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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Zweifamilienhaus
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage
Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswagen

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, 2014-2023

=  AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhauser, 2018

» BKI Baukosten 2023, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2023

» SIRADOS Baukostenhandblicher (Loseblattsammlung)

» Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berticksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, Kd&ln,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

»  Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2023 Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 4. Oktober 2023
2. |Wertermittlungsstichtag 4. Oktober 2023
(3 |Grundstucksfiache T T 91500 me
4. |Bodenwert 164.700,00 €]
5. |Wohnflache 137,33 m?
6. |Nutzfiache 73,00 m?
7. |Vorlaufiger Sachwert 274.770,34 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts 46.216,37 €|
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -59.939,44 €
10 Sachwert(UnbelasteterVerkehrswert) ........................................................................................................................ 26100000€
Verkehrswert 261.000,00

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 2 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Grundsttick mit Zweifamilienhaus

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage

Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23

Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswagen

INHALTSVERZEICHNIS

A ALLGEMEINE ANGABEN..........ccootiiimtiiimniaismsisismsssssssss s aasass s sams aassss e sams assmsaassmssaasnnssssans s sansessaness 5
1 F U1 =To o T=] o 1= OSSP PPPRR 5
2 (@4 (=1 (T4 o1 o TR UPPURRR 5
3 STz Lo a1V =Tt = LgTo [ o =Y TR TRPP TR 5
4 Grund der GUEAChEENEISTEIIUNG ....cooueiiiiii e e 5
5 Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ........c.ceeiiiiiiiiie e 6
6 Unterlagen zur Wertermittlung .......oooooeeeee i 6
7 48 g T O] o)1) RS 6

B I 7
1 STANAONTAKIOIEN ...t e e e e e s ne e e s nre e e enr e e e nneeeeans 7
2 VerkehrsanbDiNnAUNG ... e e s e e n e e 8
3 Lage im Stadtgebiet.. ... ..o e 9
4 Lageeinstufung fur die Wertermittlung.........cceeeee i 9

C GRUNDSTUCK ...oeruscuessrssessasessesssssssssssssssesssssssssss s s ss s s s s s s s sa s st 10
1 GroBe, Zuschnitt UNd OriENTIEIUNG ..oeiieeieie ettt e e e e e e e nee e e e e e sanees 10
2 L 1= 11 (Y PSPPSR 10
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, GIUNAWASSEY ............coeeevieeieeereiiiiieieee e e e e e e e e e e eeeeeeeeeees 10
4 LI 1o =i = ST SPR PRI 11
5 L = (= o PRSP 11
6 ErsChlieBUNGSZUSTANG ......ooiiiiiiiie ettt e et e s ne e e snn e e snne e sanneaeans 12
7 MaB der baulichen NUTZUNG .......eoiiiii ettt e e e 13
8 PUleT=Ta] o] fed (1 Ted o 1= AN (U] w8 o o [PPSR 13
9 Erweiterungsmoglichkeiten der heutigen NULZUNG ........oooeeiieriiiiiieeeeeeee e 13

D RECHTLICHE GEGEBENHEITEN...........cocoiiiitiiimsniisesssimssssmsssssassssssss s ssmsssssss sassmssnsssssnssmssnssnnssnss 14
1 Offentlich-Rechtliche GegebenheteN ..............ccccveveueucucueuceceee et 14
2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten ............coo i 16

E BAULICHE ANLAGEN.......ccocicotmisntiisamsnasnnsiassmssssssssassmsssassssassas s sasansassass asamssasans iassnssnssnsssssnssnssnnssssn 17
1 Baubeschreibung des WONNNAUSES ........cooiiiiiiiieiiie et 17
2 AUSSTATTUNG ..o e e s e e e s e s e nn e e e s e nn e e e e e e nnneeenan 18
3 =T =1 o | USSR 20
4 GESAMENUIZUNGSAAUET ..ottt ettt et e s e s s be e e e se e e ese e e s ne e e sanreesnneesanneanans 20
5 Wirtschaftliche ReStNUtZUNGSAAUET ..........eeeiiiiiiiieee e e 20
6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen ... 23
7 Bruttogrundfldche des WOohNgebEUAES ...........eiiiiiiiiiiii e 24
8 F U511 gE= g1 F= o 1= o E PP PRSPPI 24
9 Besondere Anlagen oder EINDAULEN ........cooi i 25
10 Bau und UnterhaltungSZUuStand ...........ooooieiiiiiiiiiiee e e s e e 25

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 3 -

3)



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Zweifamilienhaus 4
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage

Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswagen

11 Warmeschutz und Energiebedart..........o i 27
F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG ......cccoeorururmrmsmreseseseeseessssssasasasesesssssssssessssanes 29
1 Verfahrenswahl und BegrinAUNg..........coooiceieiiiiiieiee e snnee e 29
G SACHWERTERMITTLUNG .......ciiiiesiiissssimsssssasssasssssssasssasssssassss snssmssassss nssmssssnnssnssnsssssnsssssanssssnnsss 31
1 Ermittlung des BOAENWEITS.........eeiiiiiiie e e e 31
2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen)..........ccceevceereiieeeeieenesiieeenns 34
3 Korrektur wegen des GebAUAEARENS .......coiiuiiiiiiii e 38
4 F T (1= g E= g1 F= o 1= o E PRSP PS PSPPI 39
5 Zeitwert der SoNStIgen ANIAGEN..........eii ittt s ene s 40
6 Yo Tg b= 10T [T g S =T Y=Y o SR 41
7 Y =g = L] o T2 U o T PP PRTPR 41
8 Zusétzlicher MarkanpassungsabSChlag..........oocueeeeiiiiiieei e 43
9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) ........cceveeeiiiierieiiieineeecieee e 44
TO  VErKERISWENT ... .ot e e e e e s e e e e e e s nr e e e e s e mrn e e e s sanreeeesenns 46
H VERKEHRSWERT ......coiiieiiiiinimsisisss s s s ss nssmssnssms s s s ms s sa s s e mm s e ea s e Eamm s e Rm e HaaRmnEnaRmnEnannnannns 47
1 SChluSSDESTIMMUNGEN......coi e s e e s ene e senneeeaas 48
| I | 49
1 o] (eTe o) (8]0 g =T o1 =1 i o] o [PPSR 49
2 ZeichNUNGEN UNA PIENE ...t e s e e s s e e e s emn e e e e s s annneeeeenns 56

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 4 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Zweifamilienhaus 5
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Wipperflurth
GaulstraBe 22

51688 Wipperflirth
Geschafts-Nr.: 011 K 005/23

2 Ortstermin
Am Ortstermin am 04. Oktober 2023 nahmen teil:

= Herr XXX, Eigentimer
= 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

Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 15.08.2023, Aktenzeichen: 011 K 005/23
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5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

04. Oktober 2023

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maBgeblich ist." Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 04. Oktober 2023 abgeschlossen.

6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 04.09.2023
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 04.09.2023

= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblétter (13.06.2023)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.09.2023

=  Auskunft zu ErschlieBungsbeitrdgen vom 06.09.2023

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.09.2023

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 04.09.2023

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt im Ortsteil Wiehagen der Stadt Hiickeswagen im Oberbergischen
Kreis. Es besteht aus einem Flurstiick. Das Grundstick ist unregelméaBig geschnitten und hat eine
Flache von 915 m2. Es ist mit einem unterkellerten, eingeschossigen Zweifamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss, einem nicht unterkellerten Anbau und einer Garage bebaut. Es handelt
sich um eine ruhige, kleinstadtische Ortslage.

Das Wohnhaus verfugt liber insgesamt ca. 141 m2 Wohnflache. Es sind weitere 112 m? Nutzflache
im Kellergeschoss, im Anbau und in der Garage vorhanden. Das Wohnhaus wurde1963 errichtet.
Das Dach ist geneigt (Satteldach). Der Hauszugang erfolgt tiber die Nordseite des Wohnhauses.
Das Gebé&ude ist nicht barrierefrei zuganglich.

AuBerlich ist das Wohnhaus ist in einem instandsetzungsbediirftigen Unterhaltungszustand; es
wurden Kleinschdden an den Fassaden festgestellt. Die Innenrdume sind vollsténdig renovie-
rungsbedirftig und die Gebaudetechnik erfordert umfassende ModernisierungsmaBnahmen. Es
wird davon ausgegangen, dass das Gebdude und Grundstiick nach einem Eigentimerwechsel
umfassend verandert / modernisiert wird.

Fir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast vorhanden. Es sind keine
Anliegerbeitrage offen oder zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Eine Bauakte war
vorhanden.

1§2, (2) ImmowertV

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 6 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Zweifamilienhaus
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage
Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hickeswagen
B LAGE
1 Standortfaktoren

Hiickeswagen

Hickeswagen liegt im Norden des Oberbergischen Kreises, an den Rheinisch-Bergischen Kreis
und die Stadt Remscheid angrenzend. Kreisangehdrige Nachbarn sind Radevormwald und Wip-
perflrth. Die hdchsten Erhebungen im Nordosten des Stadtgebietes liegen um 375 m Uber NHN.
Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre sind die bedeutendsten Gewésser.

Ausschnitt aus der DTK 200

= Ly >
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iy T Wechen ¥
i (YA

7, Odenthal

o
“Sotce l‘ P

Quelle Landesvermessungsamt NRW

Heute weist Hickeswagen bei einer Flache von ca. 51 km? rund 14 800 Einwohner auf. In der
ortlichen Industrie dominiert der Maschinenbau mit etwa 60 % der Beschéftigten im verarbeiten-
den Gewerbe. Weitere groBere Bereiche sind die Eisen-, Blech- und Metallwarenindustrie sowie
die Elektrotechnik. Die Gewerbegebiete Kobeshofen und Winterhagen bewirken eine Erweiterung
der ortlichen Produktionspalette. Mit der ErschlieBung des Gewerbegebietes Winterhagen-Schei-
deweg ist in Abstimmung mit den Bemiihungen der Stadt Remscheid in Bergisch Born ein inter-
kommunaler Ansatz der Gewerbeférderung gefunden worden.

Das schulische Angebot umfasst eine Realschule, eine Hauptschule, mehrere Grundschulen, eine
Schule fiir Lernbehinderte und das Verbands—Berufskolleg Bergisch Land in Wermelskirchen. HU-
ckeswagen weist stadtkernnah ein modernes Freizeitbad auf. Das Heimatmuseum im ehemals
gréflichen Schloss, die gut erhaltene historische Altstadt und das Naherholungsgebiet Bevertal-
sperre sind eine Empfehlung wert.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 7 -

7/
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im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage
Amtsgericht Wipperfiirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hickeswagen
Stadtentwicklung

Fir das Brunsbachtal wurde ein Nutzungs- und Strukturkonzept erarbeitet. Die Bebauungsplan-
verfahren wurden Ende 2021 zum Abschluss gebracht. Die ErschlieBungsarbeiten fiir das neue
Wohnbau- gebiet ,Eschelsberg” (Einfamilienhduser und auch Geschosswohnungsbau) sind ab-
geschlossen und die Grundstiicke in der Vermarktung. Die neue Grundschule im Brunsbachtal
hat den Betrieb aufgenommen.

Die Bauleitplanverfahren fiir das Gewerbegebiet West Ill und die ErschlieBung sind abgeschlos-
sen, die Vermarktung der Grundstlicke hat begonnen und die ersten Betriebe werden schon er-
richtet.

2 Verkehrsanbindung

Der OPNV in Hiickeswagen wird mit Bussen ausgefiihrt. Heute bestehen Verbindungen nach Rem-
scheid-Lennep, Gummersbach, Radevormwald und Wermelskirchen. Die Stadt gehdrt zum Ver-
kehrsverbund Rhein-Sieg, befindet sich aber an der Schnittstelle zum Verkehrsverbund Rhein-Ruhr.
Daruber hinaus gibt es seit 2010 einen Blrgerbus, der von einem Tragerverein betrieben wird. Die
wichtigste Haltestelle heiBt BahnhofstraBe in der Innenstadt. Von hier verkehren alle Linien.

Schienenverkehr ist in der Stadt nicht mehr vorhanden. Der nachste Bahnhof befindet sich in Rem-
scheid-Lennep. Die BundesstraBe 237 und die BundesstraBe 483 flhren durch Hiickeswagen.
Die nédchsten Autobahnanschlussstellen sind Wermelskirchen und Remscheid an der A1.

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstuick mit Zweifamilienhaus

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Garage
Amtsgericht Wipperfiirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hickeswagen
3 Lage im Stadtgebiet

Wiehagen ist ein Ortsteil von Hiickeswagen im Oberbergischen Kreis im Regierungsbezirk KéIn in
Nordrhein-Westfalen (Deutschland). Wiehagen ist ein gréBerer Ortsteil im Westen des Hiickeswa-
gener Hauptorts. Die KreisstraBe K3 durchlauft Wiehagen auf kompletter Lénge. Im Westen Wieha-
gens befindet sich das Gewerbe- und Industriegebiet West 1. Wiehagen besitzt eine gemischte
Besiedelungs- und Bevdélkerungsstruktur. Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern préagen die west-
lichen, nérdlichen und stdlichen Bereiche des Ortsteils, wahrend der mittlere und &stliche Bereich
mit mehrstéckigen Mehrfamilienh&usern bebaut ist. Wiehagen gilt in Teilen als sozialer Brennpunkt
der Stadt Hiickeswagen. Zwei Lebensmittelmérkte stellen die Grundversorgung sicher. Zwei Kin-
dergarten und eine Gemeinschaftsgrundschule decken die padagogischen Einrichtungen ab. Frei-
zeitbeschéftigungen finden in der nahegelegenen Innenstadt statt. Das Wertermittlungsgrundsttick
liegt im Stiden des Ortsteils. Die Nahversorgung ist gut.

4 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung
sachverstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kri-
terium z. B. fir die Hohe der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschétzung 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. |Gebietscharakter der Lage (Wohngebiet N o0 | 1T 0% |
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau ais Indikator fir die Gefragtheit der Lage | 005 | 005 | T 0%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
;m W Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 m10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 1,05
Einstufung des Grundstiicks <066 |080- 1| »13
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind ausgeglichene Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zusam-
menfassend als ,mittel” im kleinstédtischen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GrundstlicksgréBe betragt 915 m2. Das Grund-
stiick besteht aus einem Flurstilick. Es weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 364

Grundstiickstiefe (Stiden): ca. 27,70 m
Grundstiickstiefe (Norden) ca. 38,80 m
Grundstiicksbreite (Osten) ,,Am Raspenhaus” ca. 33,856 m
Grundstiickbreite (Westen) ca. 27,60 m
GrundstiicksgroBe: ca. 915 m?

Nordlich, stdlich und 6stlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Der Garten ist nach Westen
orientiert. Die ErschlieBungsstraBe ,,Am Raspenhaus” begrenzt das Grundstiick auf kurze Grenz-
lange nach Osten.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Huckeswagen
Gemarkung:  Neuhiickeswagen
Flur: 42
Flurstick: 364
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Geb&dude ist unter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber
den Grundwasserstand kdnnen keine Angaben gemacht werden.
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Amtsgericht Wipperfiirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswa
4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine hangige
(Gefalle nach Nordosten) Grundstlicksflache aus.

5 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
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerun-
gen) und

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

Es liegt eine Auskunft des Oberbergischen Kreises vom 04.09.2023 vor. Hiernach besteht fiir das
Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlasten-
kataster verzeichnet.
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6 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 insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich - weder absolut noch relativ - generell bestimmen; diese schwanken 6&rtlich,
situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundstuick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Damit handelt es
sich nur im stdlichen Grundstiicksbereich um baureifes Land.

Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV - Flachen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Das Grundstiick wird von der StraBe ,,Am Raspenhaus“- einer 6ffentlichen StraBBe aus erschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom) lber diese
StraBe verlauft. Die Kanalanschlisse des Grundsticks liegen in der StraBe ,,Am Raspenhaus*. Die
StraBe ,Am Raspenhaus” ist nur schwach befahren. Sie verfiigt lediglich lber eine asphaltierte
Fahrbahn ohne Gehwege oder Parkstreifen. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Zugang zum
Wohnhaus / Zufahrt zu den Garagen erfolgen direkt von den ErschlieBungsanlagen ,,Am Raspen-
haus*.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Stadt Hiickeswagen vom 04.10.2023 liegt das Flurstlick im Geltungsbereich
eines rechtskréftigen Bebauungsplans. Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans Nr.
51 der Stadt Hickeswagen, rechtskraftig fortgeschrieben seit dem 28.06.1996. Der Bebauungs-
plan enthalt die folgenden allgemeinen Festsetzungen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemas § 30 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Wohnbauflache Wohnsiedlung X
Festsetzung zum Gebietscharakter (B- - i
2. & ( WA aIIgemeln.es Wohnsiedlung X
Plan) Wohngebiet
3. |Grundflachenzahl (GRZ) 0,40 0,10 X
eingeschossig mit
4. |Max. zulassige Anzahl an Vollgeschossen Il 2 Vollgeschosse) ausgebautem X
Dachgeschoss
5. |Bauweise offen| freistehendes Wohnhaus X
6. |Gebaudeart Einzel- und Einzelhaus| X
Doppelhauser
7. |Festsetzungen zur Dachform geneigte D.acher 427 Dachneigung X
25°-45° Dachneigung (Satteldach)
8. |Gestaltungssatzung vorhanden (Textliche Festsetzungen im B-Plan) X
9. |Lage im Wasserschutzgebiet
10. |Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

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

= Die umliegende Bebauung ist einheitlich gestaltet. Es Gberwiegt eine Bebauung in offener
Bauweise. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere freistehende Einfamilienhduser

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehérde nicht in einem Sa-
nierungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Das aufstehende Wohnhaus steht nicht unter Denkmalschutz.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstick ist mit einem freistehenden, unterkellerten, eingeschossigen Zweifamilienhaus

mit ausgebautem Satteldach, einem eingeschossigen Anbau mit flach geneigtem Dach und einer
Garage bebaut.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden baulichen Anlagen nutzen die durch die zur Verfigung stehende bebaubare
Grundstiicksflache nicht vollstandig aus. Anderungen, Erweiterungen oder eine zuséatzliche Neu- /
oder Ersatzbebauung sind unter Berlcksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans még-
lich. Eine entsprechende Bauvoranfrage kdnnte einem Bietinteressenten Uber die Erweiterungs-
mdglichkeiten Klarheit verschaffen.
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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 kénnen, nur mit-
tels Wegerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stell-
platze auf einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintra-
gung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich
zu verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehdrde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden
oder Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das
Baulastverzeichnis wirksam und gelten auch gegeniber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht
durch schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde
unter.

Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &6ffentliches Inte-
resse an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbe-
hdérde gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen
und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das
Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

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

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der Bauaufsichtsbehdrde des Oberbergischen Kreises am
04.09.2023 mitgeteilt, dass zulasten des Bewertungsgrundstticks keine Baulast vorhanden ist.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen 6ffentlicher Fordergelder vor, was der Oberbergische
Kreis am 04.09.2023 schriftlich mitteilte.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Hiickeswagen teilte mit Auskunft vom 06.09.2023 mit, dass das Grundstiick an der
StraBe ,Am Raspenhaus” liegt, deren ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB fertigge-
stellt sind. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB fallt somit nicht mehr an.

Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant. Sonstige offene ortsiibliche Beitrage
sind hier nicht bekannt. Leistungen fur die Grundstiicksentwédsserung nach Landes- und Orts-
recht fallen nicht mehr an.

Das Grundstiick ist an den StraBenkanal angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betréage 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. 1473 im Grund-
buch von Neuhilickeswagen geflhrt.

Blatt 1473

Tab.-Nr. 04

GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Wipperfiirth

Nr.| Nummer der
Eintragungen

Grundstlcke im
Bestandsverzeichnis

Lasten und Beschrankungen

Grundbuch von Neuhiickeswagen Blatt 1473
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstticke
5 Neuhlickeswagen 42 364 Gebaude- und Freiflache 915 m?
Am Raspenhaus 17
Abteilung I
Laufende Laufende Nummer der

16 5 Der Erbteil der XXX am Nachlass von XXX ist gepfandet fiur die XXX
(...) Eingetragen am 22.07.2009

18 5 Erbanateil der XXX am Nachlass von XXX verpfandet fir den XXX
(...) Eingetragen am 18.11.2017

20 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Wipperfirth, 011 K 5/23).

Eingetragen am 13.06.2023.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weiteren wertbeeinflussen-
den Grundstlicksbelastungen. Es wird davon ausgegangen, dass die eingetragenen Pfandungen
im Rahmen der Erldsverteilung befriedigt werden.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden
bei der Bewertung nicht beriicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch
den Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.

2.2 Denkmalschutz

Das Gebadude unterliegt nicht dem Denkmalschutz.
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Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswa
E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der bauli-
chen Anlagen. Teilbereiche des Geb&udes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wéahrend des Ortstermins, vorgeleg-
ten Unterlagen oder Annahmen.

Baubeschreibung des Wohnhauses

Das eingeschossige, unterkellerte Wohnhaus mit Satteldach wurde 1963 errichtet und wurde ur-
spriinglich als Zweifamilienhaus mit zwei Wohnungen konzipiert. Um 1965 wurde das Gebdude
durch einen Stallanbau erweitert. Hier wurde spater eine Garage abgeteilt. Die Bauweise der er-
ganzten Geb&dudeteile ist einfach und zweckmaBig. Das Gebdude ist ein konventionelles Sied-
lungshaus der 50er — 60er Jahre und in einfacher, aber dauerhafter Art in Massivbauweise ausge-
fuhrt.

ErschlieBung

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse. Beide Wohnungen sind vom Treppenraum aus zu-
ganglich und voneinander abgeschlossen. Der Keller hat einen separaten Zugang vom Stall- / Ga-
ragenanbau aus. Der Hauseingang im Erdgeschoss ist von der Stra3e ,Am Raspenhaus” Uber ei-
nen FuBweg / Grundstiickszufahrt zur Garage aus zuganglich. Grundstlick und Gebaude sind
nicht barrierearm / barrierefrei zuganglich. Das Wohnzimmer im Erdgeschoss hat einen Ausgang
zur Terrasse / zum Garten.

Aufteilung

Die verflgbaren Grundrisse zeigen einfache Zuschnitte und Raumgestaltungen. Beide Wohnun-
gen verfligen Uber Kiichen und Badezimmer. Daneben haben die Wohnungen jeweils 2 Schlaf-
zimmer und ein Wohnzimmer. Die beiden Wohnungsgrundrisse sind tberwiegend identisch. Die
Wohnung im Dachgeschoss ist etwas kleiner (Dachschragenabzug) und hat keinen nur von der
Wohnung aus zuganglichen Freibereich.
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2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses
Tab.-Nr. 05.1

AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (geméaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)

Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung

1 2 3 4 5

einschaliges Hohlblockmauerwerk, Kamine in
Ziegelmauerwerk, keine Warmedammung, beidseitig

Aussenwandkon-

1. |struktion Warme- 0,50] 0,50
. verputzt, AuBenanstrich, Giebelwand Sid mit
dédmmung, Gestaltung . )
Bitumenbekleidung auf Lattung
Dicher und Dachbeldge I:ol:zd:chstuh!, Etetlondaghill‘gr:jnen, Da(\:/UnEner\ und .
o |Warmedammstandard allrohre verzinkt, Innenbekleidung zu Wohnrdumen in 1,00

Holzwerkstoff, unzureichende Glaswollddmmung
zwischen Sparren

der Dachflachen

. Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Holzrollladen,

Fenster und AuBentlren| . = . B .

3. Sudgiebel mit Kunststoff-Rollladen, Alu-Rahmen-HaustUr 1,00
Verglasungen Y N

mit Einfachverglasung, Holzbrettertlr zur Garage

| and d Leichtmauerwerk und Ziegelmauerwerk, verputzt,
4. nnenV\'/.an eun tapeziert, Holzfurniertiren mit glatten Blattern und 1,00

Innentiren . .
gleichartigen Zargen

Stahlbetondecken Uber Keller- und Erdgeschoss,
Deckenkonstruktion Kehlbalkenholzdecke Uber Dachgeschossraumen,

5. 1,00
und Treppen Stahlbetontreppenléufe, Werksteinbelage,
Stahlstabgeléander mit Mipolamhandlauf
FuBbdden, . . . .
6. |Bodenbelage in schW|.mm(.=Tnder Eétrlch rT.1|t PVC, Lallmmeff oder 1,00
.. Teppichbéden, Dielen mit Werksteinbeldgen
Wohnrdumen
Sanitare Einrichtungen 5 Badezi infache Sanita tatt
7. |Ausstattung der : eZ|mr.m.er, emgce. anitaraussta ur'lg, 075 | 025
. teilmodernisiert, teilweise raumhoch gefliest
Nassrdume
Heizung, Warme- ) )
. Gaszentralheizung, Niedertemperaturtherme,
8. |erzeuger Raumheiz- L . 1,00
. Kompaktheizkdrper, Ofenanschlisse
flachen
Elektroausstattung . . .
9. [Medienanschiiisse einfache Ausstattung, Standardanschlisse, wenige 1,00

Liftungsaniage Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung
berucksichtigt.
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2.2 Ubersicht zum Ausstattungsstandard der Garage und des Anbaus

Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD GARAGE (gemaB Anlage 4, Teil lll, 12. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
3 4 5
1. |AuBenwande Mauerwerk, verputzt, Anstrich 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 DaCh .................................. H o|zba|kendeckeBretterscha|ungB|tumend|chtung ....................... 050 050 .......................
4. |Fenster u. AuBentiren |Stahlfenster, einfach verglast; Stahlschwingtor 0,50 | 0,50
5. |FuBbdden abgezogener Betonboden, Feinschicht 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Beleuchtung, Steckdosen 1,00
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3 Baujahr

Das urspriingliche Wohnhaus wurde 1963 errichtet. Wesentlich modernisiert und umgebaut
wurde das Gebaude seit seiner Errichtung nicht.

4 Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréBe. 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®.

5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundséatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Flr
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modi-
fizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell
zurlickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflihrte Modernisierungen bericksichtigt werden
koénnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnut-
zungsdauer verkirzen oder als Bauschaden berucksichtigt. Die langere oder verringerte wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer veréndert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes.

2 Grundstiicksmarktbericht 2023; GAA Oberbergischer Kreis, S. 83
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5.1 Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berticksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewer-
tungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Ta-
bellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Ansprii-
chen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Tab.-Nr. 06.1

PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER
BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN

; Regel- Rest-
Modemisierungselemente & Anteil Jahr der 9 max. |gewogen
Nr. . . Lebens- | Lebens-
EinzelmaBnahmen Element | Gesamt | Modemisierung Punkte |e Punkte
dauer dauer

Dacherneuerung (Deckung, Dichtung)

1. 4,00 0,00
Einbau / Verbesserung WD

Innenbekleidung, Dampfsperre

Rahmen und Flugel 100% 0,45 1992 40 23%

2. |Verglasung 100% 0,45 1992 40 23% 2,00 0,46
AuBentir 100% 0,10 1980 60 28%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter,
Dosen

3. 2,00 0,18
Wasserleitungen, Abwasserleitungen | 50% 0,40 1992 40 23%
Gasleitungen, sonstige | 100% | o020 | 12 | a0 | 2%
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 1992

a Bremrer T Ho0% | 020 | e | ] 200 | o023
Raumbheizflachen & Leitungsnetz 100% 0,30 1992 50 38%

5. |Warmeddmmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 50% 0,30 1992 40 23%

6. |Badmodernisierung Armaturen 50% 0,20 1992 40 23% 2,00 0,23
Badmodernisierung Oberflachen 50% 0,50 1992 40 23%

Innenausbau / Bodenbelage

7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 2,00 0,00

Innenausbau / Deckenbekleidungen

Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8. - ; 200 | 0,00
Beseitigung von Funktionsméngeln

20,00 1,09
MODERNISIERUNGSGRAD
0 - 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
kleine Modemisierung im ittl ib . d P d
nicht modernisiert Rahmen der m_l A erer u erWIeg?n um asslerj
Modernisierungsgrad modernisiert modernisiert
Instandhaltung
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5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohnhau-

Ses:
Tab.-Nr. 06.2
RESTNUTZUNGSDAUER
Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes 1963
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2023
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 20 Jahre
MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG
Nr.
1. |Gebéaudealter zum Qualitatsstichtag 60 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 1 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 21 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 21 Jahre.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen
6.1 Wohnflache

Die GroBe der Wohnflache musste auf der Grundlage von vorhandenen Planunterlagen der Ge-
nehmigungsplanung des Jahres 1963 durch Nachzeichnung der Grundrisse per CAD hergeleitet
werden. Eine Wohnflachenberechnung des heutigen Zustands war nicht vorhanden.

Tab.-Nr. 07
WOHNFLACHE (gemiB WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Flache brutto Flache netto (-3%)
Wohnung Erdgeschoss
1. |Flur 5,79 m2 5,62 m?
2. |Kuche 10,93 m? 10,60 m2
3. |Vorrat 2,12m?2 2,06 m2
4. |Schlafzimmer 1 14,42 m? 13,99 m2
5. |Wohnzimmer 22,18 m2 21,51 m2
6. |Schlafzimmer 2 12,63 m2 12,25 m2
7. |Badezimmer 4,41 m? 4,28 m2
Zwischensumme 72,48 m? 70,31 m2
Raum Faktor Flache brutto Flache gem. WoFIV
8. |Freisitz 0,50 13,75 m? 6,88 m?
Summe Wohnung Erdgeschoss 77,18 m?2
Nr. Raum Geschoss Flache brutto Flache netto (-3%)
Wohnung Dachgeschoss
1. |Flur 5,73 m? 5,56 m?
2. |Kuche 10,63 m?2 10,31 m2
3. |Vorrat 1,30 m2 1,26 m2
4. |Schlafzimmer 1 13,00 m2 12,61 m2
5. |Wohnzimmer 16,60 m? 16,10 m?
6. |Schlafzimmer 2 11,19 m? 10,85 m2
7. |Badezimmer 3,56 m? 3,45 m2
Summe Wohnung Dachgeschoss 60,15 m?
| SUMME zweitamilienhaus | | gerundet] 137 m]

Die Gesamtwohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 137 m? festgestellt.

6.2 Nutzflachen im Gebaude

Es stehen ca. 112 m? Nutzflache im Anbau, der Garage und im Kellergeschoss zur Verfligung.
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7 Bruttogrundflache des Wohngebaudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grund-
lage fiir die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkei-
ten und der verfiigbaren Gebdudeplane in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit

wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
Nr. Bauteil Typ (NHK Geschoss il
2010) Bereicha Bereich b Bereich ¢ BGF
1. Kellergeschoss 94 m2 94 m2
5] oFH 101 |Erdgeschoss 94 me 94 m?
3. Dachgeschoss 94 m2 94 m2
4. |Garage 141 47 m? 47 m2
327 m? m? m? 327 m?

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 1.01 281 m2
2. 141 47 m2

8 AuBenanlagen

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

Griinflachen

Die AuBenanlagen sind einfach angelegt. Die Griinanlagen sind aktuell in einem pflegebedurftigen
Zustand. Rasen und Beetfladchen sind neu einzuséen / einzupflegen.

Befestigte Flachen

Vor der Garage ist ein zusatzlicher Stellplatz nutzbar. Die Zufahrt von der StraBe bis zur Garage ist
als Hofflache befestigt.

Einfriedungen
Es sind uneinheitliche Grundstickseinfriedungen (Geholze, Hecken, Mauern) vorhanden.
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9 Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die
folgenden besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen:

= Hauseingangstreppe mit AuBenwindfang
= Freisitzterrasse (Bodenbelage)
= Zufahrtsflache Garage, Hauseingangshofflache

Abgangige Bauteile / Bauteile ohne faktischen Restwert:

= Giebelwandbekleidung mit Bitumenschindeln
= Freisitziiberdachung

Aufgrund des teilweisen sehr schlechten Erhaltungszustands und der einfachen Bauweise werden
nicht alle Bauteile als Wertbestandteile des Grundstiickswerts betrachtet. Vielmehr werden die
Bauteile ohne Restwert nicht berticksichtigt.

10 Bau und Unterhaltungszustand

Das Gebadudeinnere erfordert umfassende Reinigungs- und InstandsetzungsmaBnahmen. Das
Objekt leidet unter Instandhaltungsstau. Durch unterlassene Gebaudereinigung / starke Nikotin-
beaufschlagung sind die raumseitigen Bekleidungen (Tapeten, Anstriche, Schalungen, Fenster-
rahmen, Tdrrahmen und -Blatter) stark verschmutzt und beschadigt. Die meisten Oberflachen
kénnten auch durch eine grindliche Reinigung nicht mehr in einen akzeptablen Zustand gebracht
werden, weswegen der Austausch dieser Bauteile als nicht aufschiebbar und fur die Folgenutzung
notwendig erachtet wird.

Es sind verschiedene Schaden vorhanden. Insbesondere Putzschdden, Setzungsschéden,
Schimmelbefall und Bauteilermlidung sind an zahlreichen Stellen in und am Geb&aude festzustel-
len.

Neben den unten genannten EinzelmaBnahmen wird zuséatzlich ein pauschaler Wertab-
schlag wegen erh6éhter Abnutzung und allgemein veralteter Ausstattung im Rahmen der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (-10 % des Gebaudezeitwerts) beriick-
sichtigt.

10.1  AuBenanlagen / Griinflichen, Hofflachen

Wie auch die Innenrdume bedurfen die AuBenanlagen umfassender Pflege und S&uberung.

Um die Vielzahl der erforderlichen Reparaturen, GrinpflegemaBnahmen, Entsorgungsleistungen
etc. einzeln zu berlicksichtigen wére ein ausreichend guter Erhaltungszustand der instandzuset-
zenden AuBenanlagen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist diese Voraussetzung nicht gegeben.
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Es wird ein pauschaler Abschlag fiir die Neueinpflege der Bepflanzung und die Entsorgung

von abgangigen Bauteilen im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale beriicksichtigt.

Tab.-Nr. 09.1
ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. |Instandsetzung Innenrdume (Austausch einzelner Bauteile z. B. Innentiiren, Beiarbeiten) 7.000,00 €
2. |Instandsetzung Dach (Wartung, Kleinreparaturen) 2.000,00 €
3. |Instandsetzung Fassaden (Kleinreparaturen) 2.000,00 €
4. |Instandsetzung Hauseingangstreppe 2.000,00 €
5. |Demontage schadhafte Bitumenfassadenbekleidung, Reinigung Giebelwand 2.000,00 €
6. |Austausch abgenutzter Bodenbelage 5.000,00 €
7. |Risikoabschlag fiir verdeckte Schaden (Dach, Leitungen, Nebengebaude) 5.000,00 €
SUMME 25.000,00
KOSTEN FUR NACHRUSTUNGEN GEMASS GEG 2020
1. |Austausch Heizungsanlage 6.000,00 €
Dammung der Heizungsverteilung 1.000,00 €
Dammung der obersten Geschossdecke / zum Speicher 3.000,00 €
SUMME 10.000,00
KOSTEN FUR RENOVIERUNG UND RAUMUNG DES OBJEKTS
1. |Rdumung und Entsorgung 4.000,00 €
2. |Renovierung der Wohnrdume 6.000,00 €
3. |Grundreinigung aller Rdume nach Renovierung 1.000,00 €
4. |Pflege / Rickschnitt der Grunanlagen 4.000,00 €
SUMME 15.000,00
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 Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine tbliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer,
oder so genannten Rohrleitungsfra3, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall-
und Wéarmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens,
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunterneh-
mens, unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell
festgestellten Méangel, 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 2020

$ 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 wer-
den, missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwér-
meschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligen, so geddmmt sind, dass der Wéarmedurchgangskoeffizient 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 ge-
dédmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist
die Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die An-
forderungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmégliche Ddmmschichtdicke
eingebaut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin ein-
zuhalten ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,045 Watt pro Me-
ter und Kelvin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus
nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wédrmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischen-
sparrenddmmung ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der
Sparrenh6he begrenzt, 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 Eigentimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betrdagt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumstibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir 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
ungeddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen
befinden, die Wirmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

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

(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 Jah-
ren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

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

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Dachflachen sind unzureichend oder ungedammt

= Die Fassaden sind ungeddmmt

= Die Heizungsanlage ist alter als 30 Jahre.

= Die Heizungsverteilungen sind nicht ausreichend gedammt.

= Das Wohnhaus wird Uber eine Gastherme beheizt.

= Die Fenster sind Uberwiegend isolierverglast

= Die oberste Geschossdecke erfillt vermutlich nicht den Mindestwarmeschutz und ist gem. §
47 GEG zu ertlichtigen.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen. Das Ge-
baude unterliegt der Nachriistungspflicht gem. §§ 47, 71, 72 GEG.
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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.
Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorge-
gebenen Verfahren nur Uber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren méglich.

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 hin-
reichend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) ver-
offentlichten Vergleichswerte sind, bezuglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht diffe-
renziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sach-
wertverfahrens abgeleitet.

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

Im Sachwertverfahren ist der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

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

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen
Anlagen nach Erfahrungssétzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanla-
gen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks, der an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (§35
(8) ImmowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel
durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Ab-
schldgen zu bericksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 29 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Zweifamilienhe 3 0
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Gara
Amtsgericht Wipperfiirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswa

Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Erfahrungsséatze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuRenanlagen und Bodenwert
(ohne Auenanlagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung gof. Alterswertminderung

| a |

vorldufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

Sachwert
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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
Baunebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegentiber den tat-
sachlichen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag
eingetretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex berlicksichtigt. Die Er-
mittlung 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 Uiberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Gebdude oder ein erhebliches
Abweichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zuldssigen 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 Erweiterungsmoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulas-
ten vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zuné&chst nicht berlick-
sichtigt. Es wird zun&chst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bo-
denwerts gilt der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm heraus-
wirtschaften kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstilicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 200,00 €/m?. Der Bodenrichtwert Nr. 1606323 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1
BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbauflache
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |GrundstiicksgroBe 300-600 gm
4. |Bauweise offen
5. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 1606323) 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 vorlie-
genden Fall erforderlich. Es erfolgt ein Wertabschlag von 10% (Faktor 0,9) wegen UbergréBe bei
unterdurchschnittlicher Zugénglichkeit der tiefer gelegenen Grundstiicksflachen.

Tab.-Nr. 10.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT

Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)

1. |Vergleichswert 200,00 €/m2
2. |Umrechnungsfaktor GroBe aus Marktbericht 0,90
3. |Modifizierter Bodenrichtwert 180,00 €/m

1.3 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstiicks lasst sich als ,,mittel“ bezeichnen. Es handelt sich um
eine ruhige Wohnlage in einem (klein)stadtischen Kontext.
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14 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags

1.5

Tab.-Nr. 10.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
. ErschlieBungs- | Grundstiicks- . . ) Modifizierter
Nr.| Flurstick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert . Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. 364 beitragsfrei Bauland 915,00 m2 200,00 €m?2 180,00 €| 164.700,00 €
164.700,00

Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)

1. |MaBgebliche Grundsticksflache 915,00 m2
5 Bodenwert der maBgeblichen 164.700.00 €
Grundstucksflache ’

3. |Liegenschaftszinssatz 2,10%

4. |Bodenwertverzinsung fUr das Ertragswertverfahren 3.458,70

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 marktiublich erzielbaren
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat aktuelle Liegenschaftszinssétze fir Ein-
familienh&user veroffentlicht®. Der Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienh&user mit weniger als 40
Jahren Restnutzungsdauer wird mit 1,8 % angegeben. Da es sich hier um einen Durchschnitts-
wert handelt, wird ein Spektrum von 1,2 % - 2,4 % angenommen.

Im vorliegenden Fall und unter Beriicksichtigung der Objekteigenschaften (Wohnlage, Objekt-
groBe, -zustand und -ausstattung), wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,1 Prozent flr die weitere
Betrachtung unterstellt.

8 Grundsticksmarktbericht 2023; GAA Oberbergischer Kreis, S. 85
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2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
2.1 Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstel-
lungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter
Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von Re-
konstruktionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il InmowertV), das heiBt die gewohnlichen Herstellungs-
kosten, die fir die jeweilige Gebdudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Fla-
cheneinheit angegeben sind; soweit die entsprechende Geb&udeart in den NHK 2010 nicht er-
fasst ist, geeignete andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die
gewohnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Er-
mittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde ge-
legten Berechnungsvorschriften anzuwenden.

22 Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebau-
deart, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren
sowie teilweise weitergehende Erlduterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der
dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert
auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Geb&ude in Teilbereichen erheblich voneinander ab-
weichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Her-
stellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m2 BGF) angegeben.
Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:20086. In ihnen sind die Umsatz-
steuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerech-
net. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

23 Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standard-
stufen. Das Wertermittlungsobijekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerk-
male zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie
hat unter Bertcksichtigung der fur das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstich-
tag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 34 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstick mit Zweifamilienhe 3 5
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Gara
Amtsgericht Wipperfirth, Aktenzeichen: 011 K 005/23 Am Raspenhaus 17, 42499 Hiickeswa

Dafur sind die Qualitét der verwandten Materialien und der Bauausflihrung, die energetischen Ei-
genschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart
besonders relevant.

24 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 Geb&audeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen 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
Dachgeschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Ein-
ordnung zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entschei-
dend ist.

Die Brutto-Grundflachen des Wohnhauses wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit mit 281 m2 Gebdudetyp 1.01, freistehend, unterkellert, ermittelt. Anbau und Garage,
Gebaudetyp 14.1 haben 39 m? BGF.

25 Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010
(Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was
nach Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 178,2 flihrt.

4 Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser
Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Rdume flr betriebstechnische Anla-
gen moglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe 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 geneigtem 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&audetyps
1. |Art der Unterkellerung voll unterkellert
2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. InmowertV) 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 Zuweisung von Gebaudetypen - Anbau und Garage
Tab.-Nr. 11.2
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Garage mit Anbau
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Garage Einzelgarage mit Nebenrdumen
2. |Dachform Flachdach
3. |Zufahrt ebenerdig
6. |Bauweise massiv
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil II, 1. ImmowertV) 141
Standardstufen
3 4 5
245,00 €/m? 485,00 €/m? 780,00 €/m?
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2.8 Ermittlung des Kostenkennwerts - Wohnhaus
Tab.-Nr.11.3
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Zweifamilienhaus
Nr. Bauelement Standardstufe Wagung Zwischenergebnis
1 2 3 4 5 s-anteil
1. |AuBenwande 0,50 0,50 23% 158,70 €/m2
2. |Décher 1,00 15% 108,75 €/m?
3. |AuBentirenund Fenster | | 100 | T % | e mseme
4. |lnnenwénde und -tlren 1,00 11% 79,75 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 91,85 €/m?2
6. |FuBbdden 1,00 5% 36,25 €/m?
7. |sanitareinrichtungen T e [Tos | 9% | erem:
8. |Heizung 1,00 9% 65,25 €/m?
“9, So;stige 'I:'echnisawe Aus;tattuné i 1:(.)6".,““ - - 6"2) i 43,56 €m? i
Ergebnis: (Jewogener) Kostenkennwert 731,53 €m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
29 Ermittlung des Kostenkennwerts — Anbau und Garage
Tab.-Nr. 11.4
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Garage mit Anbau
Nr. Bauelement Standardstufe Wégung Zwischenergebnis
3 4 5 s-anteil
1. |AuBenwénde 1,00 30% 73,50 €/m?2
2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €/m?
3. |Décher 0,50 15% 18,38 €m?2
4 e S 050 ...................................... P I 1838€/m2 ..........
5. |FuBboden 1,00 10% 24,50 €/m?
'6. [Sonstige Technische Ausstattung | | T e T Tiow | 2450€/me
Ergebnis: (jewogener) Kostenkennwert 208,25 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
2.10 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 keine sonstigen Korrekturfaktoren zur Anwendung
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2.11  Normalherstellungskosten der Gebaude

Tab.-Nr.11.5
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Baupreisindex
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) Angepasster Bez"ugs zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache e
Qualitatsstichtag
1. |Zweifamilienhaus 731,53 €/m? 281 m2 365.909,19 €]
178,2
2. |Garage mit Anbau 208,25 €/m?2 47 m2 17.298,02 €
383.207,21
3 Korrektur wegen des Gebaudealters

Je alter ein Gebdude 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
,heuen“ Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturfaktor im Sachwertverfahren bertlicksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrektur-
gréBe missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer ermittelt werden.

3.1 Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Wohngeb&audes wurde im Kapitel E5.2 mit 21 Jahren festgestellt.
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3.2 Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfakto-
ren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungs-
kosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berlck-
sichtigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebau-
deart angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen

verlangerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkirzte Rest-
nutzungsdauer gegenlibergestellt.

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

Tab.-Nr. 14

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear
2 Gesamtnutzungsdauer ...................................................................................................................................................... 80Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 21 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 74%
5. |Alterswertminderung -283.812,84

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 74 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbe-
sondere Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte
der flr die jeweilige Geb&udeart Ublichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach
Erfahrungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die ge-
wohnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei
sich die Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orien-
tiert. Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als beson-
deres objektspezifisches Grundstlicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises gibt die im Sachwertmodell verwendete

GroBe des Wertansatzes der AuBenanlagen am vorldufigen Sachwert nicht verbindlich an. Es sind
Erfahrungswerte zu berlcksichtigen.
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Im vorliegenden Fall werden 5% der Herstellungskosten als anteilige Kosten fir die AuBenanla-

gen bericksichtigt.
Tab.-Nr. 13
Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebaudes 383.207,21 €
| 2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenanlagen (in % der Gebaudeherstellungskoster) 46%
3. |Gewanlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 5%
Enthaltene Bauteile:
Hausanschllsse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstick)
Hofflachen (befestigte Flachen)
Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)
Sonstige bauliche AuBenanlagen
Herstellungskosten der AuBenanlagen 19.160,36 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -14.190,64 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 4.969,72
(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)
5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Tab.-Nr. 14
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Grundbetrag / Alt.erswert— Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
AuBentreppen und . .
1. N AuBentreppe Eingangsbereich 4.000 € 74% 1.037,50 €]
Gelandestufen
Hoftlachen und befestigte | g, ag enzufahrt 10.000 € 74% 259375 €
2. [Wegeaufdem = e
Grundstiick Gebaudezugang 5.000 € 74% 1.296,88 €
3. |Kellerlichtschéchte mittlere GroBe, 4 Stiick 3.000 € 74% 778,13 €
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 5.706,25

Kostenansatze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW

, GuG Kalender 2014-23

Stark Uberalterte, beschadigte und abgangige bauliche Anlagen werden nicht berticksichtigt.
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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 383.207,21 €

2 -Wertm|nderungwegenA|ters _28381284€
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 99.394,37 €
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 4.969,72 €
5.1 + Zeitwert der sonstigen Anlagen 5.706,25 €
6. | + Bodenwert (der maBgeblichen Grundstiicksflache) 164.700,00 €]

Vorlaufiger Sachwert 274.770,34
7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kostentiberlegungen heraus entsteht. (Er-
werbskosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei
der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berlicksich-
tigt werden, denn Kosteniiberlegungen allein fihren in den meisten Féllen nicht zum Verkehrs-
wert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBlich der regionalen Bau-
preisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlau-
fige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) Im-
mowertV). In Abhangigkeit von den maBgeblichen Verhaltnissen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden,
kénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahms-
weise die Marktanpassung unter Berticksichtigung der regionalen Marktverh&ltnisse sachverstan-
dig geschétzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte auf der Grund-
lage von Kaufpreisen von fiir die jeweilige Geb&udeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei
sind die Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die we-
sentlichen Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen
Gutachterausschuss zu verdffentlichen. Unter Berticksichtigung der objektspezifischen Gegeben-
heiten ist dieser Sachwertfaktor fir den vorliegenden Bewertungsfall sachversténdig anzupassen.

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

GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei einem Bodenrichtwert tiber und 135 €/m? bei ei-
nem unbelasteten Sachwert (vor Berlicksichtigung der boG) in H6he von rund 275.000,00 € im
Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 1,33.

Es wird eine Spanne von 1,13 — 1,53 firr die Abwagung des objektspezifischen Sachwertfaktors
angenommen.

Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium ob] ektiZiZZ:LZ:ngig:;schaﬁ Objekteigenschaft Gewichtung
unglinstig neutral gunstig
1. [Nachfragesituation iberdurchschnittliche Nachfrage 0,05 0,05 10%
2. |Interessentengruppe Uberdurchschnittlich groB 0,03 0,02 5%
3. |Belichtung der Rédume unterdurchschnittlich 0,05 0,05 10%
4. |Mikrolage mittlere Lage 0,15 15%
5. |Zuschnitt, Funktionalitat nachteilig 0,05 0,10 15%
6. [NahezuGrinfiachen  [durchschnittich I oo | R
7. |tégliche Versorgung Uberdurchschnittlich 0,03 0,02 5%
8. |Bildungs- Freizeitangebote [durchschnittlich ) ) 0,05 ) 5%
9. |zugehdriger Stellplatz Stellplatz / Garage 0,10 10%
10. |Modernisierungserfordernis |sehr hoch 0,15 0,05 20%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,03 Mittelwert
Marktlblicher Sachwertfaktor 1,13 bis 1,53 1,33
Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,30
Zusatzliche Marktanpassung wegen dynamischer Marktentwicklung 0,90
Abgewogener Sachwertfaktor 1,17

Grundstiickszuschnitt, Lage und Erweiterungsmaoglichkeiten machen das Objekt im Vergleich zu
anderen Grundsticken attraktiv. Im Gesamtbild kann daher von einer leicht unterdurchschnittli-
chen Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegangen werden.

5 Grundstiicksmarktbericht 2023, GAA Oberbergischer Kreis, S. 84 ff.
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8 Zusiatzlicher Markanpassungsabschlag

Aufgrund der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auf dem Grundstlicksmarkt ist
eine zusétzliche Marktanpassung erforderlich:

Die im Grundstliicksmarktbericht des Gutachterausschusses veroffentlichten Daten betreffen das
Auswertungsjahr bzw. den Auswertungszeitraum bis 2022. Im Jahr 2022 erfolgte ab dem 3. Quar-
tal eine Korrektur der Finanzierungsbedingungen fir Immobiliendarlehen. Die Finanzierungszinsen
stiegen um 3%, was den bereits stark Gberpreisigen Markt fir selbstgenutzte Immobilien und
Neubauten zusammenbrechen lieB. Die Auswirkungen wurden aber erst im laufenden Jahr 2023
deutlich. Hier liegen leider nur wenige Indikatoren fur die Hohe der anzusetzenden Preiskorrektu-
ren vor. Einen Eindruck kann die Presseverdffentlichung des statistischen Bundesamts geben, die
sich jedoch nur auf das erste Quartal 2023 bezieht:

Pressemitteilung Nr. 245 vom 23. Juni 2023

Preise fiir Wohnimmobilien, 1. Quartal 2023 (vorlaufig)
-6,8 % zum Vorjahresquartal
-3,1 % zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fiir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland sind im
1. Quartal 2023 um durchschnittlich 6,8 % gegeniiber dem Vorjahresquartal gesunken.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, war dies der starkste Riickgang der
Wohnimmobilienpreise gegeniiber einem Vorjahresquartal seit Beginn der Zeitreihe im
Jahr 2000. Im Vergleich zum 4. Quartal 2022 waren Wohnimmobilien im 1. Quartal 2023
durchschnittlich 3,1 % giinstiger. Ausschlaggebend fiir den Riickgang der Kaufpreise
diirfte weiterhin eine gesunkene Nachfrage infolge gestiegener Finanzierungskosten und
der anhaltend hohen Inflation sein.

Hauserpreisindex (2015 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

10

T T T T T T T
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

@1 Statistisches Bundesamt (Destatis), 2023

Die besondere Marktlage ist zusatzlich zu den gewéhlten Sachwertfaktoren zu berlicksichtigen.
Hier wird unterstellt, dass eine unterjéhrige Wertkorrektur von ca. -10% erforderlich ist, um das
aktuelle Marktgeschehen zumindest nédherungsweise zu berlcksichtigen.
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9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und de-
nen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regel-
maBig nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

9.1 Bauschaden, Instandsetzungen und Rdumung des Objekts

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschléage
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von
Schadensbeseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseiti-
gungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss. Es
wird von einer umfassenden Sanierung nach Eigentumswechsel ausgegangen, weswegen Kosten
fur stellenweise Nachriistung oder Ertlichtigung nachrangig sind. Es werden pauschale Wertab-
schlage bertcksichtigt fur:

= den vorliegenden Instandhaltungsstau,

= die vorhandenen Schaden,

= die gesetzlichen Nachriistungsverpflichtungen beim Warmeschutz (GEG 2020),
= Rickschnitt und Neueinpflege der Griinflachen,

= die veraltete / defekte Gebaudetechnik,

= starke Abnutzung der Innenoberflachen,

= R&umung des Objekts,

= Renovierung aller Rdume,

»  Grundreinigung aller Raume nach Renovierung

9.2  Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrénkt ver-
wendungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z.
B. erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmé&Bige Gebdudegrundrisse und eine unzweckma-
Bige Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstuck.

Es liegt wirtschaftliche Uberalterung vor.
Es werden pauschale Wertabschlage bertcksichtigt fur:

» die veraltete / defekte Geb&dudetechnik

= starke Abnutzung der Innenoberflédchen

= Raumung des Objekts

= Renovierung aller Rdume

»  Grundreinigung aller Raume nach Renovierung
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Neben den unten genannten EinzelmaBnahmen wird zusétzlich ein pauschaler Wertab-
schlag wegen erh6hter Abnutzung und allgemein veralteter Ausstattung im Rahmen der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (-10 % des Gebaudezeitwerts) beriick-
sichtigt.

9.3 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Ab-
grenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende In-
standhaltungsmaBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungs-
objekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer
bewirken.

Es liegt kein Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand vor.

9.4 Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berlcksichtigt wurden,
sind ggf.

die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse fir abgangige Bauteile und die ersparten Baukos-
ten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu bertcksichtigen.

Es sind keine Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

9.5 Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilflachen

Es sind keine selbststédndig nutzbaren Teilflachen vorhanden.

9.6 Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastenverdachtigen Fldchen. Die Wertminderung von entsprechenden
Grundstiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die flr eine Sanierung, Siche-
rungsmaBnahmen, Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich sind.

Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw.
marktiblichen Nutzung des Grundstlicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesboden-
schutzgesetzes — BBodSchG).

Es besteht kein Altlastenverdacht.
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9.7

9.8

10

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17
Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Nr.
1. | +/- Nicht aufschiebbare InstandsetzungsmaBnahmen -25.000,00 €
2 +/Renowerungs—undRaumungskostenfurGebaudeundGrundstuck _1500000€
3. | +/- Nachriistungsverpflichtungen Warmeschutz (EnEV 2014) -10.000,00 €
"4 |4/~ pauschaler Wertabschiag wegen funktionaler / wirtschaftlicher Uberalterung (-10%) | - 10.939.44 €
Werteinfluss boG -59.939,44
Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berilicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusétz-
lich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6
(4) ImmowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und un-
ter Beachtung 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 Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung ergibt sich folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 18
VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 274.770,34 €
2. |+/- Marktanpassung 46.216,37 €|
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -59.939,44 €
Verkehrswert 261.000,00
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H VERKEHRSWERT

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks,
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grund-

stiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 04. Oktober 2023, geschatzt (und auf volle 1.000,00 €
gerundet) auf

261.000,00 €
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Schlussbestimmungen

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

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gem&B den mir in Auftrag gegebenen Fakten
und Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am
Fortgang des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die tibernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils persén-
lich (bis auf telefonische Auskuinfte) Gberpriift wurden. Fir evil. Abweichungen von der tatsachli-
chen Beschaffenheit wird keine Haftung Gibernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Scha-
den in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen
werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieB3t Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige konnen aus dem Sach-
verstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Drit-
ten ausdrucklich untersagt.

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

Résrath, den 12.10.2023

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir

Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundsticken

Hei!(o Benecke, 6. b. u. v. SV}
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