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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF 57489 Drolshagen, 19.01.24

Sachverstidndiger fiir die Bewertung von Eichendorffstrafe 28
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - E-Mail: w.westhoff@gmx.de

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 011 K 002/23
beim Amtsgericht Wipperfiirth

iiber den Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss links
nebst Speicherraum Nr. 5 in der Dachspitze
und Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss

des Mehrfamilienhauses

Weserweg 16 in Lindlar

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an einer
unbebauten Grundstiicksfléiche (Pkw-Stellplatz)
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des
75,32/528,36 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick Gemarkung Lindlar,
Flur 5, Flurstiick 413,

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss links
nebst Speicherraum Nr. 5 in der Dachspitze
und Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss

des Mehrfamilienhauses
Weserweg 16 in Lindlar

und verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an einer
unbebauten Grundstiicksfliche (Pkw-Stellplatz)

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 16.01.2024

Zu:

184.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 11 Anlagen

mit 18 Seiten und ist in 5-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

¢ Bewertungsobjekt:

e Nutzung:

e WEG-Verwalter:

Eigentumswohnung Nr. 5

im Dachgeschoss links

nebst Speicherraum Nr. 5 in der
Dachspitze und Abstellraum Nr. 5
im Untergeschoss

des Mehrfamilienhauses
Weserweg 16

in

51789 Lindlar

verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an einer unbebauten Grund-
stiicksflache (Pkw-Stellplatz)

eigengenutzt

Schmitz Immobilienservice

Hochstraf3e 20
51688 Wipperfiirth
e Ertragswert: 184.000 €
Wohnfliche: rd. 73 m?
jéhrlicher Rohertrag: 6.547 €
Liegenschaftszinssatz: 1,90 %
e Vergleichswert: 184.000 €
Gebaudefaktor: 2.535 €/m?
Rohertragsfaktor: 28,1

e Verkehrswert:

184.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil Auftrag des Amtsgerichts Wipperfiirth vom 07.11.2023 soll in
dem Teilungsversteigerungsverfahren 011 K 002/23 ein Wertgutachten
erstellt werden iiber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 5
des Aufteilungsplans im Dachgeschoss links nebst Speicherraum Nr. 5
in der Dachspitze und Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss des Mehr-
familienhauses Weserweg 16 in Lindlar, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht an einer unbebauten Grundstiicksflache (Pkw-Stell-

platz).

Gemil § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Gemil Auftrag wird um die Beantwortung folgender Fragen gebeten:

¢ Sind Mieter oder Piachter des Grundbesitzes vorhanden?

e Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

¢ Sind Betriebseinrichtungen, Maschinen und Zubehor vorhanden?
e Ergeben sich Anhaltspunkte fiir Altlasten im Boden?

e Stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben iiberein?

e Wie lauten Name und Anschrift des Verwalters?

Diese Fragen werden unter den Ziffern 2.1, 2.2 und 2.6.1 beantwortet.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

e Gemeindeverwaltung Lindlar
e Kreisverwaltung Oberbergischer Kreis

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
16.01.2024 vorgenommen.
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Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks-, Gebiude- und Wohnungsbeschreibung

2.1 Grundbuch, Teilungserklirung, Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist im Wohnungsgrundbuch von Lindlar auf
dem Blatt 4.085 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie

folgt eingetragen:

. 73,32/528,36 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Lindlar, Flur 5, Flurstiick 413,

Gebdude- und Freifliche, Weserweg 16, Grofse: 769 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 5 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss, einem Speicher-
raum in der Dachspitze und einem Abstellraum im Untergeschoss.
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist beschrdinkt durch das
Sondereigentum an den iibrigen Miteigentumsanteilen (Bldtter 4081
bis 4086).

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden.
Bezug: Bewilligung vom 10.10.2002 ... “

In der Teilungserkldarung vom 10.10.2002 (UR-Nr. 1353/02 der Notarin
Heidrun Bach-Wirtz in Lindlar) ist fiir das Bewertungsobjekt das Son-
dernutzungsrecht an einer unbebauten Grundstiicksfldche, die als Pkw-
Stellplatz genutzt wird, mit folgendem Inhalt begriindet worden:

., Die Nutzung der in dem als Anlage 4 zu dieser Urkunde genommenen
Lageplan griin umrandet dargestellten unbebauten Grundstiicksfliche
steht dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 5 allein
zu. Die Kosten der Pflege und Instandhaltung dieser Grundstiicksfliche
trigt der Eigentiimer des Wohnungseigentums Nr. 5 allein. ““ (Lage die-

ser Fldche s. Lageplan zur Teilungserkldarung - Anlage 8).
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Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 413 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart ,, Wohnbaufld-

che“ nachgewiesen.

Die amtliche Hausnummer des Gebidudes mit der zu bewertenden Ei-

gentumswohnung ist Weserweg 16.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine weiteren Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjekt und zu Lasten anderer Grundstiicke ver-

merkt.

In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auller dem Teilungsver-
steigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl.
Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs konnen bei der Ver-

kehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Schreiben des Oberbergischen Kreises vom 29.11.2023 ,, unter-
liegt das Objekt nicht den Bestimmungen des Wohnungsbindungsgeset-

zes oder des Wohnraumforderungsgesetzes.

Gemil Schreiben des Oberbergischen Kreises vom 28.11.2023 ruhen

auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt keine Baulasten.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts)

sind nicht bekannt.

WEG-Verwalter fiir die hier zu bewertende Eigentumswohnung ist der
Schmitz Immobilienservice, Hochstrae 20 in 51688 Wipperfiirth. Das
Wohngeld fiir das Bewertungsobjekt betrigt gemill dem Wirtschafts-
plan 2023 monatlich 132 €; hierin ist keine Heizkostenvorauszahlung

enthalten.



Eigentumswohnung Nr. 5 im Dachgeschoss links mit Speicher-

raum und Kellerraum Weserweg 16 in 51789 Lindlar -8-

Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 wird eigengenutzt. In der Wohnung
ist kein mitzubewertendes Zubehor vorhanden ist und wird kein Unter-

nehmen betrieben.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Lindlar liegt das Grund-
stiick mit dem Bewertungsobjekt in einem Bereich, der als Wohnbau-

flache ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan Nr. 48 trifft fiir diesen Bereich folgende Festset-

zungen:

e WA =allgemeines Wohngebiet
e [Il-geschossig
e Grundfliachenzahl 0,4

Die auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt vorhandene Be-

bauung liegt im Rahmen dieser Festsetzungen.

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird durch den Weserweg
(asphaltierte ErschlieBungsstrale mit beidseitigen Gehwegen, Entwis-

serung und Beleuchtung) erschlossen.

Mit Schreiben vom 28.11.2023 bescheinigt die Gemeinde Lindlar, das
fiir das Grundstiick Weserweg 16 ,,fiir den derzeit bestehenden Stra-
Jenausbauzustand keine Beitrige zu entrichten sind. Inwieweit zu ei-
nem spdteren Zeitpunkt fiir eventuelle Erweiterungen oder Verbesse-
rungen vorhandener Anlagen Erschlieffungsbeitrige gemdf3 §§ 127 ff
Baugesetzbuch (BauGB) oder Strafienanliegerbeitrige im Sinne von §
8 Kommunalabgabengeset; (KAG NRW) erhoben werden, ist zurzeit

nicht abzusehen. Das bebaute Grundstiick liegt an einer offentlichen
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Strafse und ist an die gemeindliche Trinkwasserversorgung und an die
gemeindliche Regenwasser- und Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen. Das Grundstiick liegt in einem ehemaligen Erschlieffungsge-
biet. Die Erschlieffung dieses Gebietes wurde durch Erschlieffungsver-
trag auf eine Erschlieffungsgemeinschaft iibertragen, die die Erschlie-
Jungsanlagen im Erschliefungsgebiet im eigenen Namen und auf ei-
gene Rechnung hergestellt hat. Im Gegenzug wurden die Grundstiicke
innerhalb dieses Erschlieffungsgebietes von Seiten dieser Erschlie-
Jungsgemeinschaft voll erschlossen an die einzelnen Grundstiickser-
werber verduflert. Kanal- und Wasseranschlussbeitrige werden von

der Gemeinde Lindlar fiir dieses Grundstiick nicht mehr erhoben.

Das Grundstiick ist somit nach dem BauGB als erschliefungsbeitrags-
frei einzustufen. Nach der von der Landesregierung NRW vorgesehe-
nen Gesetzesidnderung fallen kiinftig keine Abgaben nach dem KAG fiir
die Verbesserung und die Erneuerung von Erschliefungsanlagen mehr
an.

Fiir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt besteht ein Gasan-
schluss.

2.5 Lage

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in westlicher
Lage des Ortskerns der Gemeinde Lindlar im Bereich Oberheiligen-
hoven. Naturschon gelegen verfiigt Lindlar mit zahlreichen Geschéiften
und Restaurants iiber eine gut ausgebaute soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Infrastruktur. Ein eng miteinander verkniipftes Bildungssys-
tem mit diversen Kindergérten und Grundschulen, einer Haupt- und Re-
alschule sowie ein Gymnasium ermdéglicht wohnortnah alle Schulab-
schliisse. Zudem lockt ein beachtliches Sport-, Freizeit- und Kulturan-
gebot.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt liegt auf der siidlichen
Seite des Weserwegs rd. 0,1 km nordlich der Kolner Stral3e. Vom Be-
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wertungsobjekt gelangt man nach rd. 1 km in Ostlicher Richtung in das
Zentrum von Lindlar. In rd. 0,3 km Entfernung vom Bewertungsobjekt
befindet sich an der Rheinstralle die nichste Haltestelle des 6ffentlichen
Personennahverkehrs (Bus 421 Lindlar - KoIn). Die Entfernung zu den
niachsten Anschlussstellen der A 4 (Engelskirchen bzw. Overath) betra-
gen rd. 12 km. Die Stiadte Overath, Gummersbach, Wipperfiirth und
Bergisch Gladbach sind in rd. 15 km bis 20 km zu erreichen. In der
Nachbarschaft des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt iiberwiegt
I- bis II-geschossige Wohnbebauung in offener Bauweise (Ein- und
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser). In der nidheren Nachbar-
schaft (jenseits der Kélner Straf3e) befinden sich der Freizeitpark Lind-

lar, das Schloss Heiligenhoven und das LVR-Freilichtmuseum Lindlar.

Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt ist als
zufriedenstellend zu bezeichnen; es handelt sich um eine gute Wohn-
lage. Nach der Umgebungslarmkartierung NRW 2017 bestehen im Be-
reich des Bewertungsobjekts keine Liarmbeeintriachtigungen durch Stra-

Ben-, Schienen- oder Luftverkehr.

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt, die
Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den an-
liegenden StraBen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 5.1 - 5.3)
sowie den beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der

Luftbildkarte (Anlagen 7.1 und 7.2) entnommen werden.

Die Freiflachen des seitlich und hinten mit einem Metallgitterzaun ein-

gefriedigten Grundstiicks werden genutzt

¢ als mit Natursteinpflaster befestigte Zuwegung zum Hauseingang,
¢ als mit Betonsteinpflaster befestigte Pkw-Stellplitze (6 Sondernut-

zungsrechte) sowie

7o)
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e als Griinfliche mit Rasen, Strduchern und Bidumen (2 Sondernut-

zungsrechte fiir die Eigentiimer der beiden Wohnungen im EG).

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen keine Anhaltspunkte vor. Geméall Schrei-
ben des Oberbergischer Kreises vom 30.11.2023 ist das Flurstiick 413
,im Altlasten- u. Hinweisfldchenkataster des Oberbergischer Kreises
nicht als altlastverddichtige Fliche erfasst*. Im Rahmen des Wertgut-
achtens wird unterstellt, dass es sich bei dem Grundstiick um normal

tragfahigen und unbelasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebaude

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist mit einem freistehen-
den, II-geschossigen, teilunterkellerten, Mehrfamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss (insgesamt 6 Wohnungen) bebaut. Das Gebidude
wurde in den Jahren 2001/2002 in konventioneller, massiver Bauweise
errichtet. Auf- und Ausbau des Gebdudes entsprechen gutem Standard
des Errichtungszeitraums. Gemil3 Bedarfsausweis betrigt der Endener-
giebedarf 88,2 kWh/(m2a). Der Unterhaltungszustand ist als gut zu be-
zeichnen. Bei der Ortsbesichtigung wurden am Gebédude bzw. am Ge-
meinschaftseigentum keine den Verkehrswert des Bewertungsobjekts

mindernden Mingel oder Schéiden festgestellt.

Gemil dem Protokoll zur Eigentiimerversammlung am 11.04.2023 will
die Verwaltung ,,ein Angebot zum Austausch der 5 alten Thermen ein-
holen, die alle noch aus dem Baujahr des Hauses stammen. Auferdem
wird die Moglichkeit der Installation einer Zentralheizung sowie die
Umriistung der Warmwasserversorgung auf elektrische Durchlaufer-
hitzer und den Einbau einer Luftwdrmepumpe mit einem Fachbetrieb
abgestimmt. “ Fiir den Einbau einer Zentralheizung rechnet die WEG-
Verwaltung mit Kosten von rd. 65.000 €, die nicht voll aus der Instand-

haltungsriicklage entnommen werden konnten. Allerdings ist in der zu
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bewertenden Wohnung vor ca. 3 Jahren bereits eine neue Gasheizther-
me eingebaut worden, so dass hier insofern kein Handlungsbedarf be-
steht. Nach Angabe der WEG-Verwaltung obliegt es dem Eigentiimer,
ob er seine Wohnung zu gegebener Zeit gegen Kostenbeteiligung an

eine Zentralheizung anschlieen wiirde.

Am 08.07.2002 wurde fiir das Bewertungsobjekt die Abgeschlossen-
heitsbescheinigung gemall § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG erteilt.

2.6.3 Wohnung

Die Wohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans befindet sich im Dachge-
schoss links von der Stra3e aus gesehen und ist mit dem Wohnzimmer
mit Balkon zum hinteren Grundstiicksbereich nach Siiden hin ausge-
richtet. Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist gut. Bei der Orts-
besichtigung wurden in der Wohnung keine den Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts mindernden Méngel oder Schidden festgestellt. Nach
dem ortlichen Aufmaf} und Berechnung nach der Wohnflachenverord-
nung ergibt sich die Wohnfldche inkl. Y4 Balkonanteil zu rd. 73 m?
(Wohnfldchenberechnung s. Anlage 4, Grundriss s. Anlage 9.2). Die
Riume sind tlw. schridg geschnitten und besitzen bei einem Drempel
von rd. 1 m tlw. groBe Dachschrigen. Zur Wohnung Nr. 5 gehoren der
Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss ! (Holzlattenabtrennung, rd. 5 m2
Nutzfliche gemadll dem ortlichen Aufmal}, Lage im Untergeschoss s.
Anlage 9.1), der Speicherraum in der Dachspitze (s. Anlage 9.2, Be-
schreibung s. Baubeschreibung Anlage 3) sowie das Sondernutzungs-
recht an einer unbebauten Grundstiicksfldche links vor dem Gebiude,
die als Pkw-Stellplatz genutzt wird (Lage des Stellplatzes s. Anlage 8;
in der Ortlichkeit wird der Stellplatz direkt vor der Haustiir genutzt).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 10), zu entnehmen.

I AuBer den Abstellriumen befinden sich hier noch eine Waschkiiche, ein Trocken-

raum und ein Fahrradkeller (s. Anlage 9.1).

)
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3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

auszuwihlen.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu

ermitteln.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen
von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend {iibereinstimmen. Das Ertragswertverfahren wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare

Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist.

)
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Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Be-
urteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund
steht.

Im vorliegenden Fall kommen das Ertragswertverfahren sowie zur Un-

terstiitzung das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.

3.2 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebdude im
Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.2.1 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstim-
men.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis hat fiir die Lage, in dem das Grundstiick mit dem Bewertungsob-

jekt liegt, den Bodenrichtwert fiir Grundstiicke mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: Wohnbaufldche
e Bauweise: offene Bauweise
e Geschosszahl: II

e Fliche: 600 m2

E
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zum Stichtag 01.01.2023 zu 220 €/m?2 ermittelt. Dieser Bodenrichtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da bis heute in
Lindlar keine abweichende Bodenpreisentwicklung festzustellen ist. Im
Hinblick auf die grolere Grundstiicksfliche wird gemil3 den Angaben
im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses ein Ab-
schlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 6 % fiir erforderlich gehalten.

Somit ergibt sich der Bodenwert insgesamt zu:

769 m? * 220 €/m? * 0,94 = 159.029 €

Der anteilige Bodenwert fiir das Bewertungsobjekt soll nach dem Mit-
eigentumsanteil bestimmt werden, da die Miteigentumsanteile entspre-
chend den Wohnfldachen gebildet wurden. Der Bodenwert des Mitei-
gentumsanteils betrdgt demnach:

159.029 € * 75,32/528,36 22.670 €

rd. 23.000 €

3.2.2 Ertragswertanteil der baulichen Anlage

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

7o)
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Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelmiBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
bidude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielféltiger

beriicksichtigt.

Um den auf Gebédude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf

dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn
aus Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten. Der Kapitalisierungs-
faktor (Vervielfiltiger) entspricht dem Barwertfaktor einer nachschiis-

sigen Rente.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen.

Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout24 liegen die Mieten
fiir Wohnungen im Bereich des Weserwegs und Umgebung z.Zt. im
Mittel bei rd. 8,00 €/m2. Nach dem Mietspiegel 2023 fiir frei finan-
zierte Wohnungen im Oberbergischen Kreis ergibt sich fiir die zu
bewertende Wohnung eine Vergleichsmiete von 7,17 €/m? + 1,43
€/m? (Ermittlung s. Anlage 11). Fiir Stellpliitze ist ein Mittelwert

von 17 € mit einer Spanne von 10 € - 40 € angegeben.

To)
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Fiir das Bewertungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Lage, des
Alters, der Bauart und der Wohnfliche eine monatliche Nettokaltmiete
(=Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungskosten + Mietaus-
fallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen gedeckt sind) in
Hohe von 7,20 €/m? als marktiiblich angesehen. Fiir das Sondernut-

zungsrecht an dem Pkw-Stellplatz erfolgt ein Zuschlag von 20 €/Monat.

Jahrlicher Rohertrag:

(73 m? * 7,20 €/m? + 20 €) * 12 = 6.547 €

Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV 2 = 23 %

Reinertrag:

6.547 € % 0,77 = 5.041 €

Liegenschaftszinssatz fiir selbstgenutztes Woh-

nungseigentum (Bestand) gemidl dem Grund-

stiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschus-

ses fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen

Kreis (Geschiftsjahr 2022) = 1,40% + 0,70 %

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-

riicksichtigung der Entwicklung auf dem Grund-

sticksmarkt: 1,40 % + 0,50 % = 1,90 %

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:

23.000 € * 0,0190 = 437 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:

5.041€-437¢€ = 4.604 €

2 Verwaltungskosten = 412 €
Instandhaltungskosten: 73 m2 * 13,50 €/m? = 986 €
Mietausfallwagnis: 6.547 € * 0,02 = 131 €
Summe = 1.529 €

= rd. 23 %

)
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Baujahr = 2001/2002
Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach den An-
lagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungs-

dauer, Modernisierungsgrad und Restnutzungs-

dauer - hier: nicht modernisiert) = 58 Jahre

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszinssatz

von 1,90 % und einer Restnutzungsdauer von 58

Jahren = 34,965

Gebiudewertanteil:

4.604 € * 34,965 = 160.979 €
= rd. 161.000 €

3.2.3 Vorliufiger Ertragswert

¢ Bodenwertanteil = 23.000 €

e Gebidudewertanteil = 161.000 €

Summe = 184.000 €

3.2.4 Ertragswert

Gemil § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,b0G s )
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Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrigen

und Liegenschaftszinssétzen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG “s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. Gemall § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschla-
ge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Baumin-
geln, Bauschidden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Im vor-
liegenden Fall ist kein Abschlag wegen Mingel oder Schiden erforder-
lich.

Somit ergibt sich der Ertragswert zu:

184.000 €
0€

e vorldufiger Ertragswert
o ,boG’s“

184.000 €

To)
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3.3 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts - wie dessen Raum- oder Flacheninhalt oder jdhrlichen
Ertrag - den Gebaudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum- oder Fla-
cheninhalt spricht man von Gebidudefaktoren, bei Bezug auf den Roh-

ertrag von Rohertragsfaktoren.

3.3.1 Gebaudefaktor

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis sind Vergleichsfaktoren
fiir Eigentumswohnungen in Objekten mit 4 und mehr Wohneinheiten
der Baujahre 2000 bis 2015 veroffentlicht. Mit den Einflussgrof3en Bau-
jahr, Wohnfldache und Bodenrichtwert ldsst sich der Vergleichswert
nach der folgenden Formel bestimmen, abgeleitet durch eine multiple

Regressionsanalyse aus 27 Kaufpreisen aus den Jahren 2021 und 2022:

- 962,6 * (2022 - Baujahr) + 2.681,9 * Wohnfliche
+ 162,5 * Bodenrichtwert - 31.843.,4

Mit den hier mageblichen Einflussgro3en und dem im Grundstiicks-
marktbericht 2023 veroffentlichten Mittelwert fiir wiederverkaufte Au-

Benstellplidtze in Hohe von 4.500 € ergibt sich folgender Wert:

-962,6 * (2022 - 2002) + 2.681,9 * 73

+162,5 * 220 - 31.843,4 + 4.500 € = rd. 185.000 € *

3.3.2 Rohertragsfaktor

Im Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis ist fiir selbstgenutztes

3 Dies entspricht einem Gebéudefaktor von rd. 2.535 €/m2,

70)
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Wohnungseigentum (Bestand) ein Rohertragsfaktor von 28,1 + 6,0 an-
gegeben. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Gebiu-
deart der Mittelwert als marktangemessen angesehen. Somit errechnet
sich folgender Wert:

6.547 € * 28,1 = rd. 184.000 €

3.3.3 Vergleichswert

Der Vergleichswert ergibt sich als Mittelwert aus den unter den Ziffern
3.3.1 und 3.3.2 iiber den Gebidudefaktor bzw. den Rohertragsfaktor ab-

geleiteten Werten zu:

(185.000 € + 184.000 €) * 0,50 = rd. 184.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Folgende
Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.2.4: 184.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.3.3: 184.000 €

Der Ertragswert und der Vergleichswert stimmen exakt iiberein.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss links nebst Speicherraum Nr. 5 in der Dachspitze und
Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss des Mehrfamilienhauses Weser-
weg 16 in Lindlar wird nach sachkundiger Abwégung von Angebot und
Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichti-

gung aller wertrelevanten Umsténde ermittelt zu:

184.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung kénnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Warmeschutz oder das Gebdudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstérende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schiadlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfraf3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Mingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.

)
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6. Anlagen

R T A o e

—_ =
— O

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Wohnflichenberechnung

Ubersichtskarten

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte
Lageplan zur Teilungserkldarung

Grundrisszeichnungen

. Fotografische Aufnahmen

. Ermittlung der marktiiblichen Miete

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Drolshagen, den 19.01.2024

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)

)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 — BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 in der jeweils geltenden

Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kfreis:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3
Baubeschreibung *

Freistehendes, teilunterkellertes, I1-geschossiges Mehrfamilien-

haus mit ausgebautem Dachgeschoss

Fundamente, Bodenplatte =~ Beton

Wiinde Beton bzw. Mauerwerk

Fassaden Rauputz, Sockel mit Glattputz

Decken Beton

Dach angeschrigte Sattelddacher (38°) mit
Tonziegeleindeckung

Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech

Hauseingangstiiranlage in Kunststoff mit Isolierverglasung,

Briefkastenanlage, Gegensprechanlage

Hauseingangsstufe Beton

Hauseingangsiiberdachung Metall-/Glaskonstruktion

Treppenhaus Boden und Treppen mit Natursteinbelag,
Metallstabgelidnder mit Edelstahlhand-
laufen, Winde mit Tapeten,

Fenster in Kunststoff mit Isoliervergla-

sung

Dachgauben mit gewdlbten Dachern und Zinkblech-

verkleidung

4 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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noch Anlage 3

Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss links

Fenster, Balkontiir

Tiiren

Ful3boden

Innenwand- und Decken-

flachen

Elektrische Installation

Sanitdre Anlagen

Heizung

Warmwasserbereitung

Balkon

in Kunststoff mit Isolierverglasung,
Fenster tlw. bodentief und mit Metall-
gelidnder auflen, Balkontiir oben abge-
schrigt von 2,0 m auf 1,35 m,

keine Rollladen

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung,

2 Ganzglastiiren

schwimmender Estrich mit Naturstein-

belag

Putz mit Tapeten und Anstrich,

Natursteinwandfliesen im Gaste-WC und

im Bad 2 m bzw. raumhoch,

Fliesenspiegel in der Kiiche

in guter Ausfiihrung

- Bad mit Wanne, Dusche, WC und
Handwaschbecken

- Giste-WC mit WC und Handwasch-
becken

Gasetagenheizung als FuBbodenheizung,

Gastherme (2021) im Abstellraum
iber die Gastherme
Betonkragplatte mit Betonplattenbelag,

Gelander in Metallkonstruktion mit

Glaselementen

)
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noch Anlage 3
Treppe Bodeneinschubtreppe zum Speicherraum

in der Dachspitze
Speicherraum Dachspitze  rd. 18 m2 Nutzflidche bei einer Breite von

rd. 3,5 m und einer Hohe in der Spitze

vonrd. 1,4 m

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 10.1 - 10.3) zu entnehmen.
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Kiiche

Bad

Giste-WC

Flur

Abstellraum

Balkon (zu %)

Summe

Wohnflichenberechnung °
nach dem ortlichen Aufmaf
und der Wohnflichenverordnung

.M. 4,57 * 5,58 + 1,30 * 2,43
+ 1,20 * 0,15
—1.M. 0,70 * i.M. 5,30

(3,71 +4,28)/2 * 3,20
+ 0,38 * 3,10 - 1,30 * 3,80/2

4,06 * 3,29 - 1,30 * 1,30/2

3,80 * (2,67 - 1,30/2)

(1,76 + 1,90)/2 * 2,58

(1,02 + 1,26)/2 * 1,44

1,58 # 5,15-0,45 = 2,78

0,81 * 0,83

(2,73 # 3,64 + 0,44 * 1,14)/4

Anlage 4

25,13 m?2

11,49 m?

12,51 m?

7,68 m?2

4,72 m?

1,64 m?2

6,89 m?2

0,67 m?

> Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.

79)
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Lage des Ortskerns von Lindlar Anlage 5.1
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Grundrisszeichnung Untergeschoss Anlage 9.1
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Fotografische Aufnahmen Anlage 10.1

Weserweg

Mehrfamilienhaus Weserg 16 - Osfansicht
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Fotografische Aufnahmen Anlage 10.3

Abstellraum Nr. 5 im Untergeschoss
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Ermittlung der marktiiblichen Miete

/\ ®
m Mieterverein _ID/\, Haus & Grund
oberberg e.V. =] = Eigentum. Schutz. Gemeinschaft

Kieis Oberberg | Oberberg | Huckeswage

Anlage 11

.. Stadt
* Gummersbach

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 19.1.2024

lhre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar
Strale: Weserweg (Lindlar)
Hausnummer: 16

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde:

Durchschnittlicher Mietpreis der gewahlten Lage unabhangig vom Mietobjekt:

Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus?

GroRe des Mietobjekts in m?

Baujahr

Wurde lhr Gebaude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert)
Wann wurde das Gebaude kernsaniert?

Wurde |hre Wohnung modernisiert?

Welchem Jahrzehnt entspricht nach |hrer Einschatzung

der Modernisierungsstand?

Aufzug

bodengleiche Dusche

separates WC / Gaste WC

auBergewdhnlich guter FuRboden (Parkett, Marmor, ...)
Balkon, Terrasse, Loggia

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m*:
Mietspanne pro m*:
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

6,99 €
7,07 €

nein
nein
ja
ja
ja

717 € +/- 1,43 €
von 5,74 € bis 8,60 €
523 € +/- 105 €
von 419 € bis 628 €

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhhung der

durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % ublich.

Sondermietobjekte:

Einbaukiche:
Stellplatz:
Carport:
Garage:

30 € (15 bis 55 €)
17 € (10 bis 40 €)
30 € (15 bis 55 €)
45 € (25 bis 65 €)



