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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Zweifamilienhaus
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren und 2 integrierten Garagen

AG Wipperfurth | 11 K 2/25 Muillersommer 12 | 51789 Lindlar

Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

» Baugesetzbuch (BauGB)

» |Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

= Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&éIn, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

»  GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2025

=  AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fir Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

» BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

» SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

» Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, KoIn, Bun-
desanzeiger Verlag, 2014

»  Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2025, Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr.

1. |Datum Ortstermin 10. Juni 2025
2. |Wertermittiungssticntag 7 N R NP P
3. |Grundsticksfiache T 1589,00 m?
4. |Bodenwert 92.037,60 €|
5. |Wohnflache 210,00 m2
6. |Nutzflache 89,00 m2
7. |Voriasfiger Sachwert T 422.914,96 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -84.582,99 €
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -90.000,00 €
10. |Sachwert (Unbelasteter Verkehrswert) 248.000,00 €

Verkehrswert 248.000,00
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber
Amtsgericht Wipperflurth
GaulstraBe 22
51688 Wipperflirth

2 Ortstermin

Es handelte sich um den 2. Ortstermin. Am Ortstermin am 10. Juni 2025 nahmen teil:

= Herr XXX, Mieter
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Innenbegehung und wurde auf dieser
Grundlage und der aufgefihrten, verfligbaren Informationen und Unterlagen erstellt.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag von 05.03.2025; Aktenzeichen: 11 K 2/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

10. Juni 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist.” Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
10. Juni 2025 abgeschlossen.

1§2, (2) ImmowertV
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 01.07.2025
= Unbeglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter vom 16.01.2025
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 31.03.2025

= Auskunft zu Altlasten vom 14.04.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 02.04.2025

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.05.2025

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 31.03.2025

= Bauakte des Objekts

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt in der Hofschaft Millersommer der Gemeinde Lindlar im Oberbergi-
schen Kreis. Es besteht aus einem Flursttck.
Das Grundstlick hat eine Flache von insgesamt 1.589 m2.

Es ist mit einem unterkellerten, eingeschossigen Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
bebaut. Das Untergeschoss liegt aufgrund der vorhandenen Hanglage zur StraBe hin frei und wird im
Weiteren als ,,Sockelgeschoss” bezeichnet.

Das Gebaude wurde in mehreren Abschnitten errichtet. 1949 wurde das Sockelgeschoss mit 2 Ga-
ragen und Schweinestall sowie Nebenrdumen errichtet, wobei die Konstruktion bereits so bemessen
wurde, dass eine spatere Aufstockung mdéglich war. 1959 wurde das Gebdude dann mit einem Wohn-
geschoss mit Dachgeschoss aufgestockt. Dabei wurde die urspriingliche Grundrissflache deutlich
erweitert. 1982 wurde das Wohnhaus in zwei Wohnungen aufgeteilt. Die Aufteilung wurde zu einem
spateren Zeitpunkt verandert, wodurch sich im heutigen Zustand funktionelle Nachteile und Umbau-
bedarf ergeben.

Das Wohnhaus verfiigt tiber insgesamt ca. 210 m2 Wohnflache im Geb&ude. Es sind weitere 89 m?
Nutzfliche im Sockelgeschoss und den Garagen vorhanden. Das Wohnhaus ist in einem teilweise
instandsetzungsbediirftigen, renovierungsbedurftigen Unterhaltungszustand. Die Haustechnik ist
teilweise veraltet (Heizung). Der Warmeschutz des Gebaudes ist unterdurchschnittlich.

Fir das Grundstlick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast zu vorhanden. Es besteht
keine Wohnungsbindung. Im Grundbuch sind wertbeeinflussenden Belastungen enthalten, die jedoch
bei der auftragsgemaBen Ermittlung des fiktiv unbelasteten Verkehrswerts nicht zu beachten sind.
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B LAGE

1 Nahere Umgebung, regionale Lage

Lindlar ist eine Gemeinde im Westen des Oberbergischen Kreises in Nordrhein-Westfalen (Deutsch-
land), etwa 30 Kilometer 6stlich von Kdin gelegen. Die Gemeinde Lindlar ist relativ diinn besiedelt.
Sie erstreckt sich von Hohkeppel und Schmitzhéhe im Sidwesten bis Hartegasse und Breun im
Nordosten. Der Hauptort Lindlar hat sich im Laufe der letzten Jahrzehnte immer weiter ausgedehnt
und so verwuchs der Ort vor allem seit 1945 mit verschiedenen Hofen und Orten im Umkreis. Das
Gebiet reicht nun vom Falkenhof und Oberheiligenhoven im Westen Uber Altenlinde und Schwar-
zenbach im Norden, Pinnappel und Weyer im Osten bis nach Schiimmerich und Altenrath im Stiden.
Der restliche Teil der Gemeinde zeigt, mit Ausnahme der Kirchdérfer, noch immer das Ubliche Bild
von Streusiedlungen. Diese zeigen die fir das Bergische Land typische Form des Weilers, der sich
im Ubergang vom Einzelhof zum Dorfgebilde befindet. Nachbarstadte sind Gummersbach, Wipper-
flrth, und Overath, die Nachbargemeinden sind Engelskirchen, Marienheide und Kiirten. Lindlar
gliedert sich in die Ortsteile Lindlar (Ortskern, 8582 Einwohner am 30. Juni 2010), Frielingsdorf,
Linde, Hohkeppel, Schmitzhdhe, Kapellensiing/Hartegasse.

Ausschnitt aus der DTK 100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Infrastruktur

In Lindlar befinden sich sechs Grundschulen in verschiedenen Doérfern: Frielingsdorf, Kapellensiing,
Linde, Schmitzh6he, Lindlar-West und Lindlar-Ost. Als weiterfilhrende Schulen bestehen eine
Hauptschule, eine Realschule, ein Gymnasium sowie eine Sonderschule fiir Lernbehinderte- und E-
Schiler. Haupt- und Realschule sind in einem Schulzentrum untergebracht und unweit davon das
1997 gegriindete Gymnasium. Die n&chste berufsbildende Einrichtung befindet sich in Wipperfirth,
Gummersbach oder Bergisch Gladbach. In Lindlar gibt es auch eine Zweigstelle der VHS. Lindlar
verflgt Uber einen eigenen Freizeitpark.
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Die Gemeinde verfligt Uber sieben Sportplatze, ein Stadion mit Rasenplatz sowie eines mit Kunst-
rasen und Tartanbahn, die 2008 grindlich modernisiert wurde, sieben Turnhallen, darunter zwei
groBe Dreifachturnhallen und eine Gymnastikhalle, zudem gibt es oberhalb des Sportplatzes eine
vom Verein selbststéndig eingerichtete BogenschieBanlage und sieben Tennispléatze. AuBerdem fin-
den sich in Lindlar ein Hallenbad, Reitplatze, eine Golfanlage, mehrere SchieBstdnde und Kegel-
bahnen. Auf dem Flugplatz Lindlar kann Segelflugsport betrieben werden. Das Leppetal als traditi-
oneller Stahlverarbeitungsstandort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Hommerich bilden
die Schwerpunkte des industriellen Sektors in Lindlar. Neben einem angemessenen Angebot an
privaten Dienstleistungen sind in Lindlar die Haupt- und Realschule und das Gymnasium erwéh-
nenswert. Das Freilichtmuseum mit benachbartem Freizeitpark und Hallenbad, das Grauwackemu-
seum, der Golfplatz bei Schloss Georghausen und das Segelfluggelande Bergische Rhén runden
das Gesamtbild der Gemeinde ab.

3 Verkehrsanbindung

An das Autobahnnetz ist Lindlar tber die Bundesautobahn A4 (K6In-Olpe) angeschlossen. Am
glnstigsten ist die Benutzung der Anschlussstelle Engelskirchen (in 7 Km Entfernung) oder Overath—
Untereschbach (15 Km). Der nachste in Betrieb befindliche Bahnhof liegt in Engelskirchen an der
Oberbergischen Bahn von KéIn nach Liidenscheid.

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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4 Lage im Stadtgebiet

Die Hofschaft Mullersommer ist ein Ortsteil der Gemeinde Lindlar. Millersommer liegt westlich von
Lindlar an der Grenze zur Gemeinde Kirten im Tal des Ommerbaches. Nachbarorte sind Frangen-
berg, Linde, Unterkotten und das zur Gemeinde Kiirten gehérende Unterbersten. Uber die Halte-
stelle ,,Mullersommer Abzw.“ der Linie 335 ist Millersommer an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr angebunden. Das Grundstick liegt im Kern der Hofschaft direkt neben der ehemaligen Mihle.

5 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung sach-
verstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kriterium
z. B. firr die Hohe der anzusetzenden marktlblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen

eine Abschatzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach®, ,mittel“ oder ,gut” ist.

Tab.-Nr. 02

EINORDNUNG DER WOHNLAGE

Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft

Nr. Kriterium Gewichtung
unginstig | neutral [gUnstig
1. |Vekehrsanbindung (6 PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,05 0,05 10%
3 Geb|etscharakterderLage(Dorfgeb|et) ............................................................ 005 ............. 005 10% .........
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,05 0,10 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6. |Néahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7. |Néahe zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 0,10 10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9 Em|SS|onen(E|nschrankungendurchLarmVerkehrGeruchetc) .................................. 010 10% .........
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstlcks 0,85
Einstufung des Grundstiicks <080 060 133 »199
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-

sammenfassend als ,einfach bis mittel“ im dorflich-landlichen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefilhrt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Orts-
termin auf mdgliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend wird
eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder Einfliisse
unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt ist auf der letzten Seite der
Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstiicksgroBe betragt 1.589 m2. Das Grund-
stlick besteht aus einem Flurstilick. Es weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 1069

Grundstiicksbreite: ca. 42,00 - 62,00 m
Grundstickstiefe: ca. 22,00 - 52,00 m
GrundstlicksgréBe: ca. 1.589 m?

Nordlich und westlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Der Garten ist nach Siiden orientiert.
Die ErschlieBungsstraBe ,,Millersommer” begrenzt das Grundstlick auf kurzer Grenzlange nach Wes-
ten, der Lauf des ,Ommerbaches” Richtung Suiden. Ostlich verlduft ein ehemaliger Mihlengraben,
der von Teichanlagen im Nordosten gespeist wird.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundsticks:

Gemeinde: Gemeinde Lindlar
Gemarkung:  Breidenbach
Flur: 4
Flurstiick: 1069
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfédhigen Baugrund. Das Geb&ude ist unterkel-
lert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden.
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4

Hochwasser, Starkregen

Die Starkregenrisikokarte (30-jahriges Ereignis) weist fir das Grundstlicks ein mittleres Risiko (0,5-
1,0 m Uberflutungstiefe) bei auBergewdhnlichen Ereignissen auf. Das Geb&ude ist unterkellert (So-
ckelgeschoss und damit gefahrdet. Das Bodenniveau im Sockelgeschoss liegt leicht erhdht zum an-
grenzenden Geléande (ca. 10 cm). Im sldlichen Teil grenzt das Grundsttick an den Bachlauf des Om-
merbaches an, zu dem das Geldnde abféllt. Auch hier besteht das Risiko von Uberflutung durch
auBergewohnliche Starkregenereignisse.

Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine hangige Grund-
sticksflache mit Gefélle Richtung Stdosten / Sliden aus. Durch die Hanglage liegt das Sockelge-
schoss Richtung Westen frei.

Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstiicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen)
und

5/2 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefédhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenverdnderungen oder sons-
tige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Oberbergischen Kreises vom 14.04.2025 vor. Hiernach besteht fiir das
Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenka-
taster verzeichnet.
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7 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort in
vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstufen lassen
sich weder absolut noch relativ generell bestimmen; diese schwanken &rtlich, situations- und kon-
junkturbedingt.

Das Grundstuick ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Ein Teil des Grundstiicks liegt jedoch in der Flache der AuBenbereichssatzung ,,Millersommer*
(siehe Seite 16).

Diese Teilflache des Grundstlick ist bebaubar und derzeit bebaut. Damit handelt es sich um baurei-
fes Land. Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV — Flachen, die nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Das Grundstick wird von der StraBe ,,Millersommer“- einer 6ffentlichen StraBe aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Telefon, Strom) Uiber diese StraBe ver-
lauft. Das Grundsttick ist an ein privates Abwassernetz angeschlossen. Die Versorgung mit Trinkwas-
ser erfolgt Uber den ,Wasserbeschaffungsverband Linde-Scheurenhof.

Die StraBe ,,Millersommer* ist im Bereich des Grundstiicks nur schwach befahren. Die Fahrbahn ist
asphaltiert. In diesem Bereich der ,Millersommer” sind keine Gehwege ausgebaut. Es sind keine
Parkbuchten, Griinzonen und StraBenbaumpflanzungen vorhanden. StraBenbeleuchtung ist vorhan-
den. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der StraBe aus Uber eine zum Grundstiick gehérende
Wegflache.
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8 MaB der baulichen Nutzung

8.1

Laut Auskunft zum Planungsrecht der Gemeinde Lindlar liegt das Grundsttick nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Das Grundstick liegt im AuBenbereich westlich von
Lindlar. Die Bebauung ist nach den Bestimmungen des §35 BauGB zu beurteilen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §35 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Flache fiir die bebaute Flache ,'m X
Landwirtschaft AuBenbereich
bebaute Flédche im
AuBenbereich, Lage Wohnhaus,
2. |Gebietscharakter Umgebung (§35) innerhalb eingeschossig, X
AuBenbereichs- gewachsene Struktur
satzung
Gestaltungssatzung vorhanden X
Lage im Wasserschutzgebiet X
Lage im Naturschutzgebiet X

Erlauterung:

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbeh&rde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet.

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz oder liegt in einem Denkmalbereich.

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im AuBenbereich richtet sich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB).
Zu unterscheiden sind grundsatzlich zwei Arten von AuBBenbereichsvorhaben: privilegierte und sons-
tige Vorhaben. Privilegierte Vorhaben sind im AuBenbereich grundsétzlich zulassig, es sei denn, 6f-
fentliche Belange stehen ihnen entgegen. Der Gesetzgeber hat sie gewissermaBen planmaBig dem
AuBenbereich zugewiesen. Andererseits ist es Zielsetzung des Gesetzes, den AuBenbereich grund-
sétzlich von nicht-privilegierter Bebauung freizuhalten und damit eine Zersiedelung zu vermeiden.
Sonstige Vorhaben sind daher schon dann unzuldssig, wenn 6ffentliche Belange beeintrachtigt wer-
den. Der Unterschied zwischen privilegierten und sonstigen Vorhaben liegt in der grundsétzlichen
Verschiedenheit ihres Verhaltnisses zu 6ffentlichen Belangen. Da der AuBenbereich den weitaus
groBten Teil des Bundesgebiets ausmacht, besitzt die hierauf bezogene Regelung herausragende
Bedeutung.
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8.2 Privilegierte Vorhaben

8.3

Die privilegierten Vorhaben sind in § 35 Abs. 1 BauGB abschlieBend aufgezahlt. Die entsprechenden
Einrichtungen gehoéren nach dem Willen des Gesetzgebers aufgrund ihrer Zweckbestimmung oder
wegen ihrer Auswirkungen auf die Umgebung grundséatzlich in den AuBenbereich. Hierzu zéhlen Vor-
haben, die

= einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen,

= einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dienen,

= der offentlichen Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dienen,

= wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf
die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgefihrt
werden sollen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dienen,

= der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebes oder eines Intensivtierhaltungsbetriebes dienen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken oder der
Entsorgung radioaktiver Abfélle dienen,

= der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuBenwandflachen von zuldssi-
gerweise genutzten Gebduden dienen.

Privilegierten Vorhaben durfen éffentliche Belange nicht entgegenstehen und es muss lediglich eine
ausreichende ErschlieBung gesichert sein. Die Baugenehmigungsbehdrde hat bei der Entscheidung
Uber einen Bauantrag kein Ermessen: Wenn die Voraussetzungen vorliegen, ist ein Vorhaben zu ge-
nehmigen. Nach der dauerhaften Aufgabe der zuldssigen Nutzung missen privilegierte Vorhaben zu-
rick gebaut und die Bodenversiegelungen beseitigt werden; von der Rickbauverpflichtung ausge-
nommen sind nur land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Kernenergieanlagen.

Sonstige Vorhaben

Ist ein Vorhaben im AuBenbereich nicht einem der aufgeflihrten privilegierten Vorhaben zuzuordnen,
handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Sonstige Vorhaben sind nur
zulassig, wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei bedeutet ,nicht beeintrachtigt” jedoch nicht, dass die Belange gar nicht erst berthrt sein dirf-
ten, anderenfalls wéren solche Vorhaben kaum zuldssig.

Eine Untergruppe der sonstigen Vorhaben bilden die beglnstigten Vorhaben, die in § 35 Abs. 4
BauGB abschlieBend aufgezahlt sind. Hierbei handelt es sich um Vorhaben, die eine bestehende und
bestandsgeschiitzte Bebauung als Ausgangspunkt haben. Hierzu zéhlen beispielsweise Nutzungs-
anderungen, Erweiterungen oder Ersatzbauten von zuvor — zuldssigerweise - errichteten Gebauden.
Den im Baugesetzbuch aufgefihrten beglnstigten Vorhaben diirfen bestimmte 6ffentliche Belange
nicht entgegengehalten werden.

Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich
geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
weitere Erleichterungen fur sonstige Vorhaben bestimmen.
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8.4 Offentliche Belange

8.5

8.6

Die einem Vorhaben im AuBenbereich mdglicherweise entgegenstehenden Belange werden in § 35
Abs. 3 BauGB beispielhaft aufgefiihrt. Dazu zahlen siedlungsstrukturelle Belange (Vermeidung einer
Zersiedlung), Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Hoch-
wasserschutzes oder die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Dariiber hinaus kann ein sonsti-
ges Vorhaben im AuBenbereich auch unzuldssig sein, wenn aufgrund des Umfangs ein Planungser-
fordernis besteht, also ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

Der offentliche Belang der Zersiedelung

Insbesondere Wohnbauvorhaben scheitern im AuBenbereich oft am 6ffentlichen Belang der Zersie-
delung (§ 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 BauGB), beispielsweise am Ortsrand von Doérfern. Die Grenze zwischen
Innen- und AuBenbereich verlauft hinter dem letzten Haus; die sich anschlieBenden Flachen liegen
bereits im AuBenbereich. Durch die Errichtung weiterer Hauser schiebt sich die Bebauung gewisser-
maBen in den AuBenbereich hinein. Wenn die sich daraus ergebende bauliche Entwicklung nicht ein-
grenzbar ist, stellt dies eine unerwiinschte Zersiedelung dar. Abseits der zusammenhéngend bebau-
ten Orte stellt jedes einzelne Gebaude prinzipiell einen Siedlungssplitter dar. Finden sich mehrere
Gebaude vor, spricht man von einer Splittersiedlung. Die Entstehung neuer Splittersiedlung sowie die
Erweiterung oder Verfestigung vorhandener Siedlungsplitter ist grundsétzlich nicht zuldssig. Die
Rechtsprechung hat Ausnahmen fir die Erweiterung und Verfestigung vorhandener Splittersiedlun-
gen entwickelt. Danach kommt eine Erweiterung oder Verfestigung ausnahmsweise in Betracht, wenn
sie sich unterordnet.

Beispiel: Gegeben sei eine Splittersiedlung, die aus sechs Hausern besteht und zwischen denen eine
Licke existiert, in die noch ein weiteres Haus passen wirde. Diese Verfestigung der Siedlung um ein
weiteres Haus ist denkbar, weil sich ein Haus im Verhéltnis zu sechs vorhandenen Hausern noch
unterordnet. Wenn die Siedlungsentwicklung dieses Splitters damit abgeschlossen ist, besteht keine
Vorbildwirkung.

Einvernehmen der Gemeinde

Zu allen Bauvorhaben im AuBenbereich ist nach § 36 BauGB das Einvernehmen der Gemeinde er-
forderlich. Die Frist fur die Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen betrdgt zwei Mo-
nate; nach Ablauf dieser Frist gilt das Einvernehmen als erteilt. Die Zustimmung der Gemeinde darf
nur aus den sich aus § 35 BauGB ergebenden stadtebaulichen Griinden versagt werden, hierbei
spielt es keine Rolle, ob das Vorhaben den planerischen Vorstellungen der Gemeinde entspricht
oder ob diese andere Planungsmdglichkeiten entwickeln méchte. Die Erteilung des Einvernehmens
hindert die Gemeinde jedoch nicht daran, einen dem Vorhaben entgegenstehenden Bebauungsplan
aufzustellen oder einen bestehenden Bebauungsplan zu dndern und diesen Uber eine Verénde-
rungssperre zu sichern. Die Behoérde, die Uber den Bauantrag oder die sonstige Genehmigung zu
entscheiden hat, ist an die Entscheidung der Gemeinde nur gebunden, wenn sie rechtmaBig ist.
Wird das Einvernehmen erteilt, obwohl die Voraussetzungen dafir nicht vorliegen, kann die Be-
horde, die tGber den Antrag zu entscheiden hat, diesen dennoch ablehnen. Im Gegenzug kann die
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Genehmigungsbehdrde das Einvernehmen der Gemeinde auch ersetzen, wenn die Versagung der
Gemeinde rechtlich fehlerhaft ist.?

8.7 AuBenbereichssatzung ,,Miillersommer*“ gem. § 35 (6) BauGB

Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehal-
ten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Fl&chen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Spilittersiedlung be-
firchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kénnen né&here Bestimmungen Uber die Zulassigkeit
getroffen werden. Voraussetzung firr die Aufstellung der Satzung ist, dass

1.)  sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2.) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder nach Landes
recht unterliegen, nicht begrtindet wird und

3) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften {iber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. § 10 Absatz 3
ist entsprechend anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Absatzes 4 unberihrt.

Wie zu erkennen ist, liegt nur ein kleinerer Teil des Bewertungsgrundstiick im Bereich der AuBenbe-
reichssatzung.

2 ~AuBenbereich“ www.wikipedia.de
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Erlduterung:

= Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.

= Die umliegende Bebauung ist historisch gewachsen und bereits teilweise im Sinne der Satzung
mit zusatzlichen Bauvorhaben zur Wohnnutzung veréandert.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet oder ist von UmlegungsmaBnahmen betroffen.
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9 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss bebaut.

10 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden Gebaude(teile) kdnnten eventuell verdndert und auch wesentlich erweitert werden.
Eine genaue Aussage der ortlichen Bauaufsicht misste durch eine entsprechende Bauvoranfrage
eingeholt werden.

11 Landschaftsschutzgebiet

Das Grundstiick grenzt mit seine Ost- und Sldgrenze direkt an das Landschaftsschutzgebiet des
Landschaftsplans Nr. 2 Lindlar/Engelskirchen.
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D

1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die
Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen, nur mittels We-
gerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellplatze auf
einem anderen Grundstiick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintragung einer &f-
fentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Dabei entstehen in der Regel
ein begiinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiickseigentiimer haben sich zur Uber-
nahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu verpflichten. Uber die Ver-
pflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehorde erklarte, offentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder
Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulast-
verzeichnis wirksam und gelten auch gegentber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch
schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter.
Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &ffentliches Interesse
an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde
gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Wider-
rufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulasten-
verzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kdnnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstilickes vorhanden sein, die nicht,
oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf
die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis genieBen
jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 31.03.2025 mitgeteilt,
dass zulasten des Bewertungsgrundstlicks keine Baulast vorhanden ist. Insofern ist das Grund-
stlick lastenfrei zu bewerten.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen &ffentlicher Férdergelder vor.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Gemeinde Lindlar teilte mit Auskunft vom 02.04.2025 mit, dass flrr den heute vorhandenen
StraBenausbauzustand kein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB anfallt. Nach Angaben der
Gemeinde Lindlar ist die Erweiterung der ErschlieBungsanlage nicht geplant und nicht absehbar.

Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist nicht geplant. Sonstige offene ortsilibliche Beitrage sind nicht
bekannt. Leistungen fir die Grundstlicksentwdsserung nach Landes- und Ortsrecht fallen nicht
mehr an. Das Grundsttick ist an eine private Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betrédge hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es
sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstlick wird beim Amtsgericht Wipperfirth im Blatt Nr. 1043 im Grundbuch
von Breidenbach gefiihrt.

Blatt 1043

Tab.-Nr. 04

GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Wipperfiirth Grundbuch von Breidenbach Blatt 1043

BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
1 1 Breidenbach 4 1069 Gebaude- und Freiflache 1.589 m?
2 Mdllersommer 12
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 1 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht, Wegerecht)
fir den jeweiligen Eigentimer der Grundstticke Breidenbach, Flur 4
Flurstlcke 1000, 1001, 1007 (Blatt Nr. 242). (...) Eingetragen am
25.10.2002 und von Blatt 553 hierher ibernommen am 04.02.2004.
2 1 Grunddienstbarkeit (Entsorgungsleitungsrecht)

flr den jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Breidenbach, Flur 4
Flurstlicke 1000, 1001, 1007 (Blatt Nr. 242). (...) Das Recht hat {(...)
u. gleichen Rang mit Abt. Il Nr. 1. Eingetragen am 25.10.2002
und von Blatt 553 hierher Ubernommen am 04.02.2004.

Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrénkungen) enthalt wertbeeinflussenden Eintra-
gungen. Auftragsgeman ist aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens der
fiktiv unbelastete Verkehrswert zu ermitteln, weswegen die Ermittlung des Werteinflusses der Belas-
tungen hier unterbleibt.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei Zu-
schlag geléscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebaudes kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wéhrend des Ortstermins, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen.

Baubeschreibung des Wohnhauses

Es handelt sich um ein eingeschossiges, unterkellertes freistehendes Zweifamilienhaus mit zwei in-
tegrierten Garagen. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Das Gebaude ist in konventioneller, massiver
Bauweise (Mauerwerksbau mit Massivdecken) ausgefiihrt. Das Wohnhaus hat ein geneigtes Dach
(Satteldach). Das Gebaude wurde in mehreren Abschnitten errichtet. 1949 wurde das Sockelge-
schoss mit 2 Garagen und Schweinestall sowie Nebenraumen errichtet, wobei die Konstruktion be-
reits so bemessen wurde, dass eine spatere Aufstockung mdglich war. 1959 wurde das Gebaude
dann mit einem Wohngeschoss mit Dachgeschoss aufgestockt. Dabei wurde die urspringliche
Grundrissflache deutlich erweitert. 1982 wurde das Wohnhaus in zwei Wohnungen aufgeteilt. Der
heutige Innenausbau stammt aus den beiden jungsten Umbaubaujahren und wurde danach nur teil-
weise modernisiert. Die Aufteilung wurde zu einem spéteren Zeitpunkt verandert.

ErschlieBung

Im Gebaude sind zwei Innentreppen vorhanden. Eine Treppe verbindet den Hauszugang und die
gemeinsame Diele im Sockelgeschoss mit der Wohnung im Erdgeschoss. Die zweite Treppe fuhrt
von der Diele im Sockelgeschoss bis ins Dachgeschoss. Die Erdgeschosswohnung hat zwei Zu-
gange zum Garten. Die Dachgeschosswohnung hat keine zugehdérigen AuBenbereiche.

Aufteilung

Die verfligbaren Grundrisse zeigen konventionelle Zuschnitte und Raumgestaltungen. Bezliglich der
(heutigen) Hauptwohnung liegen alle Wohnrdume im Erdgeschoss. Die Dachgeschosswohnung ver-
fugt Uber 2 Zimmer, Diele und Badezimmer. Die heutige Innenaufteilung weicht in beiden Geschos-

sen von den Genehmigungsplanen ab.

Funktionale Merkmale

Ausstattung und Geb&udemerkmale entsprechen der Errichtungszeit und sind von einfachem bis
mittlerem Standard. Die Wohnflachen entsprechen noch heutigen Nutzungsanspriichen. Nach
Nachristung mit einem zeitgemaBen Brennraum wére es moglich, den Kamin im Wohnzimmer der
Hauptwohnung zu betreiben. Das Wohnhaus wird tiber eine Olzentralheizung beheizt. Das Gebaude
ist nicht barrierefrei ausgestattet. Die Treppenhausabtrennung im Erdgeschoss ist nach Umbau
nicht mehr gegeben. Es sind durch die Anderung der Aufteile teilweise nachteilige Durchgangs-
rdume im Erdgeschoss entstanden.
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Ausstattung

Ubersicht zum Ausstattungsstandard Wohnhaus (und integrierten Garagen)

Da es sich bei den Garagen nicht um eigensténdige Gebaude (-teile) handelt, werden sie beim Ansatz

der Herstellungskosten als standardgleiche Kellerrdume behandelt.

Tab.-Nr. 05
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Sockelgeschoss in einschaligem Bruchsteinmauerwerk,
Aussenwandkon- Griind ande in M K aufaehend
1. |struktion Warme- neue Grin L.Jng.swan (.am auerV\{er , aufgehendes 0,30 0,70
. Mauerwerk in einschaligem Vollbimsmauerwerk,
dammung, Gestaltung . . N .
AuBenputz, Anstrich, keine Warmedammung
Décher und Dachbeldge |Holzdachstuhl, Pfettendach, Betondachpfannen,
2. |Warmeddmmstandard |Entwé&sserung aus Zinkblech, Schneefanggitter, 1,00
der Dachflachen nachtrégliche Zwischensparrenddmmung
. Holzfenster mit Isolierverglasung, Haustiren in
3. Fenster und AuBent(ren Holzrahmen-Konstruktion mit isolierverglasten 1,00
Verglasungen
Glasfeldern
Ziegelmauerwerk, teilweise Trockenbaukonstruktionen
4 Innenwénde und oder Fachwerkwande mit Ausmauerungen oder 070 | 030
" |Innentiiren Trockenbau, Innenputz, Anstrich, furnierte Holztiren in ’ ’
gleichartigen Zargen
Decke Uber Sockelgeschoss als Stahltrager-Betondecke
zusatzlich aufbetoniert bei Aufstockung, Bodenplatte im
Deckenkonstrukti d Bereich des vergroBerten Grundrisses in Stahlbeton,
5. Tec enonstruktion un Decke Uber Erdgeschoss in Stahlbeton, geradlaufige 1,00
reppen Treppe ins Erdgeschoss in Stahlbeton mit
Natursteinbeldgen, Treppe ins Dachgeschoss als
Holzwendeltreppe mit Holzstufen
uneinheitliche Ausstattung; Sockelgeschoss mit
6 FuBbdden, Bodenbeldge [Natursteinplatten in Diele und Flur, Laminatbelédge in 050 | 0.50
" |lin Wohnrdumen Lagerkellern, Erdgeschoss mit Parkett, Fliesen, PVC- ’ ’
B&éden, Dachgeschoss mit Fliesen- und Laminatbéden
2 Badezimmer, 2 Gaste-WCs, Oberflachen tGberwiegend in
Sanitére Einrichtungen  |Eigenleistung erstellt, Fliesenbéden, GroBformate oder
7. |Ausstattung der andere Gestaltungen in Kleinformat- bzw. Scherbenoptik, 0,50 | 0,50
Nassrédume Wande zweifarbig verfliest mit zum Boden passenden
Fliesen
Heizung, Warme- " . . . Lo
. Olzentralheizung, Stahltank, frihe Flachenheizkdrper oder
8. |erzeuger Raumheiz- ” o 1,00
B Radiatoren, Handtuchheizkdrper
flachen
Elektroausstattung inheitliche Ausstatt h Erweit
9. [Medienanschiiisse .uneln eitlicl § uss al ung, mehrere Erweiterungen, 050 | 050
" insgesamt einfache bis mittlere Ausstattung
Ldftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung
berucksichtigt.
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3 Baujahr

5.1

Als Bezugsjahre werden die beiden maBgeblichen Baujahre 1959 / 1982 festgestellt. Dabei handelt
es sich um die beiden durchgreifenden Umbauten mit Modernisierung der meisten Bauteile. 1982
wurden Uberwiegend Aufteilungs- und Ausbaubauteile erstellt / erneuert, wéhrend die Gebaude-
hdlle in ihren wesentlichen Teilen aus dem Jahr 1959 stammt. Es wird ein gemitteltes Baujahr von
1971 als Grundlage fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer verwendet.

Das Gebaudealter kann somit auf 54 Jahre festgestellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroBe. Anlage 1 der ImmowertV enthalt
hierzu Orientierungswerte, welche die Gebaudeart beriicksichtigen. Je nach Situation auf dem
Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und
zu begrinden. Im vorliegenden Fall ist unter Berlcksichtigung des Modells zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren anzusetzen®.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bei Wohngebduden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell zu-
rickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflhrte Modernisierungen beriicksichtigt werden kénnen.
Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 () ImmowertV) wird in der Regel die Restnutzungsdauer ver-
kirzen oder als Bauschaden berucksichtigt. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&aude unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen
die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen geniigen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Im vorliegenden Fall wurden mehrere Modernisierungen im Zeitraum der letzten 20 Jahre durchge-
fahrt.

3 Grundstiicksmarktbericht 2025; GAA Oberbergischer Kreis, S. 58
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Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
NI ModeETrE:;u:s::;;:ime & Anteil y Jah'r <':|er ) L:zzils- L:::;;_ max. |gewogene
Element | Gesamt odemisierung dauer dauer Punkte | Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 2008 80 79%
1. |Einbau/ Verbesserung WD 100% 0,20 2008 40 58% 4,00 2,64
Innenbekleidung, Dampfsperre 100% 0,40 2008 40 58%
Rahmen und Fltgel
2. |Verglasung 2,00 0,00
AuBentir
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen
3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen | | | | | 200 | o000
Gasleitungen, sonstige
Heizungskessel (Speicher)
4. |Brenner 100% 0,20 2022 30 90% 2,00 0,36
Raumbheizflachen & Leitungsnetz
5. |Warmedammung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 80% 0,30 2009 40 60%
6. |Badmodernisierung Armaturen 80% 0,20 2009 40 60% 2,00 0,96
Badmodernisierung Oberflachen | 80% | 050 | 2009 | 40 | 60%
Innenausbau / Bodenbeldge
7. [innenausbau/ Wandbekisidungen || | | [ 200 | o000
Innenausbau / Deckenbekleidungen
Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8 Beseitigung von Funktionsméngeln 200 000
20,00 3,96
MODERNISIERUNGSGRAD
0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
nicht modernisiert kleine Modernisierung im m.it.tlerer Uberwieggnd umfass.erjd
Rahmen der Instandhaltung| \odernisierungsgrad modernisiert modernisiert
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5.2 (Modifizierte) Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohnhauses:

Tab.-Nr. 06.2

RESTNUTZUNGSDAUER

Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes (gemitteltes Baujahr wegen uneinheitlicher Entstehung) 1971
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2025
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 26 Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Gebaudealter zum Qualitatsstichtag 54 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 4 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 31 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 31 Jahre.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

6.1 Wohnflache

Die Bauakte enthielt Grundrisse und eine Wohnflachenberechnung. Die heutige Zuordnung der
Wohnrdume weicht von der genehmigten Aufteilung ab. Genehmigt wurden zwei voneinander abge-
trennte Wohnungen; eine kleinere Wohnung im ndrdlichen Teil des Erdgeschosses (3-Zimmer-Woh-
nung) und eine weitere Wohnung, die Wohnraume im Sockelgeschoss, im sidlichen Erdgeschoss
und im Dachgeschoss hatte. Die vorhandenen Innentreppen waren bei dieser Aufteilung unkritisch,
gleichwohl die Planung keine Wendeltreppe vorsah. Erst nach einer weiteren Neuordnung der Wohn-
flachen, bei der eine Wohnung im Erdgeschoss und eine weitere Wohnung im Dachgeschoss gebildet
wurden, wurde die Zugangs- und Rettungswegsituation problematisch (unzuldssig), weswegen kein
Bestandsschutz fur die nicht genehmigte Neuzuordnung der Rdume zu den Wohnungen vorliegt. An
dieser Stelle wird die genehmigte Aufteilung bezlglich der Wohnflache wiedergegeben:

Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemaB WoFIV)
Nr. Fléche brutto Fléche netto (-3%)
Wohnung 1 (W1), Erdgeschoss
1. |Wohnzimmer 27,43 m? 26,63 m2
2. |Kiche 14,64 m2 14,21 m2
3. |Schlafzimmer 16,15 m? 15,68 m?
4. |Gastezimmer 14,77 m2 14,34 m?
5. |Duschbad 2,86 m? 2,78 m2
6. |Géaste-WC 3,04 m2 2,95 m?
7. |Spind (Abstellraum Kiiche) 2,28 m? 2,21 m?
8. |Diele 7,47 m? 7,25 m?
9. |Flur 4,53 m?2 4,40 m2
Summe Wohnflache Wohnung 1 (W1) gerundet 93,16 m2 90,00 m?

Wohnung 2 (W2), Sockel-, Erd- und Dachgeschoss

1. |Gastezimmer (Sockelgeschoss) 14,97 m2 14,53 m2
2. |Wohnzimmer / Esszimmer (Erdgeschoss) 39,02 m2 37,88 m2
3. |Kiiche (Erdgeschoss) 9,53 m2 9,25 m?
4. |WC (Erdgeschoss) 3,34 m2 3,24 m2
5. |Diele (Erdgeschoss) 8,64 m2 8,39 m2
6. |Schlafzimmer (Dachgeschoss) 17,15 m? 16,65 m?
7. |Kinderzimmer 1 (Dachgeschoss) 8,33 m2 8,09 m2
8. |Kinderzimmer 2 (Dachgeschoss) 9,95 m2 9,66 m?
9. |Badezimmer (Dachgeschoss) 4,02 m2 3,90 m2
10. |Flur (Dachgeschoss) 4,04 m2 3,92 m2
11. |Diele (Dachgeschoss) 5,10 m? 4,95 m2

Summe Wohnflache Wohnung 2 (W2) gerundet 124,07 m2 120,00 m?2

Die Wohnflache (im Gebaude) wird auf dieser Grundlage auf ca. 210 m? festgestellt. Es wurden Ab-
weichungen von den Genehmigungsplédnen festgestellt. Die veranderten Flachen sind nicht in der
Tabelle dargestellt, weil sie ungenehmigt sind. In Summe dirften sich aber auch in der aktuell ver-
anderten Raumzuordnung keine Abweichungen ergeben.
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Oben sind die Wohnfldchen im Gebdude dargestellt. Hinzu kommen die folgenden Terrassenflachen:
Gartenterrasse am Haus ca. 20 m?; anzurechnen zu % = rund 5 m? zus. Wohnflache.
Zuzurechnende Wohnflache (in diesem Fall zu Wohnung W2 wéaren demnach rund 5 m?.

6.2 Nutzflachen im Gebaude

Tab.-Nr. 07.2

NUTZFLACHE (gemaB DIN 277)

Nr. Fléache brutto

1. |Abstellraum Wohnung W1 10,32 m?

2. |PKW-Garage Wohnung W1 24,31 m?
Summe Nutzflache Wohnung 1 (W1) gerundet 35,00 m2

1. |Abstellraum Wohnung W2 5,96 m2

2. |Abstellraum Wohnung W2 14,94 m?

3. |Flur Wohnung W2 10,57 m?

4. |Garderobe Wohnung W2 5,59 m2

5. |PKW-Garage Wohnung W2 16,59 m?
Summe Nutzflache Wohnung 2 (W2) gerundet 54,00 m2

Es stehen ca. 35 m? bzw. 54 m? zusitzliche Nutzflache im Sockelgeschoss zur Verfiigung.

7 Bruttogrundflache des Wohngebaudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefihrt wird. Die
Brutto-Grundflache des Wohngeb&udes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten

und der verfligbaren Gebdudepléne in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08

BRUTTOGRUNDFLACHEN

Nr. Bauteil Tyg[)(:\g)-! K Geschoss Ber

Bereich a Bereich b Bereich c BGF

1. Sockelgeschoss 177,2 m2 177,2 m2

2. | Wohnhaus 1.01 Erdgeschoss 182,0 m2 182,0 m2
? Dachgeschoss 182,0 m2 182,0 m2

541 m? m? m? 541 m?

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 1.01 541,3 m?2
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8 AuBenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen

Die AuBenanlagen sind einfach und pflegeleicht gestaltet. Die Griinanlagen sind in einem unge-
pflegten Zustand. Die Wiedereinpflege der AuBenanlagen ist wertmindernd zu bertcksichtigen.
Baume und Gehdlze bendtigen dringend Rickschnitt. Rasenflachen sind verwildert und ungemaht.

Befestigte Flachen
Es sind Hofflachen angelegt. Der Zustand der Hofflachen ist maBig. Beet- und Rasenkanten sind
Uberwuchert, Fugen und Platten benétigen Reinigung / Neuanlage.

Einfriedungen
Es sind leichte Einfriedungszaune vorhanden.

9 Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen tblichen Ausstattungskriterien sind keine
besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen.
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10 Bau und Unterhaltungszustand

10.1

10.2

Es wird unterstellt, dass das Objekt nach Zuschlag nicht gerdumt Gbergeben wird. Der Zustand der
Wohnungen ist als ,,renovierungsbedurftig“ zu bezeichnen. Fir die RAGumung, Reinigung und Reno-
vierung aller Rdume im Gebaude, Kleinschaden (z.B. Dachflachenfenster Dachgeschoss) sowie fiir
einzelne Restarbeiten (z.B. Putzarbeiten Giebelfenster, Decke Badezimmer Erdgeschoss, Waschbe-
ckenablauf Gaste-WC) werden Kosten in Héhe von 20.000,00 € wertmindernd unterstellt.

Veraltete Heizungsanlage, Oltank

Vor Folgenutzung ist der Olkessel der Zentralheizung wegen Betriebsverbots des GEG filr &ltere
Kessel (alter als 30 Jahre) durch einen verordnungskonformen Kessel zu ersetzen. Damit verbunden
ist der Umbau der Abgasfiihrung der Heizung und vermutlich etwa der Hélfte der Heizkdrper. Die
entsprechenden Kosten fur die Nachristung werden mit 25.000,00 € wertmindernd bericksichtigt.
Der Oltank war zum Ortstermin leer und damit trockengefallen. Bei Stahltanks kann eine Trocken-
phase die Entstehung von Korrosion (Rost) begiinstigen, da Feuchtigkeit und Sauerstoff im Tankin-
neren leichter an die Metalloberflache gelangen kénnen. Zusétzlich zur Ertlichtigung der Heizungs-
anlage wird eine Reinigung / Oltankwartung als erforderlich erachtet und mit Kosten in Héhe von
1.000,00 € wertmindernd berticksichtigt.

Abweichungen von den Bauvorlagen, Brandschutzanforderungen, Rettungswege

Die folgende Liste der vorgefundenen Abweichungen von der letzten Genehmigung ist nicht ab-
schlieBend:

= Grundriss Erdgeschoss: Die Wohnungstrennung wurde entfernt

= Das Treppenhaus zur Dachgeschosswohnung ist nicht mehr von der Wohnflache der Erdge-
schosswohnung abgetrennt.

= Eine der Wohnungen hat keinen eigenen Zugang von aufB3en.

= Der 2. Rettungsweg fir die Dachgeschosswohnung ist nicht vorhanden.

= Der 1. Rettungsweg fur die Dachgeschosswohnung als notwendige Treppe fuhrt durch die
Wohnraume der Erdgeschosswohnung und ist als Wendeltreppe ausgeflihrt (nicht zulassig).

= Es qilt kein Bestandschutz.

Abweichungen von eingereichten und genehmigten Bauvorlagen sind grundséatzlich als Mangel an-
zusehen. Im Falle solcher Abweichungen sollten die Abweichungen dem zusténdigen Bauamt ange-
zeigt werden. Im vorliegenden Fall ist dies insbesondere im Hinblick auf die Rettungswegsituation
fir die Dachgeschosswohnung angezeigt. Die Kosten filr eine nachtrigliche Genehmigung / Ande-
rungsmitteilung werden als Wertminderung beriicksichtigt. Es werden 5.000,00 € fur die nétigen
Planungsleistungen und die nachtragliche Genehmigung der Abweichungen wertmindernd bertick-
sichtigt. Die durch die entsprechende Planung erforderlichen baulichen Verénderung zur Herbeiftih-
rung einer Genehmigungsfahigkeit werden in Hohe von 5.000,00 € wertmindernd berlicksichtigt.
Die Planung und der Einbau einer neuen Treppenanlage (2 Geschosshdhen, beengter Raum, Abge-
schlossenheitserfordernis) wird mit Kosten in Hohe von 30.000,00 € wertmindernd berticksichtigt.
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10.3 Wertminderung aufgrund des Gebaudezustands

Tab.-Nr. 09

ERFORDERLICHE INSTANDSETZUNGS-, RESTARBEITS-, RAUMUNGS-, RENOVIERUNGSKOSTEN

Nr. Massnahme Summe Kosten

1. |Kleinsché&den, Reinigung, Renovierung, Rdumung 20.000,00 €]
2. |Austausch der Heizungsanlage, Tankreinigung, Heizflachenaustausch 26.000,00 €]
3 RuckbauWendeItreppePlanungNachgenehm|gungNeuauﬂellung 4000000€
4. |Gartenpflege 4.000,00 €
SUMME INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN 90.000,00

Es werden 90.000,00 € fir die nétigen Instandsetzungen und MaBnahmen in und am Geb&ude wert-
mindernd berucksichtigt.

Die hier in Ansatz gebrachten Kosten sind als Mindestkosten zu verstehen. Sie dienen der Risikobe-
ricksichtigung im Rahmen der Wertermittlung. Angaben zu Schaden und Baumaéngeln sind vorbe-
haltlich der Uberpriifung durch qualifizierte Fachfirmen oder Sachverstandige zu verstehen und er-
setzen keine konkreten Angebote fir die Schadensbeseitigung.

Jeder Bieter sollte fiir sich selbst entscheiden, ob dieser Abschlag ausreichend erscheint.

Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-
den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so genann-
ten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvollstédndig und un-
verbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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11 Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngebé&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebédudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwéarme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 gentigen, so geddmmt sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dartiber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Démmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Grinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erfillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdégliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten
ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kel-
vin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsen-
den Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung
ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe be-
grenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach
dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfillung betrdgt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
geddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen be-
finden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die eintre-
tenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

&)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt.

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Dachflachen sind gedammt.

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Das Wohnhaus wird zentral (iber eine Olzentralheizung beheizt.
=  Warmwasser wird Uber die Heizungsanlage erzeugt.

= Die Fenster sind isolierverglast.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Zweifamilienhaus.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéfts-
verkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Dem-
zufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von vergleichbaren
Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorgegebenen Ver-
fahren nur tber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemaB ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch. Fur die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen je-
doch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) verof-
fentlichten Vergleichswerte sind, beziglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht differen-
ziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet und mittels Ertragswertberechnung plausibilisiert.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandteilen:

Im Sachwertverfahren ist der vorldufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen An-
lagen nach Erfahrungsséatzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen,
der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks,
der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist (§35 (3) Im-
mowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Mul-
tiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpas-
sung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschldgen zu be-
ricksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:
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G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert einschlieBlich ErschlieBungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich
Baunebenkosten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der AuBenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertméaBig wesentlicheren Teil
des Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebaudes einschlieBlich der Bau-
nebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegentiber den tatsachli-
chen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag einge-
tretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex bertcksichtigt. Die Ermittlung
des Werts der baulichen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann die durch
Alter und Abnutzung eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der baulichen
Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der
Gebaude, ein Uberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Geb&ude oder ein erhebliches Ab-
weichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung sein.
Diese sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Far die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht bertcksichtigt.
Es wird zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schitzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Ndhe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 120,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 2048525 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Dorfgebiet

2 ErschlleBungszustand be|tragSfre|
3. |GrundstiicksgroBe 600 m2
4. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l (1-2 Vollgeschosse)

Der zonale Richtwert (Nr. 2048525) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks tberein und
wird als lagetypisch berucksichtigt.

1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstiicksmerkmale ist im vorliegen-
den Fall erforderlich. Die im Bereich der AuBenbereichssatzung liegende Teilflache des Grundstlicks
ist ca. 450 m? groB. Hier kommt ein Umrechnungsfaktor von 1,06 zur Anwendung, weil sich der Bo-
denrichtwert auf Grundstiicke mit einer Flache von 600 m? bezieht.

Der Uibrige Grundsticksteil liegt bereits im AuBenbereich. Trotzdem hat die Restflache den Charakter
von arrondierendem Gartenland, das gem. GMB 2025 mit durchschnittlich 27 % des Bodenrichtwerts
fur Bauland zu berticksichtigen ist. In diesem Fall kann zur Orientierung auch das Bodenrichtwertni-
veau landwirtschaftlicher Betriebsflachen (34,00 €/m? herangezogen werden, das in etwa auf dem
Niveau durchschnittlichen Gartenlands liegt. Es werden 32,40 €/m? als Bodenwert fir den Garten-
landteil des Grundstiicks angenommen.

Tab.-Nr. 10.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
1. |Vergleichswert BORIS NRW 120,00 €/m?2
2. |Umrechnungsfaktor GréBe nur Baulandanteil, aus Marktbericht 1,06
3 Umrechnungsfaktor ................... e Y A 027
4. |Umrechnungsfaktor fir "private ErschlieBungsflachen" 0,50
Modifizierter Bodenrichtwert |Bauland 32,40 €/m
Modifizierter Bodenrichtwert |Gartenland 127,20 €/m2|
Modifizierter Bodenrichtwert |"private ErschlieBungsflachen” 60,00 €/m2|

Die zur StraBe orientierte ErschlieBungsflache kann nur zu diesem Zweck genutzt werden, weil sie fir
eine Bebauung zu schmal ist und das Grundstiick ohne diese ErschlieBungsmdoglichkeit von der
StraBBe aus nicht erreichbar wére. Der Wert solcher ,privaten ErschlieBungsflachen” liegt erfahrungs-
gemanB bei durchschnittlich 50% des Baulandrichtwerts. Fur den Grundstiicksteil der Wegerschlie-
Bung zur StraBe werden 60 €/m?als Bodenwert angesetzt.
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1.3 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstticks I&sst sich als ,,einfach bis mittel“ bezeichnen. Es han-
delt sich um eine Wohnlage in einem dorflich-landlichen Kontext.

14 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags

Tab.-Nr. 10.3

BODENWERTBERECHNUNG

Bewertungsgrundstiick

Nr.| Flurstick ErschlieBungs- | Grundsticks- Fléche(nanteil) | Bodenrichtwert Mod if!zierter Bodenwert

zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 450,00 m?2 127,20 € 57.240,00 €
2. 1069 beitragsfrei Gartenland 1.074,00m2| 120,00 €/m?2 32,40 € 34.797,60 €|
3. ErschlieBung 65,00 m?2 60,00 € 3.900,00 €
1.589,00 m? 92.037,60

Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)

1. |MaBgebliche Grundstiicksflache 1.589,00 m2
2 BOdenwertdermaBgebhchenGrundstuckSﬂache ....................................................................................................... 9203760€

3. |Liegenschaftszinssatz 2,20%

4. |Bodenwertverzinsung fir das Ertragswertverfahren 2.024,83

1.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst. Dabei bemisst sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiblich erzielbaren
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat aktuelle Liegenschaftszinssétze fir Ein-
und Zweifamilienhduser veroffentlicht®. In diesem Fall wird der Liegenschaftszinssatz fur Zweifamili-
enh&user verwendet.

Der Liegenschaftszinssatz fiir Zweifamilienhauser wird mit durchschnittlich 1,9% - bei einer Spanne
der Standardabweichung von 0,9% - 2,8% angegeben. Es wird unter Berlicksichtigung der Ob-
jekteigenschaften (Wohnlage, ObjektgroBe, -zustand und -ausstattung) ein Liegenschaftszinssatz
von 2,2 Prozent fir die weitere Betrachtung unterstellt.

4 Grundsticksmarktbericht 2025; GAA Oberbergischer Kreis, S. 88
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2.2

2.3

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstellungs-
kosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
(9gf. unter Berlcksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von Rekonstruktionskosten.
Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 1), das heit die gewohnlichen Herstellungskosten, die fir die
jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Geb&dudestandards je Flacheneinheit angegeben
sind; soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Da-
tensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnlichen Herstellungskosten
einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des Fldchen- oder ggf. des
Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften anzu-
wenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebaude-
art, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlduterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wer-
termittlungsobjekt nach Geb&udeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebdude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf
die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander abwei-
chende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungs-
kosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?2 Brutto-Grundflache (€/m2 BGF) angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind be-
zogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen verschiedenen Standardstu-
fen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu
qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter
Berucksichtigung der fUr das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten
Marktverhéltnisse zu erfolgen.
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Dafur sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigen-
schaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK
2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebaudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dach-
geschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung
zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit inrer Grundfléchen entscheidend ist.’

Die Brutto-Grundflachen des Wohnhauses wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit mit 541,3 m2 fiir den Gebaudetyp 1.01; freistehendes Zweifamilienhaus, unterkellert, ein-
geschossig, ausgebautes Dachgeschoss, geneigtes Dach, ermittelt.

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010 (Be-
zugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was nach
Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 188,5 fuhrt.

5Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genligt es nach dieser Richtlinie
auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie
begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache
des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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2.6 Zuweisung von Gebaudetypen - Wohnhaus

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Zweifamilienhaus
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung voll unterkellert (Sockelgeschoss)
2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil ll, 1. ImmowertV) 1.01
Standardstufen
1 2 3 4 5
655,00 €/m? 725,00 €/m? 835,00 €/m? 1.005,00 €/m? 1.260,00 €/m?

2.7 Ermittlung des Kostenkennwerts - Wohnhaus

Tab.-Nr. 11.2
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Zweifamilienhaus
Nr. Bauelement » > Stande;rdstufe 2 5 W:g:er;lgs_ Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 0,30 0,70 23% 161,92 €/m?2
2. |Décher 1,00 15% 125,25 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 79,75 €/m?2
4. |Innenwénde und -tiren 0,70 0,30 11% 83,38 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 91,85 €/m?2
6 FuBboden ........................................................................ 050 ....... 0 50 .................. 5% 3900€/m2 .........
7. |Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 9% 70,20 €/m2
8. |Heizung 1,00 9% 65,25 €/m?
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 46,80 €/m?2
Ergebnis: (gjewogener) Kostenkennwert 763,40 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.8 Sonstige Korrekturfaktoren
In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben. Im vorliegenden
Fall kommen Korrekturfaktoren zur Berlicksichtigung der besonderen Gebaudemerkmale zur An-
wendung.
Tab.-Nr. 11.3
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenkennwert | "9%P3SSte | £ tor Kell
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) ostenkennwert 1 yosten- | 20" P Eaktor ZFH
(NHK 2010) ausbau
kennwert
1. |Zweifamilienhaus 763 €/m? 810 €m? 1,01 1,05
Der Zuschlagsfaktor wird aufgrund der zusétzlichen (Ausstattung als Zweifamilienhaus; Kellerausbau,
teilweise) in Ansatz gebracht.
2.9 Normalherstellungskosten der Gebaude
Tab.-Nr. 11.4
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Angepasster Bezugs - Bavpreisindex
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) 9ep R 9 zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache -
Quialitatsstichtag
1. [Zweifamilienhaus 809,59 €/m? 541 m2 188,5 826.154,89 €
826.154,89
3 Korrektur wegen des Gebaudealters
Je alter ein Geb&dude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten” Geb&udes, im Vergleich zur Nutzung eines ,neuen*
Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrek-
turfaktor im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe miissen
zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-
mittelt werden.
3.1 Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein werden.
Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wurde im Kapitel E 5.2 mit 31 Jahren festgestellt.
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3.2 Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Geb&audes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Ge-
baudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaudeart ange-
setzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verléangerte
oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer
gegenibergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 12

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear

2 Gesamtnutzungsdauer ...................................................................................................................................................... 80Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 31 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 62%
5. |Alterswertminderung -511.033,60

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 31 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 62 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungsein-
richtungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir die
jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssat-
zen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewoéhnlichen Herstel-
lungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnut-
zungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. Soweit diese
Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises gibt die im Sachwertmodell verwendete GroBe
des Wertansatzes der AuBenanlagen am vorlaufigen Sachwert mit 4-6 % an. Im vorliegenden Fall
werden 5 % der Herstellungskosten als anteilige Kosten fir die AuBenanlagen bertcksichtigt.
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Tab.-Nr. 13
Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebaudes 826.154,89 €
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenaniagen (in % der Gebaudeherstellungskosten) 4%
3. |Gewanlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 5%

Enthaltene Bauteile:

Hausanschlisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 41.307,74 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -25.551,68 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 15.756,06

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)

5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen

Es sind keine werthaltigen sonstigen Anlagen zu bericksichtigen.

6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 826.154,89 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -511.033,60 €]
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 1 sts12120€
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 15.756,06 €
5|+ Zeitwert der sonstigen Anlagen 7 T keinAnsatz
6. | + Bodenwert 92.037,60 €]

Vorlaufiger Sachwert 422.914,96
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7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der Ab-
leitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berlicksichtigt werden,
denn Kosteniberlegungen allein fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert
mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Abhéngigkeit von
den maBgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder
niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kén-
nen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise
die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig ge-
schéatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von firr die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen Mo-
dellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss zu veréffentlichen. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist dieser
Sachwertfaktor fur den vorliegenden Bewertungsfall sachverstandig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist insbeson-
dere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden durfen,
die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwert-
faktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu beriicksichtigen. Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat
zur Marktanpassung von Sachwerten eine tabellarische Ubersichts verdffentlicht.

GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem vorldufigen
Sachwert von rund 425.000 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 0,83. Es wird
und eine Spanne von 0,73 — 0,93 fir die Abwéagung des objektspezifischen Sachwertfaktors ange-
nommen.

8 Grundstiicksmarktbericht 2025, GAA Oberbergischer Kreis, S. 83
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Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
) Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium ) Beschre|bung. der Objekteigenschaft Gewichtung
objektbezogenen Eigenschaft
ungunstig | neutral ginstig
wegen enrgetischer Merkmale
1. JAngebots-/ Nachfragesituation |eher unterdurchschnittliche 0,05 0,05 10%
Nachfrage
2. |Interessentengruppe durchschnittlich 0,05 5%
3. |Autteilung / Ausstattung Gebéude [2f9rund des ungenehmigten | 4, 0,05 15%
Umbaus problematisch
4. |Lage/ Zuschnitt Grundstick ungunstig 0,10 0,05 15%
5. |Emissionen/ Storfaktoren gering 0,05 0,05 10%
6. |Nahe zu Grinfiachen/ Ortsrand ~ [O11S3N: , 005 5%
Lanschaftsschutzgebiet
7. |tégliche Versorgung einfach 0,10 10%
8. |Bildungs- Freizeitangebote einfach 0,05 5%
9. |zugehoriger Stellplatz 2 Qaragen, reserveflachen fir 0,10 10%
mind. 1 Stellplatz
10. [Modernisierungserfordernis Uberdurchschnittlich 0,10 0,05 15%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,03 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 0,73 bis 0,93 0,83
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,80

8.1

Im Gesamtbild kann von einer unterdurchschnittlichen Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegan-
gen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und berilicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Reparaturen, Instandsetzungen, Restarbeiten, nachtragliche Genehmigung, Gartenpflege

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschlage nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten
kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.

Es werden 90.000,00 € wertmindernd beriicksichtigt.
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8.2  Wirtschaftliche Uberalterung

8.3

8.4

8.5

8.6

Ausnahmsweise kommt zusatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige Anord-
nung der Gebaude auf dem Grundstick.

Kein Ansatz.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Aushahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht,
wenn sich das Bewertungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung
zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts (berdurch-
schnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Kein Ansatz.

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts bericksichtigt wurden, sind ggf.
die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlcksichtigen.

Kein Ansatz.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schéadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdéchtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundstlicken
kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, SicherungsmaBnahmen,
Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.
Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw. markt-
Ublichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
— BBodSchG).

Kein Ansatz.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

AuftragsgemaB werden die vorhandenen Grundstiicksbelastungen bei der Ermittlung des (fiktiv un-
belasteten) Verkehrswerts nicht berticksichtigt.

Kein Ansatz.
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8.7 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17
Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Nr.
1. | +/- Instandsetzung, Ertlichtigung, Renovierung, Rd&umung, Reinigung -90.000,00 €|
Werteinfluss boG -90.000,00
9 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich an-
gewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) Im-
mowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
achtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises. Nach erfolgter Marktanpassung und Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich
fir das Grundstlick folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 18
VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 422.914,96 €
2 |+/- Marktanpassung 1 easee 90
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -90.000,00 €
Verkehrswert 248.000,00
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10 Plausibilisierung iliber den Ertragswert
Einfamilienhdusern werden, wie oben beschrieben, in der Regel nicht nach Renditegesichtspunkten,
sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derartigen Ob-
jekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt jedoch vereinzelt vor, dass
Zweifamilienhduser vermietet werden. Das heiBt, dass dann fir den Eigentimer auch Renditeaspekte
eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert mittels eines rendite-
orientierten Ertragswerts auf Plausibilitédt zu prifen.
10.1 Marktiiblich erzielbare Netto-Kaltmiete
Aus dem aktuellen Mietspiegel kdnnen folgende Mietansatze als nachhaltig erzielbar angenommen
werden:
=  Wohnflache um 120 m2, Garten 6,50 €/ m2/ Monat
*  Wohnflache um 90 m? 6,25 € / m? /Monat
=  Garage 50,00 € / Monat
= 1 Stellplatz 15,00 €/ Monat
Tabelle Nr. 19.1
ZUSAMMENSTELLUNG DER ROHERTRAGE
N Bezeichnung der Eléich . 2 Micte / M Roh / Jah
r. Fliche ache Miete/ m iete / Monat ohertrag / Jahr
1, Wohnung 1 90,00 m? 6,25€ 562,50 € 6.750,00 €
2. Wohnung 2 120,00 m2 6,50 € 780,00 € 9.360,00 €
Bezeichnung Anzahl Miete
Garage 2 50,00 € 100,00 € 1.200,00 €]
Stellplatz 1 15,00 € 15,00 € 180,00 €
Summen der Rohertrdge 1.457,50 17.490,00
10.2 Bewirtschaftungskosten
Es wird ein Bewirtschaftungskostenansatz von 25 % als sachgerecht erachtet.
10.3 Ertragswertberechnung

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Ge-
baude, getrennt von dem Bodenwert auf Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bodenwert und Wert
der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstiicks. Bei der Ermittlung des Ertrags-
werts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grund-
sticks auszugehen. Zur Ermittlung des so genannten unbelasteten Ertragswerts werden die bereits
dargestellten allgemeinen Wertansatze wie Fldchen und marktibliche Mieten beriicksichtigt.

Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung, nachhal-
tig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieBlich
Vergltungen.
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Der Reinertrag des Gebaudes (oder der baulichen Anlagen) ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich
der Bewirtschaftungskosten.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht mit zu berlicksichtigen.
Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die, bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig
entstehenden, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-
nis. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodens ergibt. Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Bodenwertverzinsung) verminderte
Reinertrag, ist mit dem sich ergebenden Barwertfaktor fir die Kapitalisierung zu kapitalisieren. MaB-
gebend ist derjenige Barwertfaktor, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer des Gebaudes ergibt.

Es ergibt sich der unbelastete Ertragswert, der in einem zweiten Schritt auf die objektspezifischen
Merkmale anzupassen ist. Dies kénnen sein:

= Kosten fur die Instandsetzung,

= Mietpreisbindungen wegen 6ffentlicher Férderung

= AuBergewodhnliche Instandhaltungsaufwendungen

= besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Tab.-Nr. 19.2
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS
Nr.
1 ROHERTRAG 17.490,00 €
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 25% 4.323,00 €
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 13.167,00 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG 2.024,83 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 11.142,17 €
6 | x BARWERTFAKTORF.D. KAPITALISIERUNG 22,06
7 | = BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE 245.752,30 €]
8 | + BODENWERT 92.037,60 €|
= VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 337.789,90
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS
Nr.
1 VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 337.789,90 €|
2 | +/- BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE -90.000,00 €
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 248.000,00

Der im vorliegenden Fall zur Plausibilisierung ermittelte objektspezifische Ertragswert besta-
tigt den zuvor ermittelten Sachwert des Grundstiicks der H6he nach.
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grund-
stiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 10. Juni 2025, geschatzt (und auf volle 1.000,00 € gerun-
det) auf

248.000,00 €

Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen nicht voll-
standig mit der Ortlichkeit (iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemaB den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne persénliches Interesse am Fortgang
des Geschehens. Es wird darauf hingewiesen, dass die libernommenen Fakten und Angaben groB-
tenteils personlich (bis auf telefonische Auskiinfte) Gberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der
tatsachlichen Beschaffenheit wird keine Haftung Ubernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene
Schaden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen
werden konnten. Die Verwendung von Innenaufnahmen im Gutachten wurde von der Eigentiimerin
untersagt.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstédndigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachver-
sténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten
ausdrtcklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwéagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Résrath, den 13. August 2025

Heiko Benecke, 6. b. u. v. SV.
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| ANLAGEN

1 Fotodokumentation

1.1 Ansicht vom ErschlieBungsweg (Westfassade)

1.2 Blick zur StraBe; Wegflache
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1.3 Garagen

14 Vorgarten; Reserveflache fiir mindestens einen Stellplatz
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1.5 Nordansicht, ehemaliger Hauszugang fiir Wohnung W1

1.6 Ostliche Traufseite
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1.7 Giebelwand Siiden

1.8 Garten
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1.9 Gartenschuppen (ohne Restwert)

1.10 Diele Sockelgeschoss, Diele Erdgeschoss

F
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1.11 Innentreppe ins Erdgeschoss; Flur Treppenhaus Sockelgeschoss

1.12 Innentreppe ins Dachgeschoss; Treppenaustritt Dachgeschoss
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1.13 Kiiche Erdgeschoss; Gaste-WC Erdgeschoss

1.14 Badezimmer Erdgeschoss; Fachwerkwand Erdgeschoss
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1.15 Feuchtigkeitsschaden Dachflachenfenster; Innentiir Dachgeschoss

1.16 Badezimmer Dachgeschosswohnung
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1.17 Heizungskessel

1.18 Oltank
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2 Zeichnungen und Pléne

2.1 Grundriss Sockelgeschoss

(Quelle: Bauakte; nur zur Ubersicht!)
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2.2 Grundriss Erdgeschoss
(Quelle: Bauakte; nur zur Ubersicht!)
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23 Grundriss Dachgeschoss

(Quelle: Bauakte; nur zur Ubersicht!)
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24 Gebaudeschnitt

(Quelle: Bauakte; nur zur Ubersicht!)
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25 Katasterplan (UnmaBstéblich, Gebdudeumriss zwischenzeitlich verandert!)

Oberbergischer Kreis Auszug aus dem
Haiasterame Liegenschaftskataster
Nliesme &2 Flurkarte NRW 1 : 500

Flurstilck: 1065

Flur-4 Erstellt:  12.05.2025

Gemarkung: Breldenbach
Milllarsommar 12, Lindlar

2381500
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