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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus und
Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 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, 2014-2024

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

» BKI Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

» SIRADOS Baukostenhandblicher (Loseblattsammlung)

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

»  Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2024 Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG |
Nr.
1. |Datum Ortstermin 29. August 2024
2. |Wertermittlungsstichtag 29. August 2024
3. |Grundsticksflache 1.324,00 m2
4. |Bodenwert 187.572,00 €
5. |Wohnflache 246,00 m2
6. |Nutzflache 136,00 m2
7. |Vorlaufiger Sachwert 654.291,49 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -88.656,50 €
9. |besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) -10.000,00 €
10. |Sachwert (Unbelasteter Verkehrswert) 556.000,00 €
Verkehrswert 556.000,00 d

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

- Seite 2 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus und

Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar
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 €51 (T4 o1 o TR UPPPURRR 5
3 STz Lol a1V =Tt = LgTo [ o =Y TR TRP TR 5
4 Grund der GUEAChEENEISTEIIUNG ....cooueiiiiie e e 5
5 Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ........cceriiiiiiiiie e e 5
6 Unterlagen zur Wertermittlung .......oooooeeeii et 6
7 48 g T O] o)1) SRR 6
B I 7
1 Néhere Umgebung, regionale Lage ........cccooieeieeiiiieiiee e 7
2 L= E (B [ | PSSP PRSPPSO 7
3 VerkehrsanbDiNAUNG ... e e e e e 8
4 Lage im Stadtgebiet.. ... ..o e e 9
5 Lageeinstufung fur die Wertermittlung.........cceeeee e 9
C GRUNDSTUCK ....eurueuessrssessassssessssssssssssesssssssssssass s s ssss s s s sa s s s sa s 10
1 GroBe, Zuschnitt UNd OriENTIEIUNG ..oeiieceeiiee ettt e e e e e e e nee e e e e e sneeas 10
2 L 1= 11 (Y PSPPSR 10
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, GIUNAWASSEF ............coeevvieererereiiiiieieeeeeee e e e e e e e e eeeeeeeeeens 10
4 LI 1o == ST R PRSP 11
5 L= (= o PRSPPI 11
6 ErsChlieBUNGSZUSTANG ......ooiiiiiiiie ettt e et e s ne e e snn e e snne e sanneaeans 12
7 MaB der baulichen NUTZUNG .......eeiiiii et e s nnne e 13
8 PUleT=Ta] o] fed (1 Ted o 1= AN (U] w8 o o [PPSR 13
9 Erweiterungsmoglichkeiten der heutigen NULZUNG ........oooeiiieiiiiiieeeeeee e 13
D RECHTLICHE GEGEBENHEITEN...........cocoiiiitiiimsniisesssimssssmsssssassssssss s ssmsssssss sassmssnsssssnssmssnssnnssnss 14
1 Offentlich-Rechtliche GegebenheteN ..............ccccveveeeucucueuceceee e 14
2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten ............coo i e 16
E BAULICHE ANLAGEN.......ccoiieomtiismtiasamsnasnnsiassmsassssssassmsssassssassmsssasanssssass asamssnsans iassmssnssnsssssnnsnssnnssse 17
1 Baubeschreibung des WONNNAUSES ........cooiiiiiiieiiee 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 T USSR 19
4 GESAMENUIZUNGSAAUET ..ottt ettt e et s s be e e s se e e sne e e s se e e snreesanneesanneanans 19
5 Wirtschaftliche ReStNUtZUNGSAAUET ..........eeeiiiiiieiee e 19
6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen ... 22
7 Bruttogrundfldche des WohNgebEUAES ..........eeiiiiiiiiiii e 23
8 F U5 1=T g E= g1 F= o 1= o E PP P PSPPI 23
9 Besondere Anlagen oder EINDAULEN ........cooi i 24
10 Bau und UnterhaltungSZUuStand ............oooieiiiiiiiiiiee e e s e e 24
11 Warmeschutz und Energiebedart..........ooiiiiii e 25
F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG ......cccoeorurmrmrmsmseseseseesesssssssasssasesssssssssssessssanas 27
1 Verfahrenswahl und BegrinAUNg.........ccoooieieeiiiiieiee e s 27

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

- Seite 3 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus und

Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar
G SACHWERTERMITTLUNG .......ciiiietiiissssimsssssesssasasssssasssasssssassss snssmssassss nssmssssnnssnssnssnssnsssssanssssnness 29
1 Ermittlung des BOAENWEITS.........eeiiiiiieeie e e e 29
2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)......c...cccoeiceereieeeeieeneiieeeenns 33
3 Korrektur wegen des GebAUAEARENS .......coiiuiiiiiii e 36
4 F U 1= gE= g1 F= o 1= o E PP P PSPPI 38
5 Zeitwert der SoONStIgen ANIAGEN..........eii it e e enee s 39
6 Yo Tg b= 10T [T g S =T Y=Y o RS 39
7 Y =g = L] o T2 U g T PP PP 40
8 Zusétzlicher MarkanpassungsabsSChlag..........oocueieeiiiiieiiiiiieee e e 42
9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) .........eeveeeiviiereiicieeneeecieee e 43
TO  VErKERISWENT ... . e e s e e e s e e e e e s s ne e e e e s enre e e e s sanreeeesanns 45
H PLAUSIBILITATSKONTROLLE.......ccoeosururarmreseseseeesssssssasasasasssssssssessssssssasasssassssssssssssssssssasasasasnne 46
1 =10 1YY= o PP PRTTRT 46
| VERKEHRSWERT ......coiiieiiiimiriemsniiams s ssassss a s s sa s s s s s ms s sa s s e nmm e e ea s e Eaam R R R R s Ha A RmnEn e RmnEnmnnnnnns 49
1 SChlUSSDESTIMMUNGEN......coi e s e e e e s anneeeaas 50
J I | 51
1 FOtOAOKUMENTATION ....ceiiiece e e e e e e e 51
2 ZeichNUNGEN UNA PIENE ...t e e e e s s e e e s smne e e e s sanrneeeeenns 62

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

- Seite 4 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus und
Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar

A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber
Amtsgericht Wipperflurth
GaulstraBe 22
51688 Wipperflurth

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 29. August 2024 nahmen teil:

=  Frau XXX, Eigentimerin

= Frau XXX, Angehérige der Eigentiimerin

= Herr XXX, Angehériger der Eigentiimerin

= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Innenbegehung und wurde auf dieser
Grundlage und der aufgefiihrten, 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 Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 09.07.2024, Aktenzeichen: 011 K 09/24

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

29. August 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur 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 29. August 2024 abgeschlossen.

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

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Online-Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten (Oberbergischer Kreis)
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 16.08.2024

= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblétter (03.06.2024)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 09.08.2024

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 02.09.2024

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 09.08.2024

= Digitale Bauakte vom 22.08.2024

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 09.08.2024

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt im Ortsteil Lindlar der Gemeinde Lindlar im Oberbergischen Kreis.
Es besteht aus einem Flurstlick. Das Grundsttick ist regelmaBig geschnitten und hat eine Flache
von 1.324 m2. Es ist mit einem groBen unterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und einer integrierten Garage bebaut. Es handelt sich um eine ruhige, klein-
stadtische Ortslage.

Das Wohnhaus verfugt liber insgesamt ca. 246 m2 Wohnflache. Es sind weitere 136 m? Nutzflache
im Kellergeschoss vorhanden. Das Wohnhaus wurde 1979 fertiggestellt. Das Dach ist geneigt
(Satteldach). Das Dachgeschoss wurde 2017 ausgebaut. Der Hauszugang erfolgt Giber die West-
seite des Wohnhauses. Das Geb&ude ist nicht barrierefrei zuganglich.

AuBerlich ist das Wohnhaus ist in einem gepflegten Unterhaltungszustand; es wurden keine Sché-
den festgestellt. Die Innenrdume in einem gepflegten Zustand.

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

1 Nahere Umgebung, regionale Lage

Lindlar ist eine Gemeinde im Westen des Oberbergischen Kreises in Nordrhein-Westfalen
(Deutschland), etwa 30 Kilometer 6stlich von KéIn gelegen. Die Gemeinde Lindlar ist relativ dinn
besiedelt. Sie erstreckt sich von Hohkeppel und Schmitzhéhe im Stidwesten 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 Schwarzenbach im Norden, Pinnappel und Weyer im Osten bis nach Schiimmerich und Al-
tenrath im Siden. Der restliche Teil der Gemeinde zeigt, mit Ausnahme der Kirchdodrfer, noch
immer das Ubliche Bild von Streusiedlungen. Diese zeigen die fiir das Bergische Land typische
Form des Weilers, der sich im Ubergang vom Einzelhof zum Dorfgebilde befindet. Nachbarstédte
sind Gummersbach, Wipperfiirth, und Overath, die Nachbargemeinden sind Engelskirchen, Mari-
enheide und Kirten. Lindlar gliedert sich in die Ortsteile Lindlar (Ortskern, 8582 Einwohner am 30.
Juni 2010), Frielingsdorf, Linde, Hohkeppel, Schmitzhdhe, Kapellensiing/Hartegasse.

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

2 Infrastruktur

In Lindlar befinden sich sechs Grundschulen in verschiedenen Dérfern: Frielingsdorf, Kapel-
lensiling, Linde, Schmitzhdhe, Lindlar-West und Lindlar-Ost. Als weiterfiihrende Schulen bestehen
eine Hauptschule, eine Realschule, ein Gymnasium sowie eine Sonderschule fir Lernbehinderte-
und E-Schiler. Haupt- und Realschule sind in einem Schulzentrum untergebracht und unweit da-
von das 1997 gegriindete Gymnasium. Die nachste berufsbildende Einrichtung befindet sich in
Wipperflrth, Gummersbach oder Bergisch Gladbach. In Lindlar gibt es auch eine Zweigstelle der
VHS. Lindlar verfligt 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 Tennisplatze. AuBerdem
finden sich in Lindlar ein Hallenbad, Reitplatze, eine Golfanlage, mehrere SchieBstande und Ke-
gelbahnen. Auf dem Flugplatz Lindlar kann Segelflugsport betrieben werden. Das Leppetal als
traditioneller Stahlverarbeitungsstandort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Hommerich
bilden die Schwerpunkte des industriellen Sektors in Lindlar. Neben einem angemessenen Ange-
bot an privaten Dienstleistungen sind in Lindlar die Haupt- und Realschule und das Gymnasium
erwahnenswert. Das Freilichtmuseum mit benachbartem Freizeitpark und Hallenbad, das Grau-
wackemuseum, der Golfplatz bei Schloss Georghausen und das Segelfluggelande Bergische
Rh&n 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 Engelskir-
chen an der Oberbergischen Bahn von Kdln nach Lidenscheid.

Ausschnitt aus der DTK 10
e i R e
o ‘ A 2/ UnoLar

= Qg ﬁ\ - ¥ f
> g G Mt : . 2 -;
% : # o

L1
= :%-.--u‘%‘

Alenrath
Mdl\

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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4 Lage im Stadtgebiet

Die Ortschaft Bohl ist ein Ortsteil der Gemeinde Lindlar. Bohl liegt stdlich des nahen Lindlarer
Hauptortes. Der Ort ist stadtebaulich mit seinen Nachbarorten Bolzenbach, Oberschiimmerich,
Unterschimmerich und Altenrath verwachsen. Weitere Nachbarorte sind Eichholz und Burg.
Bohl wird zusammen mit Altenrath als ,,Altenrath-Bohl* bezeichnet. Das Grundstiick liegt an der
»lalstraBe” auf der nérdlichen Hangseite der StraBe.

5 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. fur 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
unglnstig | 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 (Mischgebiety | o | T ow
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,15 15%
7. |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9 Emlssmnen(ElnschrankungendurchLarmVerkehrGeruchetc) ..................................... 010 10% .........
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 1,15
Einstufung des Grundstiicks <066 |066-138 ) >133
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind einfache bis mittlere Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist
zusammenfassend als ,mittel” im dérflich-landlichen Kontext zu bezeichnen.

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

- Seite 9 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus und
Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar

C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt 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 GrundstiicksgréBe betragt 1.324 m2. Das Grund-
stiick besteht aus einem Flurstilick. Es weist einen Uberwiegend regelmaBigen Zuschnitt auf. Die
Grenzen der Schmalseiten verlaufen parallel zum StraBenverlauf leicht abgeschrégt.

Flurstiick Nr. 81

Grundstickstiefe: ca. 65,10 mi. Mi.
Grundstiicksbreite , TalstraBe” ca. 20,45 mi. Mi.
GrundstlicksgroBe: ca. 1.324 m?

Westlich und 6stlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Der Garten ist nach Norden orientiert.
Die ErschlieBungsstraBe , TalstraBe” begrenzt das Grundstiick nach Siden.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Lindlar
Gemarkung:  Lindlar
Flur: 30

Flurstlicke: 81

3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Geb&ude ist unter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kdnnen keine Angaben gemacht werden.
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4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebdude durch eine Hanglage
(Sudhang) der Grundstlicksfldche aus. Das Untergeschoss liegt deshalb Richtung Stiden teilweise
frei (Sockelgeschoss), so dass die Zufahrt der integrierten Garage von der StraBe aus mdglich ist.

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 16.08.2024 vor. Hiernach besteht fiir das
Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlasten-
kataster verzeichnet.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus und

Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar
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 Grundstlick ist im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Baufldche (M) dargestellt. Damit handelt es sich im stidlichen Grundstlicksbereich um
baureifes Land im Innenbereich einer Ortslage (§34 BauGB). Der nordlichere Grundstiicksteil ist
im Flachennutzungsplan als ,,Griinflache” dargestellt, mithin also nicht bebaubar.

191 ~ 1w
O rie——0)
]

6

79

12A

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 , TalstraBe“- einer 6ffentlichen StraBe aus erschlossen. Es wird
davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom) Uiber diese StraBe verlauft.
Der Kanalanschluss des Grundstiicks liegt in der StraBe ,TalstraBe“. Die StraBe , TalstraBe“ ist nur
schwach befahren. Im Bereich des Grundstiicks gibt es keine Gehwege entlang der , TalstraBe“.
Die Fahrbahn ist asphaltiert. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Zugang zum Wohnhaus / Zufahrt
zur Garage erfolgt von den ErschlieBungsanlage , TalstraBe” Uber eine tiefe Vorgartenzone.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus und

Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar
7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Onlineauskunft der Gemeinde Lindlar (Geoserver OBK) liegt das Flurstiick nicht im Geltungs-
bereich eines rechtskréaftigen Bebauungsplans. Die Bebaubarkeit des Grundstiicks richtet sich
nach § 34 BauGB (unverplanter Innenbereich):

»§$34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstticksfldche, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrdchtigt werden. “

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §34 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan M|scr.1.ge5>|et, Wohnnutzung X
Grunflache
Uberwiegend Wohnhaus,
2. |Gebietscharakter Umgebung (§34) frelnstehende . eingeschossig, X
Wohnhauser, 1-2| freistehend, gewachsene
Vollgeschosse Struktur
3. |Gestaltungssatzung vorhanden X
4. |Lage im Wasserschutzgebiet X
5. |Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

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

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. Es tberwiegt eine Bebauung in offener
Bauweise. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere gréBere 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 Grundstiick ist mit einem freistehenden, unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und einer im Sockelgeschoss integrierten Garage bebaut.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Anderungen, Erweiterungen oder eine zusétzliche Neu- / oder Ersatzbebauung sind unter Beriick-
sichtigung des Einfligegebots des §34 BauGB mdoglich. Eine entsprechende Bauvoranfrage kdnnte
Uber die Erweiterungsmoglichkeiten Klarheit verschaffen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus und
Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar

D RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
1 Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
1.1 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 Grundstiickseigentimerin/den Grundstiickseigentimer 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.

Mit Schreiben vom 09.08.2024 teilte der Oberbergische Kreis mit, dass zulasten des Bewertungs-
grundstiicks keine Baulast vorhanden ist.

1.2 Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen &ffentlicher Férdergelder vor.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus und
Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar

1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Gemeinde Lindlar teilte mit Auskunft vom 02.09.2024 mit, dass das Grundstilick an der StraBe
»1alstraBe” liegt, deren ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB fertiggestellt sind. Ein
ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB féllt somit nicht mehr an.

Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant. Sonstige offene ortsiibliche Beitrage
sind hier nicht bekannt. Leistungen fur die Grundstiicksentwésserung 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, Uber 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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Wipperfirth

Grundstlick mit Einfamilienhaus und

integrierter Garage

TalstraBe 17, 51789 Lindlar

2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstlick wird beim Amtsgericht Wipperfirth im Blatt Nr. 1790 im Grund-
buch von Lindlar gefuhrt.

Blatt 1790

Tab.-Nr. 04

GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Wipperfiirth

Grundbuch von Lindlar

Blatt 1790

BESTANDSVERZEICHNIS

Nr.| Nummer der
Eintragungen

Grundsttcke im
Bestandsverzeichnis

Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
1 1 Lindlar 30 81 Gebaude- und Freiflache 1.324 m2
2 TalstraBe 17
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der

Lasten und Beschrankungen

2

1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

ist angeordnet (AG Wipperfirth, 11 K 9/24).

Eingetragen am 29.05.2024

Abteilung Il enthalt keine wertbeeinflussenden Grundsticksbelastungen.

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

2.2 Denkmalschutz

Das Geb&dude unterliegt nicht dem Denkmalschutz.

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

- Seite 16 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus und

Teilungsversteigerungsverfahren integrierter Garage
Amtsgericht Wipperfirth TalstraBe 17, 51789 Lindlar
E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebaudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten Un-
terlagen oder Annahmen.

Baubeschreibung des Wohnhauses

Das eingeschossige, unterkellerte Wohnhaus mit Satteldach wurde 1979 fertiggestellt und seitdem
als Einfamilienhaus genutzt. Zur Errichtungszeit war die Bauweise und Ausstattung mittel bis geho-
ben und dauerhaft. Urspringlich wurde nur das Erdgeschoss wohnlich genutzt. Zwischenzeitlich
(2017) wurde der Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut und zusatzliche Dachflachenfenster
eingebaut. Diese Wohnraumerweiterung ist genehmigt. Die Geb&udeform ist L-férmig mit zwei Sat-
teldachern (Nebengiebel am &stlichen Schenkel). Durch die Hanglage liegt das Kellergeschoss
Richtung Slden teilweise frei (Kellergarage). Die Raume im Kellergeschoss sind vergleichsweise
gehoben ausgebaut und beheizbar. Der Zugangsbereich zwischen Gebaude und Nachbargrenze
wurde Uberdacht. Hier wurde die 1979 errichtete Garage zugunsten eines Uberdachten Durchgangs
zum Garten entfernt und stattdessen im Kellergeschoss integriert.

ErschlieBung

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse. Der Keller hat einen separaten Zugang vom Garten.
Eine weitere Zugangsmdglichkeit hat der Keller durch die Richtung StraBe orientierte Garage.

Der Hauseingang im Erdgeschoss ist von der StraBe , TalstraBe“ iber einen seitlichen FuBweg zu-
ganglich. Ein Schlafzimmer, das Wohnzimmer und das Esszimmer im Erdgeschoss haben Aus-
gange auf die AuBenbereichsflachen (Terrassen, Hofflachen). Im Dachgeschoss hat der Wohnbe-
reich einen Zugang zur Giebelloggia.

Aufteilung

Die verfligbaren Grundrisse zeigen groBzligige Zuschnitte und baujahrestypische Raumgestaltun-
gen. Im Erdgeschoss befinden sich die Wohnraume und die Kiiche nebst Schlafzimmern Badezim-
mer und Gaste-WC. Im Dachgeschoss befinden sich weitere drei Schlafzimmer mit Badezimmer
und Wohnbereich. Im Kellergeschoss sind Radume fiir Vorrate, Heizung, Hausanschlisse, ein Hob-
byraum und die integrierte Garage untergebracht.

Das Wohnhaus wére auch als Mehrgenerationenhaus nutzbar. Es sind die fur eine Einzelwohnung
erforderlichen Merkmale (separate Kiche, eigenes Badezimmer) in Erdgeschoss und Dachge-
schoss vorhanden. Eine Abgeschlossenheit der beiden Wohnbereiche ist durch die gemeinsame
Diele / Innentreppe und den gemeinsamen Haueingang nicht gegeben.
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integrierter Garage
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2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses
Tab.-Nr. 05
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Stahlbetonfundamente, Leichtbetonmauerwerk oder
Aussenwandkon- Porot K Sockelbekleid )
1. |struktion Warme- oro onr.nauerwer » SOcKeIbexielaung In 0,70 | 0,30
. Bruchsteinmauerwerk, ab Erdgeschoss
déammung, Gestaltung ) .
Riemchenverklinkerung
Déicher und Dachbeldge Bet.ondachpfannen,"karlnnen und -fal!rohre,
. . Zwischensparrendammung, GK-Bekleidung, Paneelen
2. |Warmedammstandard ) ) o 1,00
. oder Holzschalung innen, Abseiten teilweise nutzbar,
der Dachflachen : . .
Kunstschieferbekleidung der Ortgénge
Eingangstir als Aluminium-Rahmenkonstruktion mit
3 Fenster und AuBentiren |Strukturverglasung, Kunststofffenster- und -tlranlagen, 0.80 0.20
" |Verglasungen unterschiedliche Einbaujahre, Isolierverglasung und ’ ’
Wérmeschutzverglasung
| and d Mauerwerkswande, furnierte Holztlren in Holzzargen,
4. nnenV\./.an eun teilweise Sondertlren, zusétzliche Einbauten in 1,00
Innentlren .
Dachabseiten
Stahlbetondecken Uber Keller und Erdgeschoss,
Holzbalkendecke zum Spitzboden, Stahlholmtreppe mit
5 Deckenkonstruktion und |Hartholzauftritten, schmiedeeisernes Stabgeléander, 070 | 030
" |Treppen Holzhandlauf, Betontreppenlauf mit Teppichbelag in den ’ ’
Keller, Deckenbekleidungen (Schalungen im Erdgeschoss
und teilweise auch im Keller)
. . |Fertigparkettbeldge im Erdgeschoss und Dachgeschoss,
6. .FuBbode.r_L Bodenbeldge teilweise Teppichbeldge im Dachgeschoss, Erdgeschoss 0,30 | 0,70
in Wohnrdumen ) . .
und Dachgeschoss mit Heizestrich
Sanitére Einrichtungen . . .
2 Wannenbéader, 1 x mit Dusche, 1 Duschbad im Keller, 1
7. |Ausstattung der . L . ! 1,00
- Géste WC, unterschiedliche Einbaujahre
Nassrdume
Heizung, Warme- Gasbrennwertheizkessel mit Warmwasserspeicher,
8. |erzeuger Raumheiz- FuBbodenheizung im Erdgeschoss, Kompaktheizkdrper 0,50 | 0,50
flachen im Dachgeschoss und in Kellerrdumen
Elektroausstattung . . . .
) . zeitgeméBe Anzahl von Schaltern, Lichtauslassen und
9. |Medienanschlisse Steckd Ki ich Unt el 0,00
Liftungsaniage eckdosen, Kippsicherungen, erverteilungen

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung

berucksichtigt.
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3 Baujahr

Das urspriingliche Wohnhaus wurde 1979 fertiggestellt.
Das Dachgeschoss wurde 2017 ausgebaut.

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 grundsatzlich 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 Geb&udes.

2 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Oberbergischer Kreis, S. 62
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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
Nr ModeEr.nisierungseIemente & Anteil Jah.r c.ier ) L:ZS:IS_— L:;::;_ max. |gewogene
inzelmaBnahmen Element | Gesamt Modemisierung dauer dauer Punkte | Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung)
1. |Einbau/ Verbesserung WD 100% 0,20 2017 40 83% 4,00 1,98
Innenbekleidung, Dampfsperre 100% 0,40 2017 40 83%
Rahmen und Fllgel 10% 0,45 2016 40 80%
2. |Verglasung 10% 0,45 2016 40 80% 2,00 0,14
AuBentir
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen| 30% 0,40 2017 40 83%
3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen | 30% | 040 2017 a0 &% | 200 | o040
Gasleitungen, sonstige
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 2005 30 37%
4. |Brenner 100% 0,20 2005 30 37% 2,00 0,51
Raumheizflachen & Leitungsnetz
5. |Warmedadmmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 30% 0,30 2017 40 83%
6. |Badmodernisierung Armaturen 30% 0,20 2017 40 83% 2,00 0,50
Badmodernisierung Oberflachen 30% 0,50 2017 40 83%
Innenausbau / Bodenbeldge 30% 0,50 2017 60 88%
7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 2,00 0,39
Innenausbau / Deckenbekleidungen 30% 0,25 2017 40 83%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung 30% 0,60 2017 60 88%
8 Beseitigung von Funktionsméangeln 200 032
20,00 4,24

MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt 2 -6 Punkte

7 - 10 Punkte

11 - 15 Punkte

16 -20 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierung im
Rahmen der Instandhaltung

mittlerer

Modernisierungsgrad

Uberwiegend
modernisiert

umfassend
modernisiert
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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 1979
o [Jahr des Qualitatsstichtags 2024
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 35 Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Gebé&udealter zum Qualitatsstichtag 45 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 4 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 37 Jahre

Aufgrund des begrenzten Umfangs der durchgefiihrten Modernisierungen und der I&nger zurlck-
liegenden Modernisierungszeitpunkte ergibt sich ein nur geringer Einfluss des Modernisierungs-
grads auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 37 Jahre.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

6.1 Wohnflache

Die GroBe der Wohnflache konnte auf der Grundlage von vorhandenen Planunterlagen der Ge-
nehmigungsplanung des Jahres 1979 bzw. 2017 hergeleitet werden.

Tab.-Nr. 07
WOHNFLACHE (gemaB WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Fléche brutto Fléche netto (-3%)
1. |Wohnzimmer Erdgeschoss 44,42 m2
2. |Garderobe Erdgeschoss 6,58 m?
3. |Gaste-WC Erdgeschoss 2,08 m?
4. |Kuche Erdgeschoss 10,79 m2
5. |Abstellraum Erdgeschoss 1,17 m2
6. |Essen/ Diele Erdgeschoss 23,91 m2
7. |Badezimmer Erdgeschoss 7,41 m2
8. |Schlafzimmer Erdgeschoss 19,56 m2
9. |Kinderzimmer Erdgeschoss 19,49 m?
10. |Flur Erdgeschoss 2,94 m?
11. |Wohnzimmer Dachgeschoss 36,10 m2
12. |Flur Dachgeschoss 11,36 m?
13. |Gastezimmer Dachgeschoss 19,42 m?
14. |Badezimmer Dachgeschoss 5,20 m?
15. |Zimmer 1 Dachgeschoss 9,23 m2
16. |Zimmer 2 Dachgeschoss 16,26 m?
Zwischensumme 0,00 m2 235,92 m?
Raum Faktor Flache brutto Flache gem. WoFIV
17. |Loggia Dachgeschoss 0,25 10,16 m2 2,54 m?
18. |Balkondeck Erdgeschoss 0,25 5,50 m? 1,38 m2
19. |Terrasse Erdgeschoss 0,25 26,36 m2 6,59 m?
SUMME gerundet 246,00 m

Die Gesamtwohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 246 m? festgestellt.

6.2 Nutzflachen im Gebaude

Es stehen ca. 136 m? Nutzflache in der Garage und im Ubrigen 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 Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit
wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN

Nr. Bauteil Typ (NHK Geschoss Ber

2010) Bereicha Bereich b Bereichc BGF
1. |Wohnhaus 1.01 Keller 185,0 m2 185,0 m2
2. Erdgeschoss 171,6 m? 13,4 m2 185,0 m?
3. Dachgeschoss 167,0 m2 18,0 m2 185,0 m2
524 m2 31 m?2 555 m2

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 1.01 555,0 m2
8 AuBenanlagen

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

Griinflachen

Die AuBenanlagen sind in einem normalen Zustand. Gehdlze, Baume und Hecken benétigen einen
Ruackschnitt.

Befestigte Flachen

Die AuBenanlagen sind regelmaBig instandgehalten. Die Zufahrt von der StraBe bis zur Garage ist
als Hofflache befestigt. Es sind weitere Wege, Hofflachen, Terrassen, Holzdecks usw. vorhanden.

Einfriedungen

Es sind Uberwiegend blickdichte Grundstlickseinfriedungen (Zaune, Gehdlze, Hecken, Mauern)
vorhanden.
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9 Besondere Anlagen oder Einbauten

10

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

= AuBentreppe Nord (KellerauBentreppe)

= Terrasse / Loggia Erdgeschoss

= Balkondeck (Holzkonstruktion) Erdgeschoss

= Dachloggia Giebelwand Sid

=  Bristungsmauern Grundstiicksgrenze West (Vorgarten) und Garagenrampe in Bruchstein
= Stltzmauer Vorgarten in Bruchstein

= Differenztreppe Vorgarten in Bruchstein

= Sichtschutzzaun Grenze West

= Bodenbelage im Keller (Fliesen, Spaltplatten)

= Zusétzliches Duschbad im Keller

= Heizkérper in Kellerrdumen

= FuBweg / Hofflache zum Hauseingang mit Differenzstufen
= Giebel- und Ortgangverschieferungen (Kunstschiefer)

= EingangslUberdachung

= Bodenbelag Durchgang zum Garten

=  Schuppenanbau

= 5 Dachflachenfenster

= Sat-Anlage

= 8 Kellerlichtschachte groB

Bau und Unterhaltungszustand

Gleichwohl die Gestaltung der Innenrdume teilweise nicht mehr dem heutigen Geschmack ent-
spricht, sind sie doch schadensfrei und regelmaBig instandgehalten. Dies gilt auch flr die Bauteile
der Gebaudehiille. Es wird eine Pauschale von 10.000,00 € als Wertabschlag flr Kleinreparaturen,
Grundreinigung nach Raumung des Restmobiliars und kleine RenovierungsmaBnahmen wertmin-
dernd berticksichtigt.

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 Substanz-
beschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so
genannten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und War-
meschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne wei-
tere Untersuchungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvoll-
sténdig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten
Méngel, die zum Bauzeitpunkt gultigen, einschlédgigen, 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 Wohngebéudes sowie Eigentiimer 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 Mindestwérme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigen, so geddmmt sind, dass der Wirmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (iberschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariiber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 gendiigt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Dd&mmung in Deckenzwischenrdumen ausgefihrt und ist
die Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MaBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die An-
forderungen als erfillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdégliche 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 Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter
und Kelvin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nach-
wachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der Warmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischenspar-
renddmmung ausgefihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Spar-
renhéhe 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 Eigentimerwechsels
nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichterfillung 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 Gebdudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
gedédmmte, 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 fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen durch die ein-
tretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebéduden drfen 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 Gebéduden drfen 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 geddmmt. Die Einhaltung des Mindestwarmeschutzes wird unterstellt.
= Die Fassaden sind ungeddmmt

= Die Heizungsanlage ist nicht alter als 30 Jahre und muss nicht ausgetauscht werden.

= Das Wohnhaus wird Uber eine Gaszentralheizung beheizt.

= Die Fenster sind isolierverglast

Es ist mit erh6hten 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 Einfamilienhaus mit integrierter Garage.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéafts-
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 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 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 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
Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder nach gewéhnlichen Herstellungskosten unter Berlck-
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-
schlagen zu beriicksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen
(ohne AuBenanlagen)

Erfahrungsséatze/Herstellungskosten
der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen

Bodenwert

Alterswertminderung

‘

gof. Alterswertminderung

‘

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 (Wertermittiungsstichtag). Gegentber 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 Erweiterungsmaoglichkeit 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 Bewertungsgrundstlicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 210,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 2024223 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 09.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstuck

1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbauflache
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |GrundsticksgroBe 600 m2
4. |Bauweise offen
5. |MaB der Baulichen Nutzung Il Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 2024223) 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 Grundstliicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall erforderlich.

Wie auf der Abbildung zu erkennen ist, verlauft die Zonengrenze fur Baulandflachen durch das
Grundstuck.
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Die nordlich gelegene Grundstiicksflache ist demnach nicht als Bauland zu betrachten, sondern
wird (ortstiblich) mit einem Bruchteil des Baulandrichtwerts (3/10) als Gartenland bewertet.
Somit ergibt sich fiir ca. 800 m? Grundstiicksflache (Baulandteilflache) ein Faktor fiir die Flachen-
anpassung von 0,92 und firr die Restflache (524 m?) ein Faktor von 0,30 als Gartenland.

Tab.-Nr. 09.2

MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT

Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)

Vergleichswert

210,00 €/m2

2. |Umrechnungsfaktor Flache aus Marktbericht 0,92
3 UmrechnungsfaktorGartenland e 030
4. |Modifizierter Bodenrichtwert Bauland 193,20 €/m?
5. |Modifizierter Bodenrichtwert Gartenland 63,00 €/m2|

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 kleinstadtischen Kontext.
14 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags
Tab.-Nr. 09.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
ErschlieB - | Grundstlcks- Modifiziert
Nr.| Flurstick rechieitings runastueKs Flache(nanteil) | Bodenrichtwert N I!ZIer e Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 800,00 m? 193,20 € 154.560,00 €|
81 beitragsfrei 210,00 €m?
2. Gartenland 524,00 m2 63,00 € 33.012,00 €
1.324,00 m? 187.572,00
Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)
1. |MaBgebliche Grundstiicksflache 1.324,00 m2
2. |Bodenwert der maBgeblichen Grundstiicksflache 187.572,00 €
3. |Liegenschaftszinssatz 1,40%
4. |Bodenwertverzinsung fir das Ertragswertverfahren 2.626,01
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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 marktublich erzielbaren
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat aktuelle Liegenschaftszinssétze fiir Ein-
familienhzuser veréffentlicht®. Der Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser wird mit 0,7 % an-
gegeben. Der Zinssatz erscheint aufgrund der Marktveranderungen mit flachendeckend sinken-
den Kaufpreisen nicht zutreffend. Auch die Merkmale des hier zu bewertenden Objekts entspre-
chen eher einem Zweifamilienhaus (Mehrgenerationenhaus mit 2 Wohnungen).

Es wird stattdessen auf den Liegenschaftszinssatz fiur Zweifamilienhduser zurlickgegriffen, der im
Marktbericht mit 1,4% angegeben wird. Im vorliegenden Fall und unter Berticksichtigung der Ob-
jekteigenschaften (Wohnlage, ObjektgréBe, -zustand und -ausstattung), wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 1,4 Prozent fUr die weitere Betrachtung unterstellt.

8 Grundsticksmarktbericht 2024; GAA Oberbergischer Kreis, S. 89
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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 Herstel-
lungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobijekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrun-
delegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéaren, und nicht von Rekonstruk-
tionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il ImmowertV), das heiBt die gewdhnlichen Herstellungs-
kosten, die fir die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Geb&dudestandards je Flachen-
einheit angegeben sind; soweit die entsprechende Geb&udeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist,
geeignete andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnli-
chen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des
Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berech-
nungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebau-
deart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren so-
wie teilweise weitergehende Erlauterungen. 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 Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander ab-
weichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstel-
lungskosten 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 276-11:20086. In ihnen sind die Umsatzsteuer
und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie
sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten 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 Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat un-
ter Berucksichtigung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag rele-
vanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.
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24

2.5

Dafir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Ei-
genschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart be-
sonders 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 Gebdudeart 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 Geb&udearten 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 entscheidend
ist.*

Die Brutto-Grundflachen des Wohnhauses wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit mit 565 m2 Gebaudetyp 1.01, freistehend, ausgebautes Dachgeschoss, eingeschos-
sig, unterkellert, ermittelt.

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 182,6 flhrt.

4 Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser Richt-
linie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume flr betriebstechnische Anlagen
moglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden,
soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugéanglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw.
flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht mdéglich, 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. 10.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Ein- / Zweifamilienhaus
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung voll unterkellert
> [Dachform T R T geneigtes Dach
3. |[Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. Dachgeschos; - - - - T - ” ausgebaL]t'
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 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. 10.1
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Ein- / Zweifamilienhaus
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement » > 3 7 5 anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 0,70 0,30 23% 203,78 €/m?
2. |Dé&cher 1,00 15% 125,25 €/m?2
3. |AuBentliren und Fenster 0,80 0,20 11% 85,91 €/m2
4. |Innenwande und -tiren 1,00 11% 91,85 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,70 0,30 11% 97,46 €/m?2
6 e 030 ........ 070 ...................... v 4770€/m2 .........
7. |Sanitareinrichtungen 1,00 9% 90,45 €/m?2
8 He|zung .......................................................................................... 050 050 ............ G 8280€/m2 .........
9. |Sonstige Technische Ausstattung 6% ,00 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 825,20 €/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 kommt ein Korrekturfaktor zur Beriicksichtigung des Merkmals ,,Zwei-
familienhaus” zur Anwendung, gleichwohl die Wohnungen nicht voneinander abgeschlossen

sind.
Tab.-Nr. 10.3
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenk ; Angepasster Faktor
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) ostenkennwer Kosten- abweichend. | Faktor ZFH
(NHK 2010)
kennwert Merkmal
1. |Ein-/ Zweifamilienhaus 825 €/m?2 866 €/m?2 1,00 1,05

2.9 Normalherstellungskosten der Gebaude

Tab.-Nr. 10.4
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
.. . . Angepasster Bezugs - Bavpreisindex
Nr. Gebéaudeteil (Bauteil) - zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache -
Quialitatsstichtag
1. |Ein-/ Zweifamilienhaus 866,46 €/m? 555 m2 182,6 878.103,67 €
878.103,67
3 Korrektur wegen des Gebaudealters

Je dlter ein Gebaude 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“ Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturfaktor im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrektur-
gréBe mussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer ermittelt werden.
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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 Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Wohngeb&udes wurde mit 37 Jahren festgestellt.

3.2 Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berilicksichtigung 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 Bertck-
sichtigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaude-
art angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen ver-
langerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegentbergestellt.

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. 11

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear
2. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 37 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 54%
5. |Alterswertminderung -476.622,32

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 37 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 54 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbeson-
dere Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir
die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfah-
rungssétzen oder nach den gewodhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewoéhnli-
chen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich
die Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. So-
weit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. inr Werteinfluss als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

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 6% der Herstellungskosten als anteilige Kosten fiir die AuBenanlagen

berucksichtigt.
Tab.-Nr. 12
Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebaudes 878.103,67 €|
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenaniagen (in % der Gebaudeherstellungskosten) 4%
3. |Gewahlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 6%

Enthaltene Bauteile:

Hausanschliisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundst{ick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 52.686,22 €|
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -28.597,34 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 24.088,88

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)

5 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Oberbergischer Kreis, S. 83
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5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Tab.-Nr. 13
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Grundbetrag / AIt.erswert- Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
KellerauBentreppe 6.000 € 54% 2.743,28 €
AuBentreppen
Differenztreppe Bruchstein Vorgarten 3.000 € 54% 1.371,64 €
Garageneinfahrt Rampe 3.000 € 54% 1.371,64 €
Abgrabungen, Garageneinfahrt Stitzmauern 2.000 € 54% 914,43 €
Abstitzungen,
Aufschiittungen Grenzmauern 4.000 € 54% 1.828,86 €|
Stitzmauern Vorgarten (Terrasse) 2.000 € 54% 914,43 €
Zugangsweg Hauseingang 10.000 € 54% 4.572,14 €
Bodenbelage von Durchgang Hausei Gart 2,000 € 54% 914,43 €
Hofflachen und Wegen urchgang Hauseingang zum Garten . o ,
Befestigungen Bauwich Ost 1.000 € 54% 457,21 €
Sichtschutzzdune West und Ost 8.000 € 54% 3.657,71 €
Einfriedungen
Grenzmauer Hauseingang 5.000 € 54% 2.286,07 €|
Bodenbelédge von Terrasse Erdgeschoss 4.000 € 54% 1.828,86 €|
Terrassen Holzdeck (Balkon) Erdgeschoss 1.000 € 54% 457,21 €
Uberdachung Hauszugang 4.000 € 54% 1.828,86 €|
Nebenanlagen
Schuppenanbau Ostfassade 500 € 54% 228,61 €
Kellerlichtschachte 8.000 € 54% 3.657,71 €
Dachflachenfenster 8.000 € 54% 3.657,71 €
Sat-Anlage 500 € 54% 228,61 €
Sonderbauteile Wohnhaus|Heizkérperausstattung Keller 3.000 € 54% 1.371,64 €
Kellerduschbad 5.000 € 54% 2.286,07 €|
Bodenbeldge und Deckenbekleidung 10.000 € 54% 4.572,14 €
(Keller)
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 41.149,27
Kostenansatze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-24
6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 14

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 878.103,67 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -476.622,32 €
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 401.481,35 €
o[+ Zeitwert der balichen AuBenanlagen |7 24.086,88 €
5. | + Zeitwert der sonstigen Anlagen 41.149,27 €]
6| + Bodenwert (der maBgeblichen Grundsticksfiache) | 1e757200€

Vorlaufiger Sachwert 654.291,49
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7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berticksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen allein fiihren 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 Grundstlicksmarkt 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 Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Ab-
héngigkeit von den maBgeblichen Verhaltnissen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein re-
lativ 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 Berlcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstéan-
dig geschétzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen
Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachter-
ausschuss zu verdéffentlichen. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist
dieser Sachwertfaktor flr den vorliegenden Bewertungsfall sachverstédndig anzupassen.

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

8 Grundstiicksmarktbericht 2024, GAA Oberbergischer Kreis, S. 84 ff.
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GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei einem unbelasteten Sachwert (vor Bertcksichti-
gung der boG) in Héhe von rund 650.000,00 € in Gebieten / Lagen mit Bodenrichtwerten
> 140 /m? im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 0,88 (-12%).

Es wird eine Spanne von 0,78 — 0,98 fir die Abwagung des objektspezifischen Sachwertfaktors

angenommen.

Tab.-Nr. 15

PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS

Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium objektizsz(:g:inil;ngig:;schaﬂ Objekteigenschat Gewichtung
ungunstig | neutral ginstig

1. |Angebots- / Nachfragesituation durchschnittliche Nachfrage 0,10 10%

2. |Interessentengruppe kleiner 0,05 5%

3. |Aufteilung / Ausstattung Geb&ude [mittel bis gehoben 0,10 0,05 15%

4. |Lage/ Zuschnitt Grundstiick glnstig 0,10 0,05 15%

5. |Emissionen/ Storfaktoren gering 0,05 0,05 10%

6. [NahezuGrinfiachen/ Ortsrand  |nan | | | oos | 5%

7. |tagliche Versorgung durchschnittlich 0,10 10%

8 BiIduﬁéS- Fré{zeitangebote“ durchschnittlich ) B o,og B B mg%

9. |zugehdriger Stellplatz Stellplatz + Garage 0,10 10%

10. |[Modernisierungserfordernis gering 0,10 0,05 15%

Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" 0,03 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 0,78 bis 0,98 0,88
Vorlaufiger Sachwertfaktor 0,91
Zusétzliche Marktanpassung wegen Marktentwicklung 0,95
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,86

Im Gesamtbild kann von einer liberdurchschnittlichen Marktakzeptanz des Grundstiicks ausge-
gangen werden.
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8 Zusiatzlicher Markanpassungsabschlag

Aufgrund der verdnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auf dem Grundstiicksmarkt ist
eine zusétzliche Marktanpassung erforderlich:

Die im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses veroffentlichten Daten betreffen das
Auswertungsjahr bzw. den Auswertungszeitraum 2022-2023. Im Jahr 2022 erfolgte ab dem 3. Quar-
tal eine Korrektur der Finanzierungsbedingungen fur Immobiliendarlehen. Die Finanzierungszinsen
stiegen um 3%, was den bereits stark Uberpreisigen Markt fir selbstgenutzte Immobilien und Neu-
bauten zusammenbrechen lieB. Die Auswirkungen wurden aber erst im Jahr 2023 deutlich. Hier
liegen leider nur wenige Indikatoren fur die Hohe der anzusetzenden Preiskorrekturen vor. Einen
Eindruck kann die Presseverdffentlichung des statistischen Bundesamts geben, die sich jedoch auf
die Entwicklung der Immobilienpreis bis Q1/2024 bezieht:

Pressemitteilung Nr. 240 vom 21. Juni 2024

Preise fiir Wohnimmobilien, 1. Quartal 2024 (vorldufig)
-5,7 % zum Vorjahresquartal

-1,1 % zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fiir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland waren
auch im 1. Quartal 2024 riicklaufig. Im bundesweiten Durchschnitt sanken sie um 5,7 %
gegeniiber dem Vorjahresquartal. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt,
fielen die Preise damit sechs Quartale in Folge gegeniiber dem jeweiligen
Vorjahresquartal. Im Vergleich zum 4. Quartal 2023 waren Wohnimmobilien im 1. Quartal
2024 durchschnittlich 1,1 % glinstiger.

Hiuserpreisindex (2015 = 100)
Verdnderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

10

-10

T T T T T T T
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

©W! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Die besondere Marktlage ist zusétzlich zu den gewahlten Sachwertfaktoren zu berlicksichtigen.
Hier wird unterstellt, dass eine unterjdhrige Wertkorrektur von ca. -5% erforderlich ist, um das
unterjdhrige Marktgeschehen zumindest ndherungsweise zu berlcksichtigen. Es kommt hinzu,
dass das hier bewertete Objekt nur unterdurchschnittlichen Warmeschutz aufweist und aufgrund
des Risikos weiter steigender Energiekosten ein deutlicher Marktnachteil besteht.
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9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

9.1

9.2

9.3

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

Bauschéaden, Instandsetzungen und Rdumung des Objekts

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

Es werden pauschale Wertabschlage in Hohe von 10.000,00 € fiir Kleinreparaturen, Raumung,
Grundreinigung und kleinere Renovierungsarbeiten beriicksichtigt. beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich 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.
erhebliche Ausstattungsméngel, unzweckmaBige Geb&audegrundrisse und eine unzweckmaBige
Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstick.

Es liegt keine wirtschaftliche Uberalterung vor.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobjekt 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 Bewertungsob-
jekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhédhung der Restnutzungsdauer be-
wirken.

Es liegt kein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand vor.
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9.4 Freilegungskosten

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

die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlcksichtigen.

Es sind keine Freilegungskosten zu beriicksichtigen.

9.5 Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilfldichen

Es sind keine selbststédndig nutzbaren Teilflachen vorhanden.

9.6 Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grund-
stiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, Sicherungsmai-
nahmen, Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforder-
lich sind.

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

Es besteht kein Altlastenverdacht.

9.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

9.8 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 16

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr.
1. | +/- Nicht aufschiebbare InstandsetzungsmaBnahmen, Kleinreparaturen
-10.000,00 €
2. | +/- Renovierungs- und R&umungskosten fir Geb&ude und Grundstiick
Werteinfluss boG -10.000,00
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10 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Bertlicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatz-
lich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6
(4) ImmowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter
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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Berlcksichtigung der vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale (boG) ergibt sich folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 17
VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 654.291,49 €
2. | +/- Marktanpassung -88.656,50 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -10.000,00 €
Verkehrswert 556.000,00
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H PLAUSIBILITATSKONTROLLE

1 Ertragswert

Einfamilienh&usern werden, wie oben beschrieben, in der Regel nicht nach Renditegesichtspunk-
ten, sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derarti-
gen Objekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt jedoch vereinzelt
vor, dass Zweifamilienhduser vermietet werden. Das heiBt, dass dann fir den Eigentiimer auch
Renditeaspekte eine Rolle spielen kdnnen. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert

1.1

mittels eines renditeorientierten Ertragswerts auf Plausibilitat zu prifen.

Marktiiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Aus dem aktuellen Mietspiegel kdnnen folgende Mietansatze als nachhaltig erzielbar angenom-

men werden:

=  Wohnhaus Wohnflache 200 m2, Garten 6,50 €/ m2/ Monat
= Integrierte Garage (Uberdurchschnittlich grof) 65,00 € / Monat

= Stellplatz 25,00 €/ Monat

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 10.10.2024

Ihre Eingaben:

Gemeinde: Lindlar

Strafle: TalstraBe (Bol Sch ich)
Hausnummer: 17

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde: 699 €
Durchschnittlicher Mietpreis der gewahiten Lage unabhangig vom Mietobjekt: 692 €
Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus? ja
GriBe des Mietobjekts in m? 200
Baujahr 1981
Wurde Ihr Gebaude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert) nein
Wann wurde das Gebaude kernsaniert?
Wurde Ihre Wohnung modernisiert? ja
Weilchem Jahrzehnt entspricht nach Ihrer Einschatzung ab 2010
der Modernisierungsstand?

Aufzug nein
bodengleiche Dusche nein
separates WC / Gaste WC ja
auBergewdhnlich guter FuBboden (Parkett, Marmor, ...) ja

Balkon, Terrasse, Loggia

Ergebnis der Berechnung:

ja

595 € +/- 1,19 €
von 4,76 € bis 7,14 €
1191 € +/- 238 £
von 952 € bis 1429€

Miete pro m2:
Mietspanne pro m2:
Gesamtmiete:
Gesamtmietspanne:

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhéhung der
durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % dblich.

Sondermietobjekte:

Einbaukiiche: 30 € (15bis 55§

Stellplatz: 17 € (10 bis 40 §
Carport: 30 € (15bis 55§
Garage: 45 € (25 bis 65§
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1.2

1.3

Tabelle Nr. 18.1
ZUSAMMENSTELLUNG DER ROHERTRAGE
Nr. Bezeich.nung der Flache Miete / m? Miete / Monat Rohertrag / Jahr
Flache
1. Wohnung 246,00 m2 6,50 € 1.599,00 € 19.188,00 €
Bezeichnung Anzahl Miete
Garage 1 65,00 € 65,00 € 780,00 €
Stellplatz 1 25,00 € 25,00 € 300,00 €]
Summen der Rohertrige 1.689,00 20.268,00

Bewirtschaftungskosten

Es wird ein Bewirtschaftungskostenansatz von 21 % als sachgerecht erachtet.

Ertragswertberechnung

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der
Gebaude, getrennt von dem Bodenwert auf Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bodenwert und
Wert der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstlicks. Bei der Ermittlung des Er-
tragswerts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag des
Grundstiicks auszugehen.

Zur Ermittlung des so genannten unbelasteten Ertragswerts werden die bereits dargestellten allge-
meinen Wertansatze wie Fldchen und marktibliche Mieten beriicksichtigt.

Der Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung, nach-
haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieB-
lich Vergutungen. Der Reinertrag des Geb&udes (oder der baulichen Anlagen) ergibt sich aus dem
Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht mit zu bertUcksichtigen.
Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die, bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig
entstehenden, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis.

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bo-
dens ergibt.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Bodenwertverzinsung) verminderte Reinertrag, ist
mit dem sich ergebenden Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung zu kapitalisieren. MaBgebend ist
derjenige Barwertfaktor, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des
Gebaudes ergibt.
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Es ergibt sich der unbelastete Ertragswert, der in einem zweiten Schritt auf die objektspezifi-

schen Merkmale anzupassen ist. Dies kdnnen sein:

= Kosten fir die Instandsetzung,

= Mietpreisbindungen wegen &ffentlicher Férderung
= AuBergewdhnliche Instandhaltungsaufwendungen

= besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Tab.-Nr. 18.2
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS
Nr.
1 ROHERTRAG 20.268,00 €
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 21% 4.350,36 €
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 15.917,64 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG 2.626,01 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 13.291,63 €
6 | x BARWERTFAKTORF. D. KAPITALISIERUNG 28,47
7 | = BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE 378.450,76 €
8 | + BODENWERT 187.572,00 €
= VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 566.022,76
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS
Nr.
1 VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 566.022,76 €
2 | +/- BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE -10.000,00 €
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 556.000,00

Der im vorliegenden Fall zur Plausibilisierung ermittelte objektspezifische Ertragswert besta-
tigt den zuvor ermittelten Sachwert des Grundstiicks der Héhe nach.
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| 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 Grundstilicks,
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 29. August 2024, geschatzt (und auf volle 1.000,00 €
gerundet) auf

556.000,00 €
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1 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, gemas den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fort-
gang des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ibernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Uberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen
Beschaffenheit wird keine Haftung Gbernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schéden in
Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen werden
konnten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen 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.

Rosrath, den 10. Oktober 2024

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
gnd unbebauten
Grundsticken

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