
ohne Zeitverzug in Besitz genom-
men werden. Wohnungs- und Miet-
bindungen nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz oder nach dem
Wohnraumforderungsgesetz  sind
nach den vorgelegten Unterlagen
nicht vorhanden. Im Grundbuch
sind keine offentlichen Glaubiger
eingetragen.

Entwicklungszustand des
Bewertungsgrundstiicks

Gemail der Definition in § 5 (4) Im-
moWertV werden Flachen, die
nach offentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatséchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind,
als baureifes Land bezeichnet. Die
Qualitdtsstufe ,,Baureifes Land”
setzt voraus, dass dem Eigentlimer
ein nach dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht jederzeit durch-
setzbarer Anspruch auf Bebauung
seines Grundstiicks in seinem ge-
genwirtigen Zustand unter Beach-
tung der Festsetzungen im B-Plan
zusteht. Diese Qualitdt hatte das
Grundstiick in seinem vorderen Be-
reich bis Inkrafttreten des giiltigen
Bebauungsplans. Nun verfiigt das
Grundstiick aufgrund seiner nach-
gewiesenen historischen Legalitét
nur noch bis zum Ablauf der Rest-
nutzungsdauer iiber Bestands-
schutz. Nach Ablauf der Restnut-
zungsdauer fallt es gemdfl der
Definition in § 5 (1) ImmoWertV
zuriick in den Entwicklungszustand
»Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft“. So werden entsprechend
genutzte oder nutzbare Flichen be-
zeichnet, von denen anzunehmen
ist, dass sie nach ihren Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage, nach ihren Verwendungsmog-
lichkeiten oder den besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen inabsehbarer Zeit nur land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken die-
nen werden. Einer neuen Baugeneh-
migung stehen die Festsetzungen
des B-Plans entgegen. Auch Aus-
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und Umbauten sind nicht mehr ge-
nehmigungsfahig. Das Grundstiick
ist deshalb zeitlich befristet bis
zum Ablauf der Restnutzungsdauer
des Gebdudes nutzbar als orts-
iiblich erschlossenes, erschlie-
Bungsbeitragsfreies und kommu-
nalabgabenfreies, bebautes Wohn-
bauland im Aufenbereich; danach
land- und forstwirtschaftliche Fla-
che.

Die tatsdchliche bauliche Ausnut-
zung umfasst eine GRZ 0,1 und
eine GFZ von 0,1. Das Grundstiick
ist mit einem Einfamilienhaus be-
baut, Die vorhandene Nutzung ent-
spricht nicht der planungsadidqua-
ten Nutzbarkeit. Die derzeitige
Nutzung geniefit allerdings Be-
standsschutz. Anderweitige bauli-
che Nutzungen sind nicht moglich.
Als Folgenutzung kommen auf-
grund der Grundstlicksgréfe, der
Nihe zur Stadt und der in der Héhe
eines moglichen Aufwuchses Nut-
zungen in Frage, die gegentiber der
reinen landwirtschaftlichen Nut-
zung ein erhohtes Ertragspotenzial
aufweisen, so z.B. Pferdekoppel,
Weihnachtsbaum-Schonung, Erd-
beer-, Gemiise oder Blumenfeld,
Energiepflanzen-Anbaufliche oder
Ahnliches. Die kommunalen Stell-
platzpflichten sind erfiillt.

Gebdudebeschreibung
Einfamilienhaus

Freistehendes, voll unterkellertes,
eingeschossiges  Einfamilienhaus
mit voll ausgebautem Satteldach;
mittlerer Standard. AusschlieBlich
wohnwirtschaftlich genutztes Ge-
baude. Massivbau, Kellerboden
Beton mit Verbundestrich, Keller-
decke Beton, Decke zum OG Holz-
balkendecke. Baujahr 1962. Der
Grundriss ist zweckmélig. Sattel-
dach, voll ausgebaut. Garage und
Haus unter einem Dach. Beton-
dachpfannen.  Ol-Zentralheizung
mit WW-Aufbereitung, Baujahr
1990; 5.000 Liter kellergeschweil3-
ter Stahl-Tank, Baujahr 1963. Ubli-
che Elektroinstallation. Der Wir-



me- und Schallschutz entspricht
den Vorschriften im Baujahr soweit
dies ohne zerstdrende Untersu-
chungen feststellbar ist. Das Be-
wertungsobjekt ist gut gepflegt.
Baumingel sind nicht feststellbar,
Ein nach den Vorschriften der
EnEV ausgestellter Ausweis wurde
nicht vorgelegt. Die warmwasser-
fithrenden Leitungen in unbeheiz-
ten Rdumen sind gemill EnEV ge-
dammt. Die Heizungsanlage wurde
nach 1978 eingebaut. Eine Zwi-
schensparren-Ddmmung des Dach-
bodens Uber beheizten Rdumen ist
vorhanden.

Garagen

Bei der 1962 gebauten Garage am
Wohnhaus handelt es sich um eine
massiv  errichtete  Garage mit
Schwingtor, die unter dem Schlepp-
dach des Wohnhauses steht. Sie ist
selbstgenutzt. Bei der Garage im
Bauwich nérdlich des Wohnhauses
handelt es sich um eine massiv ge-
baute Garage mit Schwingtor und
Wellasbestdecke. Das Baujahr ist
nicht bekannt. Hinter der Garage
schlieBt sich eine in Holzbauweise
errichtete Werkstatt mit Gartenge-
rateschuppen an. Sie ist selbstge-
nutzt.

AuRenanlagen fiir das
Einfamilienhaus

Ver- und Entsorgungsanlagen vom
Hausanschluss des Gebidudes bis
ins offentliche Netz: Kanal; Haus-
haltsstrom, Frischwasser und Tele-
fon, Befestigte Flachen vor, neben
und hinter dem Geb#dude: Beton-
platten, Stellplatz und Terrasse.
Der Garten ist mit Rasen und Striu-
chern und einer Teichanlage park-
artig ausgestattet; Es gibt sieben
hohe Walnussbdume, zwei Sauer-
kirschen, einen Apfelbaum und
zwel Pflaumenbdume. AuBerdem
mehrere Lebensbdume sowie viele
Fichten und Tannen im riickwarti-
gen Privatwald. Das Grundstiick ist
mit Drahtzdunen eingefriedet. Es
gibt einen Pavillon, einen Garten-
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teich mit Briicke, mehrere Kunst-
objekte, eine Baumschaukel sowie
im rickwdrtigen Teil der an der
noérdlichen Grenze errichteten Ga-
rage Werkstattschuppen und Gar-
tengerdtehduser.

Wertbestimmende technische
und wirtschaftiiche Daten

Bebaute Flache

i x\«li?aul‘stehendcn Gebiuden 125 m?

._bebaute Flache RN
Bebaute Fliche der Garage am Haus 24 m*
Bebaute Fliche der Garage S4m?
an der Nordgrenze
Bebaute Flache der Schuppen 20 m?
hinter dieser Garage ) | B
Grundfldchenzahl (GRZ) 0.1
Geschossflache (GF) | 125m?
Qescllossﬂ’achenzah_l‘_(l(}_!-'_l) - l)_l |
Wohnflache des Einfamilienhauses 162 m?
Brutto-Grundfiiche (BGF) 374 m?
des Einfamilienhauses !
Gesamtnutzungsdauer 304
Bewertungsbaujahr 1962 .

Restnutzungsdauer

39 I
Tab. 1: Bebaute_Fl'eichen -

Daten-und Marktanalyse

Fiir die Musterstadt und den Mus-
terstadtteil hat der zustdndige Gut-
achterausschuss folgende Informa-
tionen mitgeteilt: Im Jahr 2011
wurden 1.825 Ein- und Zweifami-
lienhduser in Musterstadt fiir
589.565.713,— € verduBert. Damit
kostete 2011 ein Haus in Muster-
stadt durchschnittlich 323.050,— €.
Im Jahr 2010 waren es 1.843
bebaute  Hausgrundstiicke  flir
562.247.996,— €. Im O waren es
305.072,—~ €. Die Preise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser haben sich
danach 1m letzten Jahr um 5,9 %
erhoht. Davon entfielen auf den
Musterstadtteil 225 Verkiufe fur
53.763.222,— €. Der @ Kaufpreis
fiir ein Einfamilienhaus liegt damit
im Jahr 2011 bei 238.948,— €. Da-
mit erreichen die Preise im Muster-
stadtbezirk im Durchschnitt etwa
74 % des Niveaus im Durchschnitt
der gesamten Stadt. Die Preise lie-
gen etwa 26 % unter dem Niveau
der Musterstadt. Diese Auswertun-
gen geben allerdings keine unmit-
telbar brauchbaren Hinweise auf

die Marktsituation in der Lage des
Bewertungsobjekts. Eine Bewer-
tung im Vergleichswertverfahren
lasst sich mit diesen stichprobenar-
tigen — nicht wirklich vergleichba-
ren — Daten nicht durchfiihren. Lie-
genschaftszinssdtze werden vom
Gutachterausschuss fiir Ein- und
Zweifamilienhduser nicht abgelei-
tet. Daflir werden flir Einfamilien-
héuser in offener Bauweise in ein-
fachen bis mittleren Wohnlagen die
in Abb. 1 (s. S. 7) wiedergegebenen
Marktanpassungskurven geliefert.
Diese sind jedoch nicht nach Bo-
denwertniveau differenziert.

Zusitzlich liefert der Gutachteraus-
schuss Bodenrichtwerte, Bodenin-
dexreihen und Umrechnungsfaktoren
flir abweichende Grundstiicksfla-
chen.

Auswertung der eigenen
Marktbeobachtung

Will ein Sachverstidndiger seine
Bewertung belastbar durchfiihren,
so bleibt ihm nur die eigene Aus-
wertung der Kaufpreissammlung.
Allerdings ist thm der Zugang zu
diesen Roh-Daten aus datenschutz-
rechtlichen Griinden bei Privatauf-
trigen verwehrt, denn hier werden
nur aggregierte Daten geliefert, die
den Vorgaben des BGH an Ver-
gleichswerte nicht entsprechen.

Marktdaten von

ImmobilienScout24

Seit Januar 2005 nimmt das Immo-
bilienportal ImmobilienScout24 re-
gelmdBig aktuelle Auswertungen
der Angebots- und Nachfrage-Situ-
ation, heruntergebrochen auf den
PLZ-Bereich, vor. Diese Erfas-
sungsmethode gibt allerdings keine
absoluten Aussagen Uber tatsdch-
lich erfolgte Transfer-Félle her.
Aber die Relationen, die man beim
Vergleich von Angebot und Nach-
frage fiir einen bestimmten PLZ-
Bereich im Verhdltnis zur Stadt
oder dem Kreis und im Verhiltnis
zur gesamten Republik durch Ana-
lyse und Kennziffern ermitteln
kann, sind hochst aufschlussreich.
Damit ist es nun in der Regel mog-
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Der Gu huss fdr Gr rne inder , Grundstacksmarktbericht 2012 3
9.6.2 Offene Bauweise
Stadtgebiet: Wohnlage: elnfach bls mittel
Bautyp: offene Bauwelse Bodenpreisanteil: <= 0,5
vorldufiger Sach-
Sachwert wert-
faktor
160.000 EUR 1,08
180.000 EUR 1,04
200.000 EUR 1,00
220.000 EUR 0,97
240.000 EUR 0,94
260.000 EUR 0,92 1.20
280.000 EUR 0,89
S0O0EUR] e § 1ot
. 0,85 g
340.000 EUR 0,83 H \
360.000 EUR 0,81 § 0.80
380.000 EUR| 0,79 ’
400.000 EUR 0,77
420.000EUR| 076 R S A S S S A A
440.000 EUR 0,74 g 3 83 88 8 8 3 & 8 3
460.000 EUR 0,73 vortiufiger Sachwert in Tsd-Euro
480.000 EUR 0,71
500.000 EUR 0,70
520.000 EUR 0,69
540.000 EUR 0.68
560.000 EUR 0,66
580.000 EUR 0,65
600.000 EUR 0,64
620.000 EUR 0.63

Abb. 1: Sachwertfaktoren und Marktanpassungskurve fiir Einfamilienhduser in der Musterstadt

lich, die kleinrdumige Verteilung
von Angebot und Nachfrage, das
Miet- und das Kaufpreisniveau so-
wie die Vermarktungsdauer zu er-
mitteln. Interessant sind auch die
Unterschiede zwischen den Ange-
botsmieten und den Erwartungen
der Nachfrager. Diese Auswertung
erfasst nach meiner Einschitzung
etwa 70 bis 80 % des jeweiligen
Teilmarktes und zwar sowohl Pri-
vat- als auch Maklerangebote. Da-
mit erhalten die relativen Einstu-
fungen eine hohe Aussagequalitit
und erlauben eine deutlich sichere-
re Einschéitzung der Vermarktungs-
chancen. Mit einem Nachfragein-
dex von 138 liegt die Nachfrage
nach Mietwohnungen und Hausern
zur Miete im PLZ-Bezirk Muster-
stadtteil um 28,5 % unter der durch-
schnittlichen Nachfrage in der
Musterstadt. Beim Angebot von
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Hiusern zur Miete mit Wohnfla-
chen 121-160 m? zeigt der Ver-
gleich der Mieten, dass das gefor-
derte Mietniveau im PLZ-Bezirk
Musterstadtteil mit einem durch-
schnittlichen Mietwert von 8,16 €/
m? um 14 %; mit Wohnflichen >
160 m? mit einem durchschnittli-
chen Mietwert von 10,— €/m? um
1,0 % unter dem durchschnittlichen
Mietniveau der gesamten Stadt
liegt. Drei Objekte im Halbjahr
sind statistisch nicht sehr aussage-
kriftig.

Bei den Nachfragern nach Hiusern
zur Miete mit Wohnflichen 121-
160 m? zeigt der Vergleich der Mie-
ten, dass das erwartete Mietniveau
im PLZ-Bezirk Musterstadtteil mit
einem durchschnittlichen Mietwert
von 6,43 €/m? um 7,7 % unter dem
durchschnittlich erwarteten Mietni-
veau der gesamten Stadt liegt. Die

Spanne zwischen Angebot und Vor-
stellungen der Nachfrager betragt
bei dieser Hausgrofle 1,73 €/m? oder
21 %. Bei den Nachfragern nach
Hausern zur Miete mit Wohnfl4-
chen > 160 m? zeigt der Vergleich
der Mieten, dass das erwartete
Mietniveau im PLZ-Bezirk Mus-
terstadtteil mit einem durchschnitt-
lichen Mietwert von 5,61 €/m? um
10 % unter dem durchschnittlichen
Mietniveau der gesamten Stadt
liegt. Die Spanne zwischen Ange-
bot und Vorstellungen der Nachfra-
ger betrdgt bei dieser Hausgrofle
4,39 €/m? oder 44 %. Unter Be-
riicksichtigung des Nachfrageinde-
xes und der groflen Spanne zwi-
schen Angebot und Nachfrage
schétze ich die marktiiblich erziel-
bare Miete flir das zu bewertende
Einfamilienhaus auf 7,50 €/m?. Der
Mietspiegel fiir den frei finanzierten
Wohnungsbau in Koéln nennt hier
fiir Wohnungen im MFH eine Miete
zwischen 6,— und 8,—~ €/m?2. Da das
Bewertungsgebdude  hinsichtlich
Grundstlicksgrofle und Lage im Au-
Benbereich vom iiblichen Angebot
abweicht, verzichte ich auf die Dar-
stellung des Kéiufermarktes. Die
relativen Erkenntnisse aus dem ak-
tuellen Marktgeschehen gehen je-
doch in die Eingangsdaten der
nachfolgenden Bewertungsverfah-
ren ein. Die Auswertung bezieht
sich nur auf die Marktsituation im
angegebenen Halbjahreszeitraum.

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrs-
wert (Marktwert) fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute zu bewer-
tende Grundstiick zundchst ohne
Berticksichtigung des Werteinflus-
ses durch die geplante Hochstspan-
nungsleitung zum Wertermittlungs-
stichtag 10.09.2012 ermittelt. Im
Anschluss an die Bewertung des
unbelasteten Grundstiicks werden
die Wertauswirkungen der einzel-
nen Aspekte diskutiert und bewer-
tet. Da es sich im vorliegenden Be-
wertungsfall um ein Grundstiick
fiir den individuellen Wohnungs-
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bau handelt, und der Gutachteraus-
schuss  Marktanpassungsfaktoren
fiir eine Bewertung im Sachwert-
verfahren aus der Kaufpreissamm-
lung abgeleitet hat, wird der Ver-
kehrswert vorrangig entsprechend
den Kaufpreisbildungsmechanis-
men im gewohnlichen Geschifts-
verkehr mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens  (gem. §§ 21-23
ImmoWertV) ermittelt. Zusitzlich
wird eine Ertragswertermittlung
durchgefiihrt; die dazu erforderli-
chen Eingangsdaten, wie z.B. das
Mietniveau und der Liegenschafts-
zinssatz konnten unter Berticksich-
tigung weiterer Marktdaten aus ex-
ternen Quellen und mithilfe eigener
Untersuchungen ermittelt werden.
Das Ergebnis wird jedoch nur un-
terstiitzend bei der Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogen. Al-
lerdings kann nur mit diesem Ver-
fahren bestitigt werden, dass die
derzeit ausgeiibte Nutzung die
wirtschaftlichste ist — dies ist der
Fall, wenn ein ausreichender Ge-
bdudeertrag librig bleibt.

Ermittlung des Bodenwerts

Das Grundstiick ist kein Bauland.
Im Flachennutzungsplan ist es als
Griinland mit teilweiser landwirt-
schaftlicher Nutzung ausgewiesen.
Die Fldche ist im gultigen Bebau-
ungsplan vom 04.02.1974 als Fla-
che fiir die Land- und Forstwirt-
schaft ausgewiesen und ist Teil des
Landschaftsplans und als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen.
Das Wohnhaus wurde jedoch vor
Rechtskraft des Bebauungsplans
mit Baugenehmigung Nr. XY legal
errichtet und genielt insoweit Be-
standsschutz. Eine Erweiterung ist
jedoch nicht genehmigungsfihig
und es besteht kein Rechtsanspruch
auf Erteillung einer neuen Bauge-
nehmigung, falls das Gebdude zu-
fillig (z.B. durch einen Brandscha-
den) untergeht. SchlieBlich liegt
das Grundstiick weiter als 50 m
vom nédchsten Innenbereich ent-
fernt. Die angrenzenden Grundstii-
cke stellen eine Splittersiedlung
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dar, die im unbeplanten Aufenbe-
reich liegt und damit keine Bebau-
barkeit fiir das Bewertungsgrund-
stiick nach § 34 begriinden kann.
Derartige Grundstiicke werden
nach den Regeln fiir Wohnbau-
grundstiicke im Aufenbereich be-
wertet. Wegen dem fehlenden An-
spruch auf die erneute Erteilung
einer Baugenehmigung handelt es
sich gegeniiber der ,,planungsrecht-
lich zuldssigen Nutzung® (BWp)
um ein zeitlich befristet ,,liberaus-
genutztes Grundstiick (BWi).
Man benétigt zur Bewertung zu-
niachst den nutzungsentsprechen-
den Bodenwert fiir ,,Wohnen im
Aufenbereich® (W-ASB) sowie den
Bodenwert der zukiinftigen pla-
nungsadiquaten Nutzung (BWp) und
addiert zum ,,nutzungsentsprechen-
den Bodenwert” (BWn) die iiber die
Restnutzungsdauer auf den Bewer-
tungsstichtag abgezinste Differenz
zwischen dem nutzungsentspre-
chenden und dem planungsadiqua-
ten Bodenwert.

Die Formel lautet:

BW, = BW, + (BW - BW ) x l/q"

Bodenwert Gemarkung
Musterstadtteil

Das Grundstiick ist mit seiner Fl4-
che von 3.739 m? iibergrof3. Es ist
auch nur in seinem vorne liegenden
Teil als Bauland genutzt. Bodenbe-
wertungen sollen grundsatzlich im
Vergleichswertverfahren aus Kauf-
preisen von unbebauten Baugrund-
stiicken abgeleitet werden. Die Be-
sonderheit der  Bodenqualitit
W-ASB liegt in dem regelmifig
fehlenden Anspruch auf Erteilung
einer Baugenehmigung. Deshalb
kann es keine unbebauten Wohn-
baugrundstiicke im Auflenbereich
geben. Der Verkehrswert bebauter
Grundstiicke im  AuBenbereich
setzt sich der Bewertungstheorie
zufolge aus der Summe von Bo-
denwert und Gebdudesachwert zu-
sammen und wird mit einem
Marktanpassungsfaktor korrigiert.
Die Ableitung von Bodenwerten

kann dabei nicht durch einfachen
Abzug des Sachwerts vom Gesamt-
kaufpreis erfolgen, weil bei dieser
Vorgehensweise eine Marktanpas-
sung unberiicksichtigt bliebe und
der Bodenwert um diesen Marktan-
passungsbetrag verfilscht wiirde.
Um Marktanpassungsfaktoren ab-
leiten zu koénnen miisste man zu-
néchst Bodenrichtwerte von unbe-
bauten  Baugrundstiicken  im
Auflenbereich haben. Diese kann
es aber gar nicht geben, weil der
Auflenbereich aufgrund gesetzli-
cher Bestimmungen von jeder Be-
bauung freizuhalten ist.

Dr. Drees (6.b.u.v. SV und Mitglied
in mehreren Gutachterausschiis-
sen) hat im Jahr 2011 fiir den Re-
gierungsbezirk Miinster eine empi-
rische Untersuchung der Kaufpreise
fir die Bodenqualitit W-ASB, d.h.
Wohnbauland im Auflenbereich
durchgefiihrt. Er kam zu folgen-
dem vorldufigen Ergebnis: Der Bo-
denrichtwert flir Wohnbauland im
Auflenbereich liegt bei rund 50 %
des Bodenrichtwertes im néchstge-
legenen zusammenhangend bebau-
ten Wohngebiet. Im Stadtbereich
Miinster waren die hauszugehori-
gen Grundstiicksflachen (HGF) ca.
800 m? grof3 und in den anderen vier
untersuchten Landkreisen 1.000 m?
grofl. Seine Untersuchung wird in
Fachkreisen nicht unwidersprochen
geteilt. Es gibt aber keine andere
Untersuchung. Da diese Untersu-
chung aktueller ist als die Untersu-
chung des AGVGA und einen ein-
fachen Bezug zu abgeleiteten Boden-
richtwerten bietet, verwende ich die-
ses Untersuchungsergebnis fiir die
weitere Bodenbewertung.

Bodenwertermittlung der bebau-
ten Teilfliche I

Da mir im vorliegenden Bewer-
tungsfall keine unmittelbar verwert-
baren Kaufpreise von unbebauten
Vergleichsgrundstiicken vorliegen,
der Gutachterausschuss in der Mus-
terstadt jedoch geeignete, d.h. hin-
reichend gegliederte und beziiglich
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ihrer wesentlichen Einflussfaktoren
definierte Bodenrichtwerte aus der
Kaufpreissammlung abgeleitet hat,
erfolgt die Bodenwertermittlung
gemdl § 16 ImmoWertV anhand
des Bodenrichtwerts aus dem an-
grenzenden im Zusammenhang be-
bauten Gebiet.

Vom Gutachterausschuss in der
Musterstadt wurde fur Grundstii-
cke in der Nihe des Bewertungs-
objekts der Bodenrichtwert von
350,- €/m?> zum 01.01.2012 mit
folgender Definition abgeleitet:
,,Baugrundstiicke fiir den individu-
ellen Wohnungsbau im allgemei-
nen Wohngebiet mit eingeschossi-
ger Bebauung mit ausgebauten
Dachgeschossen und einer tiblichen
Grundstiicksfliche von 300 m?, er-
schliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und KAG*.

Die Merkmale des vorgenannten
Richtwertgrundstiicks stimmen mit
den Merkmalen des Bewertungs-
grundstiicks  hinreichend genau
tiberein. Die Flachenangabe muss
ignoriert werden, weil sie fiir die
Untersuchung der Abhéingigkeit
der Bodenwerte im AufBenbereich
keine erkennbare signifikante Be-
deutung hatte. Als Ausgangsbasis
fiir die weitere Berechnung ver-
wende ich den der Nutzung ent-
sprechend abgeleiteten Wert von
350,— €/m? x 50 % = 175~ €/m2.
Damit steht der erste Ausgangswert
der restnutzungsdauerabhingigen
Bodenbewertung fest.

Die privatrechtlichen Belastungen
des Grundstiicks sowie die sonsti-
gen Beeintrdchtigungen, werden
als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG) bei der
Ableitung des Verkehrswertes be-
riicksichtigt. Da sich die Bodenwerte
zurzeit mit 1 % kaum verdndem, ist
eine Anpassung des Richtwerts an die
allgemeinen Wertverhiltnisse nicht
erforderlich. Auf der Grundlage des
abgeleiteten relativen Bodenwerts
wird der auf die bebaute Grund-
stiicksflache entfallende Boden-
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wert zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2012 mit rd. 175.700,— €
(1.004 m? x abgeleiteter relativer
Bodenwert 1 75,— €/m?) ermittelt.

Gemdll Bebauungsplan kann das
Grundstiick nur fiir land- und forst-
wirtschaftliche Zwecke genutzt
werden. Als planungsrechtlich zu-
lassige Folgenutzungen werden
aufgrund der Grundstiicksgrofe,
der Nihe zur Stadt und der in der
Héhe eines moglichen Aufwuchses
beschrinkten Nutzung aufgezihlt,
die gegeniiber der reinen landwirt-
schaftlichen Nutzung ein erhohtes
Ertragspotenzial aufweisen, so z.B.
Pferdekoppel, Weihnachtsbaum-
Schonung, Erdbeer-, Gemiise- oder
Blumenfeld,  Energiepflanzen-An-
baufliche oder Ahnliches. Derartige
in der fritheren WertV als ,,besondere
Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft bezeichnete Grundstiicksfla-
chen erzielen einen Bodenwert, der
deutlich hoher ist, als der reine land-
wirtschaftliche Wert in der Lage des
Bewertungsgrundstiicks.  Entspre-
chend der moglichen hoherwertigen
Nutzungsoptionen des Bewertungs-
grundstiicks als ,,Besondere Flachen
der L+F* werden solche Grundstiicke
mit dem Faktor 400 bis 500 ange-
passt. Als Ausgangsbasis fiir die wei-
tere Berechnung verwende ich den
der planungsaddquaten Nutzung
(BWp) entsprechend abgeleiteten
Wert von 20,— €/m? Auf der Grundla-
ge des zuvor abgeleiteten relativen
Bodenwerts wird der auf die bebaute
Grundstlicksflache entfallende Bo-
denwert zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2012 mit 20.100,— € (1.004 m?
x abgeleiteter relativer Bodenwert
20,— €/m? = planungsadéquater Bo-
denwert). Damit steht der zweite Aus-
gangswert der restnutzungsdauerab-
hingigen Bodenbewertung fest.

Restnutzungsdauerabhéngiger
Bodenwert BWr der bebauten
Teilflache 1

Gemal der Formel flir den restnut-
zungsabhédngigen Bodenwert
(BW)

BW,=BW, +(BW -BW,)x l/q"

wird der relative restnutzungsab-
héngige Bodenwert der Teilfliche |
des Bewertungsgrundstiicks be-
rechnet. Dazu bendétigen wir noch
den Abzinsungszinssatz. Die Ab-
zinsung der Differenz erfolgt mit
einem geschitzten dynamischen
Zinssatz von 2,0 %. Der Abzin-
sungszeitraum bestimmt sich nach
der Restnutzungsdauer des Gebau-
des, das sind hier 30 Jahre.

BW = 175,— €/m? + (20,- €/m? —
175, €/m?) x 1/1,0230 =
89,43 €/m?

Auf der Grundlage des zuvor abge-
leiteten relativen Bodenwerts wird
der auf die bebaute Grundstiicksfla-
che entfallende Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 10.09.2012
wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache 1.004 m? x ab-
geleiteter  relativer Bodenwert
89,43 €/m? = restnutzungsdauerab-
hingiger Bodenwert (BWr) rd.
89.800,— €

Dieser anteilige Grundstiickswert
wird innerhalb der Wertermittlung
der Bebauung bzw. den Ertrdgen zu-
geordnet und ist dementsprechend
in der Sachwertermittlung der
Marktanpassung zu unterwerfen.
Damit wird jeder m* der 162 m?
Wohnfliche durchschnittlich mit
554 €/m? durch den Bodenwert be-
lastet.

Bodenwertermittlung der unbe-
bauten Teilfliche 2

Bei dieser Fliche handelt es sich
um 1.150 m? hausnahes Gartenland
mit parkartig gepflegtem Aufwuchs
(Hinterland 1). Auch bei der Be-
wertung dieser Fliche muss der
restnutzungsdauerabhingige Bo-
denwert abgeleitet werden, denn
hausnahes Gartenland macht ohne
die Bebauung der Vorderlandfliche
keinen Sinn.



Die Bewertung derartiger Flachen
wurde z.B. durch den Gutachter-
ausschuss der an die Musterstadt
angrenzenden Stadt untersucht.
Ausgangspunkt ist hier der angren-
zende nutzungsentsprechende Bau-
landwert, und zwar der fiir die Teil-
fliche 1 festgestellte Bodenwert
von 175,— €/m?2 Gemil vorstehen-
der Untersuchung rechne ich fiir
die Teilflache 2 wegen der parkarti-
gen Nutzung mit einem Durch-
schnittspreis von 30 % des Vorder-
landwerts. Das ergibt einen
relativen nutzungsentsprechenden
Bodenwert (BWn) fiir die Teilfla-
che 2 von 52,50 €/m2.

Gemdl Bebauungsplan kann das
Grundstiick nur fiir land- und forst-
wirtschaftliche Zwecke genutzt
werden. Entsprechend der mogli-
chen hoéherwertigen Nutzungsopti-
onen des Bewertungsgrundstiicks
wurde der Bodenwert angepasst.
Als Ausgangsbasis fiir die weitere
Berechnung verwende ich den fiir
die planungsaddquate Nutzung
(BWp) entsprechend abgeleiteten
Wert von 20,— €/m?. Damit steht
der zweite Ausgangswert der rest-
nutzungsdauerabhéngigen Boden-
bewertung fest.

Gemail der Formel fiir den restnut-
zungsabhdngigen Bodenwert

BW, =BW, +(BW -BW ) x l/g"

wird der relative Bodenwert der
unbebauten Teilfliche 2 des Be-
wertungsgrundstiicks  berechnet.
Dazu benétigen wir noch den Ab-
zinsungszinssatz von 2,0 %. Der
Abzinsungszeitraum bestimmt sich
nach der Restnutzungsdauer des
Gebdudes, das sind 30 Jahre.

52,50 €/m? + (20,— €/m? — 52,50 €/
m?*) x 1/1,0230 = 35,- €/m?

Auf der Grundlage des zuvor abge-
leiteten relativen Bodenwerts wird
der auf die unbebaute Grundstiicks-
fliche entfallende Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 10.09.2012
mit rd. 40.300,- €/m* (Grundstiicks-
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flache 1.150 m? x abgeleiteter relati-
ver Bodenwert 35,— €/m?) ermittelt.

Bodenwertermittlung der unbe-
bauten Teilfliche 3

Bei dieser Flache handelt es sich
um 1.585 m? Privatwald (Hinter-
land 2). Auch bei der Bewertung
dieser Fldache muss der restnut-
zungsdauerabhingige Bodenwert
abgeleitet werden, denn hausnahes
Gartenland macht ohne die Bebau-
ung der Vorderlandfliche keinen
Sinn. Auch die Bewertung derarti-
ger Flachen wurde durch den Gut-
achterausschuss der angrenzenden
Stadt untersucht.

Danach werden derartige Flachen
zu Kaufpreisen gehandelt, die etwa
9 % + 5 % des angrenzenden Bau-
landwerts erreichen. Im vorliegen-
den Fall schitze ich den Bodenwert
auf etwa 11,5 % der angrenzenden
nutzungsentsprechenden  Vorder-
landfliche, das sind rd. 20— €/m?2.
Diese 3. Teilflache hat damit einen
Bodenwert, der auch dem pla-
nungsadidquaten Bodenwert nach
Ablauf der Restnutzungsdauer ent-
spricht.

Auf der Grundlage des zuvor abge-
leiteten relativen Bodenwerts wird
der auf die unbebaute Grundstiicks-
fliche entfallende Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 10.09.2012
mit rd. 31.700,— € ermittelt (Grund-
stiicksflache 1.585 m? x abgeleiteter
relativer Bodenwert 20,— €/m?).

Die Bodenwerte der beiden unbe-
bauten Teilflichen 2 + 3 ergeben
eine Summe von 72.000,— €. Das ent-
spricht einem Mischpreis von 26,33
€/m?. Zusammen mit Teilflache | er-
gibt sich als gesamter Bodenwert des
Bewertungsgrundstiicks ein Gesamt-
bodenwert von 161.800,~ €.

Eingangswerte fiir das Sach-
wertverfahren 1. Teilflache

Baupreisindex

Im Basisjahr des Baupreisindizes
2000 lag das Preisniveau des Mus-
terbundeslandes etwa 2 % unter

dem Niveau von Deutschland ge-
samt. Seitdem haben sich die Bau-
preisindizes in Deutschland gesamt
und im Musterbundesland unter-

schiedlich stark entwickelt. Der
Baupreisindex fiir den Wertermitt-
lungsstichtag 10.09.2012 wird auf
der Grundlage der letzten vier vor
dem Wertermittlungsstichtag vom
Landesamt fiir Daten und Statistik
veroffentlichten Indizes fuir die fla-
chenbasierte Berechnung auf die
umgerechnete Basis 2000 = 100
abgeleitet.

Dabei bildet man die Differenzen
aus den letzten vier Indizes und ad-
diert dann den gewichteten Durch-
schnitt dieser Differenzen zum
letzten Index. Dieser umbasierte
Baupreisindex flieft in die Schét-
zung der Normalherstellungskos-
ten zum Wertermittlungsstichtag
ein. Der hochgerechnete umbasier-
te Baupreisindex 2000 zum Stich-
tag 10.09.2012 betrdgt 121,80, die
BGF 374 m?, der Bruttorauminhalt
842 m?.

Differenzierte ausstattungsabhingi-
ge Schiitzung der NHK
Verwendung finden die NHK 2000
(7.10.1) fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser Typ 1.01 (s. Tab. 2-5, S. 11)

Garagen

Die beiden Garagen (nur die jewei-
ligen Gebdude ohne Bodenwertan-
teil) werden als unselbststdndige
Nebengebdude pauschal in Anleh-
nung an eigene Untersuchungen
zum Stichtag 10.09.2012 bewertet
mit einem Zeitwert von je 5.000,— €
=10.000,— €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden in der
Wertermittlungsliteratur je nach
Gebdudeart und Ausstattungsstan-
dard mit einer Spanne von 10 % bis
20 % des Gebdudewertes angege-
ben. Entsprechend sind die BNK
fiir das Einfamilienhaus anzusetzen
mit 16 %.
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Gebiudetyp 1.01

NHK Grundw: *rl

| Wigungsanteil

Gewichte-
tes Mittel

»\usslattun%smndmd einfach . 580.--_E. m? 25% 142.10¢€
A \usstauungssmndard mittel h6l).— &'m? 7% 306, 90 €
—Aussla_ltung;stanglard gehoben 760, €/m? = 29 % 22040 € T
_Auss(arlunésstandnrd stark gehoben l.f);lOr €'m* [ 0% =
Allsstattungsge\\'ichtete NHK o ___ ] .669,1) Cv
Bahrikior | 1962 i T om
._\Fcchlag wegen ILhIendem Dlempds % - O‘:h_
i Kun Zuschlag wegen ausgebautem Spitzboden = Cx T 1.00
Wohnfiichen- Anpassung - X 0.93
Anbaufaktor | Freisiehendes EFH N | 7_ - 7109 |
[ Rcuxonaltai\[or i .\/_l-ns(crlundand Mustersadt |« RERE
| Bﬁuplemnda\ i 2000 =100 Am Stichtag [ x 1.22

Ausstattungsgew thtcte xeﬁlonallsmrle NHK 2000

.__im_Snclnag 10.09.2012

669,63 €/m? |

rd.  670,-€'m*

Tab. 2: Ermlttlung der ausstattungsgewnchteten reglonahslerten NHK 2000 zum Shchtag

VModernisierungselemente mit Punktraster fiir typische Fiille gemiB 7.10.3

Modernisierungselemente

Dacherneuuum

. max. Punkte

Ansatz beim
Bewertungsobjekt

Verbesserung du l’enalcl‘

\/erbcswmnn der Lumnvas\/s[clm

Fmbau einer Sdmmuheuuno bzw. neuen Etagenheizung

Wirmedammung der AuBenwinde

Modernisierung von Bidern

Einbau von Bédern

Moder’usmunﬂ des [nnnnausb'\u»

" Wesentliche Anderungen und Verbtba\,-
runzen der Grundrissgestaliung

' Tab. 3: Mo@isierungselemenge mit Punktraster
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Alterswertminderung (AWM), Rest-
und Gesamtnutzungsdauer

In der Fachliteratur wird die mittle-
re Gesamtnutzungsdauer je nach
Gebidudeart mit 40 bis 100 Jahren
angesetzt. Dabei wird von einer
mittleren, durchschnittlichen Bau-
unterhaltung ausgegangen. Im Zu-
sammenhang mit dem benutzten
Begriff ,Restnutzungsdauer® ist
darauf hinzuweisen, dass es nicht
auf das Alter des Gebiudes, son-
dern auf die am Wertermittlungs-
stichtag noch zu erwartende restli-
che Nutzungsdauer ankommt. Sie
hangt nicht nur primédr vom Erhal-
tungszustand ab, sondern auch da-
von, inwieweit das Gebdude den
jeweiligen Anforderungen im All-
gemeinen entspricht. Entscheidend
ist, wie lange die bauliche Anlage
wirtschaftlich noch funktionsfahig
und damit verwendungsfihig ist.
Die AWM wird nach der Formel
von Ross vorgenommen, weil der
Gutachterausschuss die Marktan-
passung in diesem Modell abgelei-
tet hat. Unter Berticksichtigung der
Bauausfiihrungen und der Ausstat-
tung wird die durchschnittliche
Restnutzungsdauer wie folgt ange-
setzt:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Re_smurzunusdauer ] SOic_ﬂ_u_e_ |
Alter (ggtl verjiingt) 50 Jahre
Alterswertminderung 30,78 %

'lmlaswnd modurnmut

GDN 80 Modernisierungsgrad

Jahre

Gebidudealter -

0 — | Punkt -_2 ) Punl\le i .7_— 10 Pun—k-t-u_ T 11— 15 Punkte | 16-20 Punkte_"

T - | . ‘modit mem Resmulzt_n_wsdauen
> =80Jahre % 16 24 32 R

70 Jahre 12 19 % 33 T -

C60Jahre 20 3 29 E

50 Jahre 3 L0 Ay 0 s T
H0Jahee 40 f40 T 43 43 B

30 Jahre N o s |50 NE

20 Jahve | 60 60 60 60 0
710 Jahre (70 [ T R

Olahre 80 80 BT s 80

Besnmmuno der Resmununom'luer bei modernlsxel ten Gebiduden

In Anlehnung an das Sachwertmodell des Obere en Gutachterausschusses Musterland

\ Tab 5 Bestlmmung der Restnutzungsdauer b91 ‘modernisierten Gebauden
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Tab. 6: Faktoren derAlterswertmmderung

Besondere Bauteile

Das Einfamilienhaus verfiigt als
,besonderen Bauteile” iiber eine
Markise und eineKellerauf3entrep-
pe. Sie gehen pauschal mit threm
Zeitwert von 850,— € einschlieflich
anteiliger Baunebenkosten in die
Bewertung ein.

Besondere Einrichtungen

Das Einfamilienhaus verfligt iiber
einen Kachelofen. Hiermit lassen
sich in der Ubergangszeit Heizkos-
ten sparen. Das wird, zumal Holz
reichlich vorhanden ist, vom Markt
mit einem Zeitwert in Hohe von
3.000,— € honoriert.

I
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Aullenanlagen

Der Zeitwert der AulBlenanlagen
wird pauschaliert bewertet. In der
einschldgigen Literatur werden je
nach Gestaltung und Zustand Pro-
zentsdtze zwischen 3 % und 8 %
vom Gebdudewert empfohlen. Die
folgenden Auflenanlagen der als
Bauland genutzten Teilfliche — so-
weit sie nicht bereits im Bodenwert
enthalten sind (wie z.B. Schutz-
und Gestaltungsgriin, einfache Ein-
friedungen, tibliche Zuwegungen),
namentlich Entwisserungseinrich-
tungen, Versorgungseinrichtungen,
Einfriedungen, Terrassen und
Wege, Gartenanlage und Aufwuchs
— werden mit einem Zeitwert von
10.000,- € bei der Ermittlung des
Sachwertes beriicksichtigt. Das
entspricht etwa 6,40 % des Gebdu-
dezeitwertes.

Marktanpassung

Sofern in der Wertermittlungspra-
xis die Werte fiir Grundstiicke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks nach dem Sachwert-
verfahren bestimmt werden, ist die-
ses Verfahren nur dann zur
Verkehrswertermittlung (Verkehrs-
wert = Marktwert) geeignet, wenn
eine Anpassung des Rechenwertes
(Sachwert) an die Marktlage vorge-
nommen wird.

Die Daten der Kaufpreissammlung
gestatten es (blicherweise, eine
derartige Marktanpassung zu er-
mitteln. Dabei wird die Beziehung
definiert, die zwischen dem Kauf-
preis und dem Sachwert besteht,
sodass der gesuchte Wert (hier der
wahrscheinlichste Kaufpreis) aus
der Kenntnis des berechneten Sach-
werts mit einer bestimmten Wahr-
scheinlichkeit vorausgesagt wer-
den kann. Ich schitze den
zutreffenden Marktanpassungsfak-
tor unter Berticksichtigung der ort-
lichen Marktlage, der Nachfrage
und des durchschnittlichen Preisni-
veaus zum Stichtag 10.09.2012 in
Anlehnung an die Auswertung des
Gutachterausschusses mit 0,930.
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Objekt-. Ausstatungs- und stichtagshezogene NHK

= 670~ £im°

Brullo—d.'undﬁ%ichc

Herstellungskosten des Gebadudes

Baunebenkosten 16 %
Herstellkosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung nach .Ross™ - 30,78 %

Zeinwert der baulichen Anlagen

X 1"—1 m?
| = 250.580.- €
s 10093, €
= 200,673, €
- | 147604, €
IE 143.069-€

Zeitwert der besonderen Bauteile

Zzitwert der besonderen Einrichtungen

2 Garagen als unselbststindige Nebengebaude (je 3.000 € pauschal)

Zeitwert der Auflenanlagen der Teilfliche 1

+ 830, €

3.000-¢€

10000 - €
: | 10.000.-€

Restnutzungsdauerabha

Zwischenwert: Noch nicht angepasster Sachwert

Marktanpassungstaktor 0,930

| Marktangepasster vorliufiger Sachwert der Teilfldche | =

Tab. 7: Sachwertbe_rezhn_ung von Teilﬂéhe 1

iger Bodenwert (BWr) der Teilfldche | |+

| 39800 €
= 256.719,-¢€
17.970,-€

Anteil des einzelnen

Eingangsparameter Eingan;gS\Terfe Ungenauigkeits-
spannen Parameters an der
Gesamtgenauigkeit
~ NHK-regional | 670 €m O s0ew 4,03“ oo
Bruttogrundfléiche 374 €/m’ | 10€/m? . 0.520%
| Baupreisindex Bund 1,143 % 0.500 % L 0010%
Alter - 50 Jahre - | 5 Jahre 14,340 %
esaminutzungsdaver 80 Jahre 0 Jahre | Modellkonstante
Bes. Bauteile, Bes. 23.850¢ | 35.000€ | 44,840 %
Einrichtungen,
AuBenanlagen _ B [
Baunebenkosten CL16% 3.000 % . 0,670 % B K
~ Bodenwert BWr 89.300€ | 30.000¢€ | 24430 % .
Markranpas- 0,930 i 3.000% 10,530 %

sungsfaktor

Tab. 8: Sensitivitdtsanalyse

Teilflichen 2 + 3

Diese Teilflachen werden als be-
sondere objektbezogene Grund-
stitcksmerkmale auflerhalb  der
Wertermittlungs- Verfahren beriick-
sichtigt.

Sachwert Teilflache 1

Die Sachwertberechung flir Teilfl4-
che 1 zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2012 zeigt Tab. 7. Der Boden-
wertanteil am nicht marktangepass-
ten Sachwert betrdgt 34,98 %. Er liegt
damit im iiblichen Bereich.

Sensitivitidtsanalyse

Je genauer die Eingangsdaten des
Sachwertverfahrens vorliegen, des-
to sicherer ist das Ergebnis. Die er-
wartete Genauigkeit soll nach ei-
nem Urteil des BGH innerhalb von
+ 20 % liegen. Die mittlere, mit
fehlerfortpflanzungs-theoretischen

Methoden berechnete Genauigkeit
des hier ermittelten marktangepass-
ten Sachwerts (ohne Berlicksichti-
gung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkumale) liegt
bei + 16,68 %. In Tab. 8 werden zu
jedem Eingangsparameter und Ein-
gangswert die geschitzten Spannen
der jeweiligen Unsicherheit bezif-
fert und in der letzten Spalte die
daraus berechenbaren prozentualen
Aanteile, die sich aus diesen Teilun-
genauigkeiten fiir die Gesamt-
genauigkeit des Verfahrensergeb-
nisses ergeben.

Eingangswerte fiir das Ertrags-
wertverfahren 1. Teilflache

Das Eigentum ist selbstgenutzt,
Die Ertragswertermittlung stellt
auf die marktiiblich erzielbaren
Mieteinnahmen ab. Insbesondere
die Auswertung der Angebots- und
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Nachfragesituation im hier interes-
sierenden Teilmarkt im letzten
Halbjahr, die in diesem Gutachten
in der ,,Marktanalyse* ausfiihrlich
behandelt wurde, belegt die von
mir geschétzten marktiiblich erziel-
baren Mietwerte. Fiir die Beurtei-
lung der Markftiiblichkeit sind ne-
ben den aktuellen Marktdaten auch
die Einstufungen des Mietspiegels
fiir freifinanzierten Wohnraum in
Stadtgebiet =~ Musterstadt ~ vom
01.11.2010 von Bedeutung, weil
die dort angegebenen Hochstgren-
zen bei einer Anpassung der Be-
standsmieten nicht ohne weitere
Begriindung {iberschritten werden
konnen. Die Eingangswerte sind in
Tab. 9 aufgefiihrt. Als marktiibli-
cher Gesamt-Rohertrag wird jéhr-
lich rd.15.780,— € angenommen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die Bewirtschaftungskosten wer-
den differenziert angesetzt, weil die
einzelnen Bestandteile dieser Posi-
tion sich auf unterschiedliche
Grundlagen beziehen und ein allge-
meiner Prozentsatz nicht abgeleitet
werden kann. Einzelheiten koénnen
Tab. 10 entnommen werden. Das
entspricht 18,7 % des Rohertrags
oder 18,21 €/m? Wohn-/Nutzflache.

Restnutzungsdauer und Liegen-
schaftszins

Im Zusammenhang mit dem Be-
griff ,,Restnutzungsdauer” wird da-
rauf hingewiesen, dass es nicht auf
das Alter des Gebidudes, sondern
auf die am Wertermittlungsstichtag
noch zu erwartende restliche Nut-
zungsdauer ankommt. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer des
Gebdudes liegt zum Stichtag
10.09.2012 bei 30 Jahren.

Der Sachverstdndige hat in um-
fangreichen Untersuchungen Lie-
genschaftszinssédtze fiir Einfamili-
enhduser in Musterstadt abgeleitet.
Unter Bezugnahme auf diese Un-
tersuchungen schétze ich den auf
die Verhéltnisse dieses Bewer-
tungsobjekts anwendbaren Liegen-
schaftszinssatz auf 3,75 %.
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_;\fié;s;nheiT . -M—ie_lf_l_iiche__
Wohnung EFH 162 m° 7.50
Garage |

_S_u_rm-ﬁ-en hzw N«litrélxx.urte MRI_S-{) o

Miete €/m?

| Marktiiblicher, Gesamt-Rohertrag, jihrlich, rd.

Tab. 9: Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren 1. Teilfliche

[ Miete 6:10_ :)ﬁe.t"e_f f).u.
CL25- | 14380-
100.— 1200~
1315. 15780~ B
- 15.780 -

Bewirtschattungskosten Bezugsbasis

Kosten/Einheit Gesamtaufwand p.a.

| ISHK Wohnen | Wohnfliche 62m  x  13226m = 214164 €

| ISHK Garagen | Einheitn 2 x I8ISEEH - 15630 €
MAWAlle  Rohertrag 15.780-€  «x 200% 31560 €
VWK Wohnen WE-EH 1EH | x 26431 €/EH - = 26431 €
VWK Garagen | GA-EH | JEH  x 3447 E/EH & 68946

. ;ummeﬂBe\\‘i_;{_sclynﬂung_skoswn B o ) _ = 2.946.7&

{ insgcsam{:d'. - i - o 2.950-€.

Tab. 10: Bewirtschaftungskosten

(ISHK =Instandhaltungskosten, MAW = Mietausfallwagnis, VWK = Verwaltungskosten).

. Rohertrag - - - 7_-_ | ) I
Marktiiblich erzielbare Netokaltmiete e 15.780~€
Qe\\i1'lsclmt'tungskoslen— B o B 2950~ €
.l?ihﬂicher l(_c-l-n-erlrag _ i} L= - ll_*?”—j_
Banwertfaktor zur Kapitalisierung (Vervieltiltiger) X 17,829
bei 3.75 % Liegenschallszinssatz und 30 Jahren RND | e e
Er_lmgsz.l_nlm vereinfachten Verfahren - = 228 TH6-€ |

:bgezinsler Bodenwert (BWps [ -LZ*) e B 6.661 ~€

i vol']guﬁger Ertragswer&_?}e.r T_eilﬂ:'ich_e_-l o = 7_35.40'% €
B rd. 235.000. €

Tab. 11: Ertragswertberechnung 1. Teilfldche

Bodenwert

Der restnutzungsdauerabhédngige Bo-
denwert wurde zuvor mit 89.800,— €
ermittelt. Die nachfolgende Ertrags-
wertberechnung basiert auf dem ver-
einfachten Ertragswertverfahren nach
ImmoWertV. Dieses Verfahren bildet
die unterschiedlichen Bodenwert-
ansdtze am besten ab. Wihrend des
Zeitraums bis zum Ablauf der Rest-
nutzungsdauer (RND) ist der Bo-
den nach den Regeln fiir die Bo-
denqualitéit Wohnen im
Auflenbereich  nutzungsentspre-
chend zu bewerten, nach Ablauf
der RND handelt es sich planungs-
rechtlich um besondere Flachen der
Land- und Forstwirtschaft. Dieser
Bodenwert wird im vereinfachten
Verfahren auf den Bewertungs-
stichtag abgezinst.

Ertragswertberechnung
1. Teilflache

Der Ertragswert von Teilflache 1 zum
Wertermittlungsstichtag  10.09.2012
kann Tab. 11 entnommen werden.

Konsolidierung der vorldufigen
Verfahrensergebnisse

Vorlaufiger Verkehrswert der
Liegenschaft

Zundchst wird gemill ImmoWertV
§ 8 der Wert der fiktiv unbelasteten,
d.h. der marktgédngigen Teilfldche 1
dokumentiert. Dies dient der Ver-
gleichbarmachung des Ergebnisses,
denn sowohl die Liegenschaftszins-
sitze des Ertragswertverfahrens als
auch die Marktanpassungsfaktoren
des Sachwertverfahrens werden ab-
geleitet von méngel- und schadens-
freien, sofort nutzbaren Objekten
ohne Beriicksichtigung von wertstei-
gemnden oder wertmindemden Be-
sonderheiten. Die Kaufpreise fiir
Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks bilden sich
tiberwiegend aus subjektiven Beweg-
griinden, d.h. sie orientieren sich vor-
rangig am Sachwert.

Der vorrangig ermittelte vorlaufige
marktangepasste Sachwert liegt
zum Wertermittlungsstichtag bei
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239.000,— €. Der zusétzlich ermit-
telte vorldufige Ertragswert liegt
zum Wertermittlungsstichtag bel
235.000,- €.

Der vorldufige Verkehrswert wird in
Anlehnung an das Ergebnis des Sach-
wertverfahrens abgeleitet. Das ent-
spricht den iiblichen Uberlegungen
der beteiligten Marktteilnehmer. Der
vorldufige Verkehrswert flir das Be-
wertungsgrundstiick wird zum Wert-
ermittlungsstichtag  10.09.2012 ge-
schitzt auf 239.000,— €.

Durch die Anwendung zweier von-
einander unabhédngiger Verfahren
konnte die Schitzgenauigkeit er-
heblich verbessert werden. Sie be-
triagt + 10,59 % und bezieht sich auf
den Mittelwert der durchgerechne-
ten Verfahren. Das bedeutet, der
(unbelastete) Verkehrswert wird in-
nerhalb einer Spanne von 213.700,-
und 264.300,- € liegen.

Das entspricht bei 162 m*> Wohn-
und Nutzfliche einem Wert von
1.475—~ €/m*® oder dem 15,15-fa-
chen Jahresrohertrag — Werte, die
fiir das zu bewertende Grundstiick
unter Berticksichtigung der Lage
im AuBlenbereich, Gréfe, Alter und
Ausstattung als marktgerecht er-
achtet werden.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Der Bodenwert (ohne Aufwuchs
und AuBenanlagen) der Grund-
stiicksfliche des hausnahen Gar-
tenlands (Teilflache 2) wurde fur
1.150 m? als restnutzungsdauerab-
hdngiger Bodenwert geschitzt auf
40.300,— €. Der Bodenwert (ohne
Aufwuchs und AuBlenanlagen) der
Grundstiicksflache des Privatwalds
(Teilflaiche 3) wurde als restnut-
zungsdauerabhidngiger Bodenwert
geschétzt auf 31.700,— €. In der
Summe sind unbebaute separat zu
bewertende Teilgrundstiicke vor-
handen im Wert von 72.000,— €.

Bei diesen Grundstiicken sind Bo-
denbefestigungen sowie Einfrie-
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dungen vorhanden, auflerdem ste-
hen auf dem Grundstiick rd. 60 fast
ausgewachsene Bdume, davon je
sieben Walnussbdume und andere
Obstbdume. Nach WaldR werden
hochgewachsene Bidume beispiel-
haft mit @ 2.800,— € je Baum be-
wertet, Dieser Wert ist nicht auf
jeden Baum des Grundstiicks an-
wendbar. Die ImmoWertV geht da-
von aus, dass der {ibliche Bewuchs
eines Reihenhausgartens bereits im
Bodenwert enthalten ist. Hier han-
delt es sich jedoch um nutzbare Be-
stinde, die z.B. als Feuerholz ver-
duBert werden konnten und die
Ernte der Obstbaume und Nussbiu-
me {ibersteigt ebenfalls den Eigen-
bedarf der Bewohner. Es gibt auf
diesen beiden Teilflichen zusitz-
lich noch einen schénen Garten-
teich mit Briicke, einen Pavillon
und mehrere Kunstwerke. Auler-
dem ist das gesamte Grundstiick
mit einem Maschendrahtzaun ein-
gefriedet. Ich schdtze den Zeitwert
dieser AuBenanlagen auf rd.
40.000,— €.

Der Wert der Teilflache 1 ergibt zu-
sammen mit dem Bodenwert und
AuBenanlagen der Teilflichen 2
und 3 einen unbelasteten Zwi-
schenwert des Grundstiicks von
351.000,— €.

Wertminderung durch die bestehen-
de Grundbucheintragung

Flr die Wertermittlung des aktuel-
len Wertes des Grundstiicks ohne
Berticksichtigung der geplanten
Hochstspannungsleitung st auf
den Qualitétsstichtag vor erstmali-
gem Bekanntwerden der Planungs-
absicht, d.h. auf den 25.03.2012
abzustellen. Zu diesem Zeitpunkt
ist das Grundstiick bereits mit der
im Grundbuch Abt. II Nr. 1 einge-
tragenen Belastung, dem Recht auf
Legung und Unterhaltung von
Hochspannungsleitungen und in
Verbindung damit eine Bau- und
Aufwuchs-Beschrankung  sowie
ein Betretungsrecht fiir einen Ener-
gieversorger belastet. Diese Lei-
tung wurde im Jahr 1998 abgebaut.

Damals wurde die Grundbuch-Be-
lastung jedoch nicht gel6scht. Sie
konnte jederzeit wieder durch Er-
richtung einer neuen Leitung reak-
tiviert werden. Durch den Eigentii-
mer wurde mir die historische
Flurkarte ohne Datum {ibergeben,
der man den Verlauf der histori-
schen Leitungstrasse als gestrichel-
te Linie entnehmen kann. Beidsei-
tig der Trassenmittellinie ist ein
Schutzstreifen von 14,75 m zu be-
achten. Zum Verlauf der histori-
schen Leitungstrasse habe ich von
der Bezirksregierung MusterReg-
Bez. eine historische Grundkarte
aus dem Jahr 1986 mit Fortfiih-
rungsstand 1997 besorgt, die von
mir aus den belegten Quellen (Bau-
planungsamt) um die Breite des
Schutzstreifens ergédnzt wurde. Da-
nach war das gesamte Grundstiick
leicht schrdg durch den Schutz-
streifen belastet. An der Strafe
wurde die nordliche Grundstiicks-
flaiche mit 5 m, in einer Tiefe von
35 m mit 9 m und an der hintersten
(ostlichen) Grenze mit 21 m belas-
tet. Daraus ergibt sich fiir das be-
baute Hausgrundstiick (Vorder-
land) eine belastete Flache von (5
m+9m)/2x35m=245 m? und
fiir das hausnahe Gartenland | die
Privatwaldfldche (9 m+21 m)/2 x
95,35 m=1.450 m2.

Diese Flachenberechnung wurde
grafisch der kalibrierten Flurkarte
entnommen. Sie ist nicht durch 6rt-
liche Vermessung belegt. Die (ibli-
che Entschidigung fiir die Eintra-
gung einer solchen Belastung
betrigt 20 % des Bodenwerts der
Fliche, wenn es sich um eine land-
wirtschaftliche Flache handelt. Da
die Grunddienstbarkeit nicht mehr
aktiv genutzt wird und lediglich die
Eintragung im Grundbuch existiert,
halte ich einen Ansatz von 10 %
des betroffenen Bodenwertes als
Ausgleich flir diese Grundbuchbe-
lastung fiir ausreichend. Der relati-
ve Bodenwert der vorderen Teilfl4-
che 1, die mit 245 m* durch den
Schutzstreifen betroffen ist, wurde
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als  restnutzungsdauerabhingiger
Bodenwert (BWr) ermittelt mit
89,43 €/m?. Der durch den Schutz-
streifen belastete Bodenwert liegt
damit be1 21.910,- €.

Der relative durchschnittliche Boden-
wert (BWr) der beiden hinteren Teil-
flichen 2 + 3, die hier mit 1.450 m?
betroffen sind, wurden bewertet mit
durchschnittlich 26,33 €/m2. Der
durch den Schutzstreifen belastete
Bodenwert liegt damit bei rd.
38.180,— €.

Der Werteinfluss aus dieser Grund-
bucheintragung betrigt demnach:

60.090,— € x 10 % = 6.009,- €

Da die Leitung im Jahr 1998 abge-
baut wurde, entfillt die optische
Beeintrichtigung, die im Immobili-
enverkehr eine abschreckende Wir-
kung erzeugt.

Deich-Inanspruchnahme

Entlang der stlichen Grundstiicks-
grenze hat die Musterstadt im Zuge
der Ertiichtigung des Rheindeichs
eine Teilfliche von 36 m? bean-
sprucht und die Einfriedung zu-
riickverlegt. Gemill dem als Anla-
ge 20 ff. beiliegenden Schreibens
der Musterstadt, ist die Stadt bereit,
gegen Erstattung von 15 % des be-
troffenen  Bodenwertes  diese
Grundsticksnutzung als  Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch zu si-
chern. Der Bodenwert der hinteren
Teilflache 3, die hier alleine betrof-
fen ist, wurde mit 20,— €/m? bewer-
tet. Die Wertminderung durch die
[nanspruchnahme dieser Teilflache
des Grundstiicks berechnet sich
wie folgt:

36 m? x 20,—€/m*x 15 % = 108,- €
Lage an einer lauten Strafle

Das Grundstiick liegt an einer
Kreisstralle, auBerhalb einer ge-
schlossenen Ortschaft. Hier fahren
die Fahrzeuge bis zu 100 km/h
schnell und erzeugen einen flir ein
Wohngrundstiick nicht iiblichen
Larm. Normalerweise werden
grof3flichig auftretende Larmbelas-
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tungen im Bodenwert (Bodenricht-
wert) beriicksichtigt. Der flr die
Bewertung herangezogene Boden-
richtwert stammt aus dem Muster-
ortsteil aus einem Gebiet mit Ver-
kehrsberuhigung und 30er Zone.
Insofern ist der am Bewertungsob-
jekt gemal Larmkarte des Umwelt-
amts NRW —siehe Anlage 19 — auf-
tretende Larm von > 65 dB nicht im
Bodenwert berticksichtigt. Diese
Larmbelastung wirkt sich gemif
den in der Literatur zu Schienen-,
Straflen- und Fluglirm erhobenen
und vertffentlichten Daten hier mit
3 % des objektbezogenen Boden-
wertes aus. Betroffen ist hier die
Teilfliche | mit einem nutzungs-
entsprechenden Bodenwert von
175.700,— €.

Die Wertminderung aus dieser Be-
lastung betragt 3 % x 175.700,- € =
5.271,-€

Varkehrswert ohne Beriicksich-
tigung der Leitung

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir
das zu bewertende Grundstiick
wird zum Qualitdtsstichtag
25.03.2012, d.h. dem Datum vor
Bekanntgabe der Planungen fiir
eine neue Hochstspannungsleitung
— ohne Berlicksichtigung der
dadurch  verursachten Wertein-
fliisse, zum Wertermittlungsstich-
tag 10.09.2012 auf 340.000,- € ge-
schitzt.

Ansitze zur Beriicksichtigung
der geplanten Hochspannungs-
leitung

Vorgehensweise nach Kréll

Als Ausgangsgrofle ist zunédchst der
Verkehrswert ohne Berticksichti-
gung sind Vorteile zu berticksichti-
gen, die sich z.B. aufgrund einer
Entschddigungszahlung  ergeben
kénnen. Zwischenzeitlich wurde
das Planfeststellungsverfahren bei
der Bezirksregierung MusterReg-
Bez fiir eine neu zu errichtende
110-/380-kV-Hochstspannungs-
freileitung zwischen dem Uberga-

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

bepunkt X und Musterstadt-Y ein-
geleitet. Diese Leitung wird im
Zusammenhang mit dem geplanten
neuen Kraftwerk der Musterstadt
notwendig. Geplant ist, dass die
unteren Leiterseile fiir eine Span-
nung von 110 kV und die oberen
Leiterseile fiir eine Spannung von
380 kV ausgelegt werden. Die ge-
plante Freileitung soll das 2.735 m?
grofle Hinterland des Bewertungs-
grundstlicks schrig der Lidnge nach
tiberspannen. Die beiden anliegen-
den Strommasten stehen auflerhalb
des Bewertungsgrundstiicks. Durch
die Freileitung ist ein 51 m breiter
Schutzstreifen erforderlich, der das
1.004 m? grof3e bebaute Vorderland
des Grundstiicks, welches bis zu ei-
ner Grundstickstiefe von 35 m ge-
rechnet wird, in einer Fliache von
686 m? iiberdeckt. Das 2.735 m?
grofie Hinterland wird durch den
Schutzstreifen auf einer Flache von
2454 m? Uberdeckt. Das &dulere
Leiterseil verlduft ldngs tber das
gesamte Grundstiick.

Der Netzbetreiber beabsichtigt eine
beschrankte persénliche Dienstbar-
keit folgenden Inhalts in Abt. II des
Grundbuchs eintragen zu lassen:

., Der XY-Energieversorger ist be-
rechtigt, auf dem Grundstiick in ei-
nem Grundstiicksstreifen (Schuiz-
streifen), der 51 m breit ist (zu
beiden Seiten der in der Ortlichkeit
feststellbaren  Leitungsachse im
Abstand von je 29 + 22 m), Hoch-
spannungsleitungen nebst Zubehdr
einschlieflich Steuer- und Tele-
kommunikationskabel auf einem
Gestinge zu fiihren, die dafiir er-
Sforderlichen Masten nebst Zubehor
aufzustellen und das Grundstiick
zum Zwecke des Baues, des Betrie-
bes und der Unterhaltung der Lei-
tungen jederzeit zu benutzen, zu
betreten und zu befahren. Im
Schutzstreifen diirfen keine bauli-
chen und sonstigen Anlagen errich-
tet werden. Im Schutzstreifen diir-
fen keine Bdume und Striucher
angepflanzt werden, die durch ih-
ren Wuchs den Bestand oder Be-
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trieb der Leitungen beeintrdchtigen
oder gefihrden. Bdume und Stréu-
cher diirfen, auch soweit sie aufSer-
halb des Schutzstreifens stehen und
in den Schutzstreifenbereich hi-
neinragen, von der Rechtsinhabe-
rin entfernt oder niedrig gehalten
werden, wenn durch deren Wuchs
der Bestand oder Betrieb der Lei-
tungen beeintrdichtigt oder gefihr-
det  wird.  Leitungsgefihrdende
Stoffe diirfen im Schutzstreifen
nicht gelagert werden. Geldndever-
anderungen im Schutzstreifen sind
verboten. Auch sonstige Einwir-
kungen und Mafsnahmen, die den
ordnungsgemdfien Bestand oder
Betrieb der Leitung oder des Zu-
behdrs beeintrdchtigen oder ge-
fahrden konnen, sind untersagt.
Die Ausiibung des Rechtes kann ei-
nem Dritten iiberlassen werden. *

Durch diese Eintragung wird die
zukiinftige Nutzung des Grund-
stiicks erheblich eingeschrankt. Da
im Schutzstreifen keine baulichen
oder sonstigen Anlagen errichtet
werden diirfen und der Aufwuchs
nur bis zu einer begrenzten Hohe
wachsen darf, auf Riickfrage wurde
dem Sachverstdndigen eine maxi-
male Wuchshohe von 8,00 m ge-
nannt, muss fast der komplette vor-
handene  Aufwuchs  gekappt
werden. Im Ubrigen wird davon
ausgegangen, dass die bisher im
Grundbuch eingetragene Belastung
geldscht wird.

Belastungspotenzial der geplanten
Leitung

Hochspannungsleitungen erzeugen
elektrische und magnetische Fel-
der, fiir die die Menschen kein Sin-
nesorgan haben, weshalb diese Fel-
der nicht sichtbar oder spiirbar
sind. Das ,unfassbare” dieser
Strahlung  kann  unbegriindete
Angste in der Bevélkerung auslo-
sen. Seit Beginn der Nutzung elek-
trischer Energie, d.h. seit etwa
knapp 200 Jahren sind alle Men-
schen stindig elektromagnetischen
Feldern ausgesetzt. Die Ursache
von elektrischen Feldern ist die
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Spannung Volt (V), die elektrische
Feldstdrke wird gemessen in V/m.
Die Ursache von magnetischen
Feldern ist der flieBende Strom, die
Flussdichte, gemessen in Tesla (T).
Die magnetische Feldstirke wird
gemessen in Ampere pro Meter
A/m.

Der in Deutschland tbliche Wech-
selstrom schwingt in einer Fre-
quenz von 50 Hertz. Die Schwin-
gungsfrequenz wird in Hertz (Hz)
gemessen. Man unterscheidet dabei
folgende Bereiche, die unterschied-
liche Wirkungen auf den Organis-
mus ausiiben.

Frequenzbereich Frequenz

Niederfrequenz | bis 10"

10° bis 107 |
10" bis 10"

10 bis 10

Hochfrequenz
Licht
lonisierende Strahlung

Tab.12:Schwingungsfrequénzen -

Je nach Frequenz eines Feldes
muss seine potenzielie Wirkung auf
einen Organismus sehr unter-
schiedlich bewertet werden. In der
Mitte eines Spannfeldes, wo die
Hochspannungsfreileitungen dem
Boden am nichsten sind, erreichen
elektrische wie magnetische Felder
ihren Hochstwert. Zu den Masten
hin und, noch rascher, nach auflen
fallen die Feldstirken schnell ab,
hier im Prinzip dargestellt am
Querprofil der magnetischen Fluss-
dichte. Unten ist je ein charakteris-
tisches Querprofil elektrischer und
magnetischer Felder im Nahbe-
reich von Freileitungen abgebildet.
Generell gilt, dass die Intensitit der
Felder mit der Entfernung von den
Leiterseilen sehr schnell und deut-
lich abnimmt. Im Allgemeinen
werden die Feldstirken am Boden
gemessen. In der Praxis treten die
héchsten messbaren Feldstirken in
der Mitte zwischen zwei Masten
auf. In der 26. BImSch und in den
damit iibereinstimmenden europ4i-
schen  Ratsempfehlungen sind
Grenzwerte fiir die Unbedenklich-
keit von messbaren elektrischen
Feldstirken und die magnetische
Flussdichte verabschiedet worden.

Danach sind elektrische Feldstar-
ken bis 5 kV/m und magnetische
Flussdichten bis 100 uT auch bei
dauerndem Aufenthalt gesundheit-
lich unbedenklich. In Abb. 2 sind
die Ublichen Ausdehnungen der
beiden Felder unter Hochspan-
nungsleitern in Abhingigkeit von
der Spannung dargestellt:

Elektrische Feldstarke in kV/m
10

6 L Spannung | Letersed-
hhe
PR 380KY | yiokv | 8m
20KV | 0m
4r 2204\ 380KV | 12m
2r 10 kV

0 1 L i i 1 § W] 1 i
~80 -60 -40 ~20 0 20 40 60 80 100
Entfernung von der Trassenmitte in Metern

Abb. 2: Elektrische Feldstarken

Danach ist unter einem Leiterseil
mit 380 kV, welches an der nied-
rigsten Stelle 12 m durchhéngt, in
Bodennihe bis zu einer Entfernung
von 10 m der Grenzwert geringfii-
gig uberschritten. Die zuldssige
elektrische Feldstdrke von 5 kV/m
wird bei Leiterseilen mit 110 kV,
die nur 8 m tber Grund verlaufen,
nirgendwo iiberschritten. Im kon-
kreten Bewertungsfall sollen die
unteren Leiterseile nur mit 110 kV
betrieben werden. Die 380 kV-Lei-
tungen werden deshalb in der Mitte
zwischen zwei Masten eine Min-
desthbhe von etwa |5 m iiber
Grund haben. Damit liegen auch
die elektrischen Feldstirken bei
diesen Leitungen tiiberall auf dem
Grundstiick unterhalb der vom
Staat vorgegebenen Grenzwerte.
Bei 380 kV-Leitungen werden im
Abstand von 12 m vom Leiterseil
magnetische Flussdichten erreicht,
die weit unterhalb der zuldssigen
Grenzwerte liegen (s. Abb. 3,S.17).

Zusammenfassend kann man im
vorliegenden Fall sagen, das ge-
sundheitliche Beeintrdchtigungen
von dieser geplanten Hochstspan-
nungsleitung voraussichtlich nicht
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zu erwarten sind. Es bleiben aller-
dings die optischen Beeintrichti-
gungen sowle die praktischen Aus-
wirkungen, wenn der gesamte
Aufwuchs auf dem Grundstiick auf
8 m gekappt wird.

2 Gremin-A idaul A
15+ 380KV, 1300 A ]
Spanwng | Leitecsed-
héhe
10 110KV 8m
220 kV, 650 A 220kv | tOm
380 kv 12m
s[ 110KV,
J25A
o - a i i
-50 ¢ 50 100

Entfernung von der Trassenmitte in Metern
Abb. 3: Flussdichte
Werteinfluss von Hochspannungs-

leitungen auf Wohnbauland und
Ackerland

Fir die Wertbeeinflussung sind
mehrere Aspekte zu beachten. Zu-
néchst ist die Zustimmung zur Ein-
tragung einer personlichen be-
schrénkten Grunddienstbarkeit ein
Rechtsverlust, der handelbar ist
und unstrittig durch eine entspre-
chende Vergiitung abgekauft wer-
den kann. Die tatsichliche Inan-
spruchnahme des Grundstiicks
durch die Errichtung der geplanten
Hochstspannungsleitung ist eine
Belastung des Grundstiickseigentii-
mers, die ebenfalls zu entschidigen
ist. In der Bewertungspraxis wer-
den diese beiden Rechtsverluste
gemeinsam betrachtet und mit ei-
nem Prozentsatz vom Bodenwert ent-
schadigt.

Fiir diese Art eines Leitungsrechts wer-
den iiblicherweise einmalige Abfindun-
gen gezahlt. Dies ist auch vom BGH so
bestitigt worden. Daneben sind Ent-
schidigungen flir Telekommunikati-
onsleitungen und Aufwandspauscha-
len zu gewihren. Zur Wertminderung
des belasteten Grundstiicks haben
Kleiber und Kréll entsprechende Ta-
bellen entwickelt. Ich habe diese
entsprechend den Regeln fiir Ent-
schadigungen von land- und forst-
wirtschaftlichen Flidchen erginzt.
In der Literatur wird die Hohe der
Entschadigung hdufig an der Ein-
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Grad der Beeintrichtigung
Keine oder nur unwesent- 10 =30 %
liche Beeintrichuigung der

Nutzungsmiiglichkeiten
Teilweise Einschriinkung der
Nutzungsmaglichkeiten

Starke Einschriinkung der 70 - 80 %

MNutzungsmiglichkeiten

[ 30-70%

. Agrarland

20%

Tab. 13: Wertminderung bei Gruna;ﬁéksbelastungen

schrinkung der Bebaubarkeit des
Grundstiicks festgemacht.

Im vorliegenden Fall ist Bestand-
teil der geplanten Grunddienstbar-
keit, dass im Schutzstreifen keine
baulichen oder anderweitigen An-
lagen errichtet werden diirfen. Es
wird jedoch in dem geplanten Text
nichts dariiber gesagt, was mit dem
bereits bestehenden Einfamilien-
haus geschehen soll. Ich mdchte
hier nicht dariiber spekulieren, ob
die Untersagung von neu zu errich-
tenden baulichen Anlagen auch den
Abriss des bestehenden Hauses
einschlieft.

Das ist auch eine Rechtsfrage, die
ein Sachverstindiger fiir die Be-
wertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken nicht beant-
worten darf. Flr diese Bewertung
gehe ich zundchst davon aus, dass
das bestehende Gebdude weiterhin
Bestandsschutz genief3t, obwohl es
zum grofiten Teil in dem geplanten
neuen Schutzstreifen liegt.

Aufgrund des aktuell giiltigen Be-
bauungsplans ist eine Erweiterung
bereits  planungsrechtlich — ausge-
schlossen und im unbelasteten Ver-
kehrswert entsprechend iiber den
angesetzten Bodenwert beriicksich-
tigt. Insofern wird der Grundstiicks-
eigentiimer durch die Baubeschrén-
kung nicht stérker beeintrichtigt, als
er es durch den seit 1974 rechtskraf-
tigen Bebauungsplan heute schon
ist.

Vergleichswerte aus regionalen
Quellen

Gemifl ImmoWertV § 8 (1) sollen
zur Wertermittlung zunédchst das
Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwert-

verfahren oder mehrerer dieser
Verfahren herangezogen werden.
Ich habe deshalb die Netzbetreiber-
gesellschaft gebeten, mir Informati-
onen zu den bereits vertraglich abge-
schlossenen Fillen zu geben, damit
ich aus diesen Vergleichsfillen einen
empirischen Wertminderungsansatz
ableiten kann. Folgende Fille wurden
mir bekanntgegeben.

Aus Griinden der vereinbarten Ver-
traulichkeit kann ich hier die konkre-
ten Flurbezeichnungen nicht mittei-
len. Man kann aus ihnen schlieflen,
dass in den Fillen, wo Fldchen der
Land- und Forstwirtschaft betroffen
waren, der Entschidigungssatz mit
20 % des Bodenrichtwerts vereinbart
wurde, und dass in den Fillen, wo
Gewerbe, Wohnen oder dhnliche Fl&-
chen mit entsprechend hohen Boden-
werten betroffen waren, der Ent-
schadigungssatz mit 10 % des
Bodenrichtwertes vereinbart wur-
den. In allen Féllen wurden die lau-
fenden Meter Telekommunikations-
leitung und eine Aufwandspauschale
in die Entschidigung eingerechnet.
Entschidigung fiir die Eintragungs-
bewilligung der Grunddienstbarkeit
Da es sich planungsrechtlich um
eine Fliche der Land- und Forst-
wirtschaft handelt, wird hier der
Entschddigungsprozentsatz in Hohe
von 20 % angesetzt. Fiir die Eintra-
gung als Grunddienstbarkeit und die
Inanspruchnahme dieser Fliche des
Schutzstreifens im Vorderland wird
fiir 686 m? mit einem restnutzungs-
dauerabhingigen Bodenwert BWr
von 89,43 €/m? eine Entschadigung
geschitzt in Hohe von:

686 m?x 8943 €/m>x20%=12.270-€
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[ch unterstelle, dass die bereits vor-
handene Grunddienstbarkeit er-
satzlos geloscht wird. Fiir die Ein-
tragung als Grunddienstbarkeit und
die Inanspruchnahme dieser Flache
des Schutzstreifens im Hinterland
wird fiir 2.454 m? mit einem rest-
nutzungsdauerabhédngigen Boden-
wert BWr von 26,33 €/m? eine Ent-
schiadigung geschétzt in Héhe von:

2454 m*x 26,33 €/m?*x 20 % =
12.923-€

Fiir die Inanspruchnahme eines Strei-
fens von 86,00 m als Telekommuni-
kationslinie wird eine Entschidigung
von 1,50 €/m gewshrt = 129,— €.

Als pauschaler Aufwand werden 50,-€
pro Miteigentiimer gewéhrt =100, €.

Die leitungsbezogene Entschiadigung
wird insgesamt auf 25422, — € ermit-
telt.

Zusitzliche Beeintrichtigung des
Aufwuchses unter dem Schutz-
streifen

Mit der Grunddienstbarkeit wird
die Kappung sdmtlicher Baume auf
dem Grundstiick auf eine Héhe von
8 m verpflichtend. Die rd. 60 Béu-
me auf dem Grundstiick wurden
pauschal mit 40.000,— € bewertet.
Es handelt sich dabei um eine teil-
weise Einschriankung der Nutzbar-
keit mit einer Entschiddigung, die
nach Kréll und Kleiber zwischen
30 % bis 70 % anzusetzen ist.

Der Wertminderungsbetrag belduft
sich in sachverstdandiger Abwédgung
auf 50 %, also auf 20.000,— €. Es
handelt sich hierbei um eine grobe
Schétzung, nicht aber um das Er-
gebnis einer einzelfallbezogenen
Ausschreibung fiir die einzelnen
Gewerke. Das wiirde den Rahmen
dieses Gutachtens sprengen.
Minderwert des Gesamtgrund-
stiicks wegen der optischen Beein-
trichtigung

Kroll weist deutlich darauf hin,
dass im Anschluss an die Bertick-
sichtigung der Wertminderung zu-
satzlich eine Anpassung an die
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Marktverhéltnisse zu erfolgen hat.
Dies ist auch deutlich in der Immo-
WertV so vorgesehen. Die zukiinf-
tig langs tiber das Grundstiick ver-
laufende Hochstspannungsleitung
stellt ein klassisches Verkaufshin-
dernis dar. Die Mehrheit der iibli-
chen Marktteilnehmer schreckt vor
dem Erwerb von Einfamilienhdu-
sern zuriick, wenn diese unmittel-
bar unter einer Hochspannungslei-
tung stehen, insbesondere dann,
wenn das Angebot alternativer
Kaufgelegenheiten ohne diese opti-
sche Beeintriachtigung grofler ist,
als die Nachfrage.

Da die Nachfrage zukiinftig wegen
der demografischen Entwicklung
absehbar sinken wird, ist bereits
heute erkennbar, dass das Faktum
der geplanten Leitungen, die ldngs
liber das gesamte Grundstiick ver-
laufen, sich als zusitzliches Ver-
kaufshindernis auswirken wird.
Dieses Marktverhalten kann nicht
objektiviert werden. Es ist irratio-
nal, denn die elektromagnetische
Feldstdrkenbelastung der Leitung
bewegt sich im Rahmen der zulés-
sigen, gesundheitlich unerhebli-
chen Belastung. Trotzdem muss die
absehbare mangelhafte Wiederver-
kiuflichkeit sachverstandig gewiir-
digt werden.

Ich  schitze die notwendige
Marktanpassung aufgrund der opti-
schen Beeintrachtigung durch die
langs iiber das Grundstiick verlau-
fenden Hochstspannungsleiterseile
in sachverstdndiger Abwégung auf
eine Hohe von 25 % des unbelaste-
ten Verkehrswertes. Der Verkehrs-
wert (Marktwert) fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grund-
stiick wird unter Berlicksichtigung
der durch die geplante neue Hochst-
spannungsleitung verursachten
Werteinfliisse, zum Wertermitt-
lungsstichtag ~ 10.09.2012  auf
214.000,— € geschétzt.

(Gl AU st 6.b.u.v. Sachverstindiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken und in der Rolf Schubert & Partner, Sach-
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