Dipl. Ing. Becher Garten 25

Karl Heinz Giesen 51515 Kiirten
Assessor Vermessungs- Tel. 02207/701882
und Liegenschaftswesen Fax. 02207/701883

Sachverstindiger fiir Grundstiicks- und Gebdudebewertungen

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Zusatzexemplar 9 zu 8

Objekt: Ein- /Zweifamilienhaus
Kastanienweg 26a
51789 Lindlar

Zweck des

Gutachtens: Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren
11 K 025/22
Amtsgericht Wipperfiirth

Auftraggeber: Amtsgericht Wipperfiirth
gemidll Beschluss vom 06.12.2022
sowie Auftrag vom 03.02.2023
zugegangen am 11.02.2023

Verkehrswert: 340.000,--EUR

Das Gutachtens umfasst 30 Seiten Text und 51 Seiten Anlagen.

Diese wurde in 8-facher Ausfertigung zuziiglich eines Belegexemplars fiir den SV

erstellt. Das Gutachten darf nicht getrennt werden. Eine Weitergabe auller zum an-
gegebenen Zweck bedarf der Zustimmung des Gerichts und des Sachverstindigen.
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Grundbuchangaben:

Grundbuch von:
Bestandsverzeichnis:
GB-Auszug vom:

Amtsgericht:

Katasterangaben:

Gemarkung:
Lfd. Nr. Flurstiick Nr.

1 506

Eigentiimer:

Datum der Ortsbesichtigung

und Bewertungsstichtag:

Anwesende:

Lindlar Blatt: 1863
Ifd. Nr. 1
18.12.2022

Wipperfiirth

Lindlar Flur: 53
Nutzungsart Grolle:

Gebidude- und Freiflidche, 447 m?2
Kastanienweg 26a

2. Eigentiimerin HH, geb. FF
Kastanienweg 26a
51789 Lindlar

07.03.2023

- Herr HH, Ehemann der Eigentiimerin und
Bewohner, Nutzer

- Sachverstdandiger Dipl. Ing. Giesen

- Frau Giesen, Mitarbeiterin des SV
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Grundsitze und Verfahren der Wertermittlung

Definition

Nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986,
ist der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhiltnisse, zu erzielen ware.

Diese Definition deckt sich auch mit der Auffassung der Autoren der ein-
schldgigen Fachliteratur sowie der Rechtsprechung auf diesem Gebiet.

Verfahren zur Wertermittlung

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Werter-
mittlungsverordnung (Wert V), in der Fassung vom 06.12.1988, beschrie-
ben. Dort sind das Sachwert-, das Ertragswert- und das Vergleichswertver-
fahren zur Wertermittlung, vorgesehen. Das Verfahren ist nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stinde des Einzelfalles, zu wihlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Grundstiicke werden nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Dabei
wird das Bewertungsgrundstiick mit Vergleichsgrundstiicken oder Richt-
wertgrundstiicken verglichen und hieraus der Bodenwert abgeleitet.

Da fiir bebaute Objekte dieser Art keine direkten Vergleichsobjekte zur Ver-
fligung stehen und derartige Objekte vorwiegend zur Eigennutzung erworben
werden, erfolgt die Bewertung vorrangig nach dem Sachwertverfahren. Der
Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Der
Bodenwert wird durch Preisvergleich bestimmt. Hierzu werden neben ggf.
bekannten Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte herangezogen.

Der Bauwert wird ermittelt aus dem Herstellungswert der baulichen Anlagen
und AuBlenanlagen sowie der Baunebenkosten, vermindert um die Alters-
wertminderung sowie Miédngel und Schiden und ggf. Fertigstellungskosten
(Restbaukosten).

Zusitzlich wird der Ertragswert ermittelt. Dieser soll einen Eindruck von
der Rentabilitit einer Vermietung geben. Die nachhaltig erzielbare Miete
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wird dabei aus Vergleichsmieten, bzw. aus dem Mietspiegel, abgeleitet.
Der Liegenschaftszinssatz beruht in der Regel auf den Marktdaten des zu-
standigen Gutachterausschusses oder aus vergleichbaren Stidten und Ge-
meinden.

Die einzelnen Verfahrensweisen der Wertermittlung sind daneben in den
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) und der einschlidgigen Fachliteratur
eingehend erldutert.

Verwendete Unterlagen zum Gutachten

Auftrag des Amtsgerichts Wipperfiirth vom 03.02.2023
Beschluss des Amtsgerichts Wipperfiirth vom 06.12.2022
Grundbuchauszug Lindlar Blatt 1863, Auszug vom 08.12.2023
Bauakte aus dem Archiv der Gemeinde Lindlar und OBK
Informationen des Bauamtes der Gemeinde Lindlar
Informationen des Bauamtes des Oberbergischen Kreises
Einsicht des Flichennutzungsplanes

Auszug aus der Flurkarte 1:1000 vom 16.01.2023 und der ABK
ErschlieBungsmitteilung der Gemeinde Lindlar
Bodenrichtwertkarte und Marktbericht 2022 des Gutachterausschusses im
OBK

Marktinformationen RDM, RIB, etc.

Unterlagen und Informationen aus dem Vorverfahren aus 2021
Auskiinfte Ehemann der Eigentiimerin beim OT

Feststellungen und Fotodokumentation des SV beim OT

Weitere Angaben zum Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt ,,Kastanienweg 26a* ist ein freistehendes Einfami-
lienhaus im Ortsteil Lindlar-West.

Das Gebidude ist eine Mischkonstruktion aus einem massiven Kellerge-
schoB3, an welches ab 2000 riickseitig eine massive Wohnraumerweiterung
und dariiber liegender Terrasse im EG mit Bauschein angebaut wurde und
einem auf dem vorderen Keller-/Untergeschoss errichteten Fertighaus
(Fabrikat Streif), 1t. Angabe beim OT, in Holzstdnder-/Tafelbauweise fiir
das EG und DG.

AuBergewohnlich sind die einseitige Grenzbebauung zu Haus Nr. 26, wel-
che laut Angaben darauf beruht, dass Nr. 26a bei der Errichtung 1978 als
Anbau an Nr. 26 galt. Das UG liegt etwa 1 m iiber Stralenniveau. Da-
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riiber ist das Erdgeschoss aufgesetzt. Der Hauptzugang zum EG erfolgt
von der 6ffentlichen Strafle iiber eine Treppenanlage mit Zwischenpodes-
ten zum groBen Podest vor dem Haupteingang. Zudem gelangt man iiber
die Rampe mit Stellpldatzen vor dem Haus zu den Nebeneingédngen vorne
(Siiden) in das UG und seitlich an der Ostseite zum Anbau des UG.

Das Objekt wird heute im UG bis zum DG von der Eigentiimerfamilie als
Wohnung genutzt. Im EG befinden sich eine Diele, Flur, Kiiche und
Duschbad mit WC. Die Restfliche wird vom Ehemann der Eigentiimerin
gewerblich fiir einen Computerservice genutzt.

Im DG befinden sich neben der Diele/Flur zwei Wohnrdume des Sohnes
und ein Wannenbad. Der Dachraum ist nicht ausgebaut und dient allein als
Abstellflidche.

Die Ehefrau befand sich wihrend des OT im Haus. Sie hat aber krank-
heitsbedingt nicht am OT teilgenommen. Ebenso war der anwesende Sohn
nicht aktiv in die Objektbesichtigung involviert.

Grundstiicksbeschreibung

Ort / Einwohnerzahl: Gemeinde Lindlar, ca. 22.000 Ein-
wohner, Hauptort Lindlar, ca. 10.000
Einwohner.

Lage innerhalb des Stadtgebildes

und Entfernung zum Zentrum: Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich an der Stralle ,,Kastanien-
weg“ im Ortsteil Lindlar-West, im
Baugebiet nordlich der ,,Rhein-
straBe” (K 34) und o6stlich der ,,Ham-
merschmidtallee®. Die ,,Rheinstrafle
(K 34) fiihrt von der Ortsmitte Lind-
lar in Verldngerung der ,,Pollerhof-
strae iiber den Kreisverkehr der
»Sdchwarzbachstralle*“ nach Westen
iiber Waldbruch zum Nebenzentrum
Schmitzhohe und weiter zum Ove-
rather Ortsteil Brombach im Siilztal.
Die Entfernung zur Ortsmitte Lindlar
betrdgt ca. 1,5 km bzw. 20 min FuB}-
weg. Zum Rathaus gelangt man nach
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Art, Ausbauzustand der Strafle(n):

Planungsrechtliche Ausweisung:

Umgebungsbebauung / Umfeld:

ca. 2,0 km FuBweg, bzw.ca. 2,8 km
Fahrstrecke.

Der ,,Kastanienweg® fithrt von der Ab-
zweigung der ,,Rheinstrafle” im Osten

zur ,,Hammerschmidtallee im Westen.
Sie ist eine 0ffentliche Anliegerstralle,
ausgebaut mit Fahrbahn Entwisserung

und Beleuchtung, aber ohne markierte

Stellpldtze. Dennoch ist das Parken am
StraBBenrand moglich.

Flachennutzungsplan:

Wohnbaufldache

Fiir diesen Bereich besteht laut Schrei-
ben der Gemeinde Lindlar vom
20.01.2021 kein rechtskriaftiger Bebau-
ungsplan; auch ist kein solcher in Auf-
stellung. Das Grundstiick liegt laut
Gemeinde in einem nach § 34 BauGB
zu beurteilenden Wohngebiet im In-
nenbereich. Nach telefonischer Riick-
sprache mit der Gemeinde ist diese
Auskunft auch in 2023 noch verbind-
lich.

Demnach ist ein Vorhaben zulidssig,
wenn es sich nach Art und Umfang in
die Umgebungsbebauung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Das Ob-
jekt erfiillt als Ein- bis Zweifamilien-
haus diese Bedingung. Die Erschlie-
Bung ist auch gesichert.

Das Gebiet wird analog als WR: Reines
Wohngebiet eingestuft.

Das bestehende Objekt entspricht den
Bestimmungen des § 34 und ist mit
Baugenehmigungen errichtet worden.

Wohnbebauung mit I- II-geschos-

sigen freistehenden Gebéduden,
iiberwiegend als Einfamilien-

hduser. Im direkten Umfeld sind

keine storenden Gewerbebetriebe

oder emissionstriachtige landwirtschaft-
liche Betriebe vorhanden.
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ErschlieBungszustand /
ErschlieBungskosten:

In der Nachbarschaft sind keine Nah-
versorgungseinrichtungen gegeben.
Diese befinden sich im Wesentlichen
in der Ortsmitte Lindlar. Der
Hauptort Lindlar verfiigt iiber eine
ausreichende Nahversorgung mit
SB-Mirkten und Fachgeschiften in
rd. 1,5 - 2 km Entfernung vom
Bewertungsobjekt.

Kindergarten und Grundschule sind im
OT Lindlar-West, siidlich der ,,Rhein-
straBe* an der ,,Ahrstrafle*, gelegen.
Das Schulzentrum Lindlar, mit Haupt-
und Realschule sowie Gymnasium, be-
findet sich in rd. 1,8 km Entfernung
stidlich der Hauptdurchgangsstralle
,Kolner Strafle® (1L.299).

Bisher nur teilweise erschlossen, da
die Stralle noch nicht endgiiltig ausge-
baut ist. Sie ist, gemidll Bescheinigung
der Gemeinde Lindlar, aus dem Vor-
verfahren aus 2021 als erschlieBungs-
beitragsfrei, fiir den derzeitigen Aus-
bauzustand, einzustufen. Nach Rick-
sprache mit der Gemeindeverwaltung
ist diese Auskunft auch heute noch
rechtsgiiltig. Ob die Stralle jemals
vollstindig ausgebaut wird und ob hier
noch mogliche Beitrage nach dem
BauGB oder KAG anfallen wiirden,
kann laut schriftlicher Auskunft der
Gemeinde derzeit nicht abgeschitzt
werden. Die Wasserversorgung erfolgt
durch die Gemeinde Lindlar, woran das
Objekt angeschlossen ist. In der Stralle
liegt auch ein Gemeindekanal, wohin
das Grundstiick entwidssert. Nach Mit-
teilung des Gemeindewerkes fallen fiir
das Grundstiick der Kanalanschlussbei-
trag und der Anschlussbeitrag fiir Was-
serversorgung nicht mehr an.
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Hausanschliisse: Hausanschliisse fiir Strom, Was-
ser und Gas liegen vor. Die An-
schlussbeitrdage sind entrichtet.

Abwasserentsorgung: Die Hausabwisser werden iiber einen
Hausanschluss dem Kanal in der Strafle
zugeleitet. Das Niederschlagswasser
wird ebenso dem Kanal zugefiihrt.

Zugang zum Grundstiick: Das Grundstiick grenzt auf voller Brei-
te an die StraBBe an. Es besteht somit
ein direkter Zugang sowie zum Teil
auch eine Zufahrt des Hausgrund-
stiicks, zur StraB3e. Es ist keine rick-
seitige Anbindung vorhanden.

Verkehrslage: (Offentliche Verkehrs-

mittel /Ubergeordnete Verkehrsver-

bindungen mit Entfernungen) Bushaltestellen befinden sich in gerin-
ger Entfernung an der ,,Rheinstrae®.
Die dortige Linie 421 verbindet den
Busbahnhof Lindlar (ca. 5 min) mit
dem Busbahnhof in Bensberg (ca. 1 h),
an der Endhaltestelle der Stralenbahn
Linie 1 nach Koln.
In der ,,Hammerschmidtallee* liegt zu-
dem eine Haltestelle fiir Biirgerbus und
Schulbus.
Die ndachsten Bahnhofe der Deutschen
Bahn AG befinden sich in etwa 12-15
km Entfernung in Engelskirchen bzw.
in Overath. Diese sind nach ca.
0.30 h bis 1. h mit dem Bus zu errei-
chen.
Bis zur BAB A 4 Ko6ln-Olpe betrdagt
die Entfernung zu den AS Engelskir-
chen bzw. Overath / und O.-Unter-
eschbach jeweils ca. 12 bzw.15 km.
Insgesamt ist somit eine einfache
noch normale Anbindung an das iiber-
regionale Verkehrsnetz gegeben, wo-
bei die Busverbindung nur eine ge-
ringe Frequenz (1 h) aufweist.
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Grundstiickszuschnitt /
Hohenlage / Topographie:

Nutzung des Grundstiicks:

Baugrund:

Das Flurstiick 506 ist ein rechteckig
geschnittenes Grundstiick, welches ei-
ne leicht abgeschridgte vordere Grenze
aufweist. Breite rd. 12 m, Tiefe 36 m.
Das Grundstiick liegt nur mit dem Ost-
lichen Teil auf dem Niveau der angren-
zenden Strafle und ist dort fast eben.
Im westlichen Teil liegt es ca. 1 m
iiber der Strafle und steigt bis zum
Haus und mit diesem und auch dahin-
ter, nach Norden an. Der Gesamtho-
henunterschied betrdagt etwa 6 m. Das
Hausgrundstiick weist eine Ausrichtung
nach Norden auf.

Der Zuschnitt kann auch den in den
Anlagen beigefiigten Flurkarte und La-
geplan etc. entnommen werden.

Das Flurstiick 506 ist im vorderen Be-
reich als Zuwegung (Treppenanlage
zum EG), Zufahrt und Vorplatz, ge-
nutzt. Im Anschluss ist es mit einem
Wohnhaus und einer angebauten iiber-
dachten Terrasse zur Ostseite bebaut.
Dahinter befindet sich nach Norden der
Anbau des UG, darauf die Terrasse im
EG.

Eine Garage oder ein Carport sind
nicht gegeben. Diese wiren aber ggf.
an der Ostseite moglich. Im Vorgarten,
bzw. an der Siudostecke des Gebiudes,
stehen je ein grofles bzw. kleines Gar-
tenhaus aus Holz. Der Bereich hinter
dem Haus ist als Terrasse auf dem
riickseitigen Anbau im UG und dahin-
ter als Garten, worin sich ebenfalls
noch ein Holzgartenhaus befindet, ge-
nutzt.

Nicht untersucht, augenscheinlich kei-
ne Anomalien auBler der gewissen Hin-
gigkeit bzw. Hohendifferenz.
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Altlasten:

Bergschaden / Hochwassergefahr:

Grundbucheintragungen/Belastun-
gen/Rechte/Baulasten:

Nach Auskunft des Umweltamtes
des Oberbergischen Kreises
handelt es sich hier nicht um eine
Altlastenverdachtsfldche. Fiir das
Gutachten wird von einem alt-
lastenfreien Grundstiick aus-
gegangen.

Nach dem Portal gdu.nrw des zustén-
digen Landesamtes: nein, da dort kein
Altbergbau umgegangen ist. Ein sol-
cher war nur mehrere Hundert Meter
weiter nordlich im Bereich ,,Schwarz-
bach® nachgewiesen. Unregelmifig-
keiten des Untergrunds sind dort auch
nicht verzeichnet. /

Nach den Uberschwemmungskarten
der Bezirksregierung elwas-web:
nein, da dort kein relevantes Gewis-
ser gegeben ist.

Lennefer Bach und Lindlarer Siilz
sind jeweils 1 km entfernt und liegen
deutlich tiefer.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbu-
ches ist kein Recht vermerkt

In Abt. II des Grundbuchauszugs Nr.
1863 vom 08.12.2022 ist folgende Ein-
tragung gegeben:

1fd. Nr. 7
Zwangsversteigerungsvermerk,

AZ AG Wipperfiirth 11 K 25/22; ein-
getragen am 08.12.2022.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist
per se nicht bewertungsrelevant.

Laut Auskunft des OBK besteht zu
Gunsten von Flurstiick 506 die in der
Anlage beigefiigte Baulast im Baulast-
blatt <Lindlar 257>. Dieser Text bein-
haltet einen offensichtlichen Schreib-
fehler, da sowohl das begiinstigte Bau-
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Grenzsituation:
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grundstiick, als auch das belastete
Grundstiick mit der Nr. 506, bezeichnet
1st.

Aus der beigefiigten Skizze des ObVI
Karger, welche ebenfalls beigefiigt ist,
wird allerdings deutlich, dass das be-
lastete Flurstiick Nr. 505, Haus Nr. 26,
ist. Weiterhin ist auf dem Baulastblatt
Nr. 257 ein Hinweis auf das Baulast-
blatt Nr. 253 gegeben. Dabei soll es
sich geméil telefonischer Auskunft
auch um eine Abstandsfldachenbaulast
handeln. Dieses liegt dem SV aller-
dings nicht vor.

Zu Lasten des Grundstiicks sind laut
Auskunft des Kreises keine Baulasten
eingetragen.

Es besteht hier eine bauliche Verbin-
dung zu dem Wohngebédude ,,Kasta-
nienweg 26, was daraus resultiert,
dass zwischen beiden Gebiduden kein
ausreichender Grenzabstand gegeben
1st.

Laut Angaben soll dies darauf beruhen,
dass Nr. 26a bei Erbauung als Anbau
an Nr. 26 galt. Heute wiirde der Sach-
verhalt, nach géngiger Praxis durch ei-
ne Vereinigungsbaulast, bereinigt.

In der Ortlichkeit sind keine Hinweise
auf weitere nicht eingetragene Belas-
tungen oder Beschriankungen erkenn-
bar.

Auch sind keine sonstigen Rechte, Be-
lastungen, Beschrdnkungen oder nach-
barrechtliche Vereinbarungen bekannt
geworden.

Das Wohnhaus hat gemif3 den vorlie-
genden Unterlagen nur ausreichenden
seitlichen Grenzabstand zur Ostgren-
ze sowie nach vorne (Siiden) und hin-
ten (Norden). An der Westgrenze be-
steht Grenzbebauung auf gesamter

Bautiefe durch das Haus und die vor-
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gelagerte Aullentreppe. Hierfiir be-
steht eine Abstandsfldchen-Baulast.
Die bauliche Verbindung zu Haus Nr.
26 durch den Torbogen ist bei dieser
Bewertung ohne Belang.

Baubeschreibung

Art und Zweck der einzelnen Bauteile sowie Nutzung

Da die Gemeinde Lindlar im Vorverfahren iiber ca. 4 Wochen weder eine
Einsicht in die Bauakte ermoglichte, noch Kopien aus der Akte bereitstellte,
wurde dem SV mitgeteilt, dass dort auch keine Akte zum Objekt vorliege.
Da aber zwei Bauscheinnummern iibermittelt wurden, konnte der SV anhand
dieser die Bauaktenausziige im Bauaktenarchiv des Kreises anfordern. Auch
von dort konnten keine Unterlagen zum Ursprung bereitgestellt werden.
Dort liegt nur Schriftverkehr zu den Bauscheinen aus 1993 und 2000 vor.
Diese wurden dem SV iibermittelt. Zudem iibergab der Ehemann der Eigen-
timerin dem SV beim OT Kopien aus dem Bauantrag fiir den Bauschein Nr.
1063/00, mit Stempel des Oberbergischen Kreises. Aufgrund dieser Unterla-
gen und der Objektbesichtigung, sind nunmehr prdzise Angaben und nach-
folgend auch Berechnungen moglich.

Das Objekt weist folgende Raumaufteilung auf:

KG/UG vorne: Treppenhaus, Flur, Kiiche UG, grofer
Wohnraum mit Ausgang zur iiberdach-
ten Terrasse UG, Bad; Kellerraum als
Wasch- und Heizungskeller

KG/UG Anbau: Flur mit Ausgang zur Ostseite, El-
ternschlafzimmer, Kinderzimmer -
heute Ankleide/Schrankraum - Abstell-
raum, WC - heute Besenkammer -,
Wohnraum - heute als Abstellraum ge-
nutzt, Zugang zum Bad UG Altbau.

EG: Haupteingang, Diele/Treppenhaus,
Kiiche, Duschbad, ehem. groler Wohn-
raum nach hinten; aufgeteilt in einen
gewerblichen Bereich (Biiro/Werkstatt)
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DG:

SB:

Wohnfliache

Wohnflache
incl. Gewerbe:

Wohnfldche
Haupthaus (Fertighaus) EG + DG

2. Einheit im UG

Gesamtwohnfliche
incl. Gewerbe:

Baugenehmigungen:

Bauabnahmen:

ostseitig und einem kleineren Wohnbe-
reich, westseitig, Abstellraum, Abgang
zum UG, Duschbad, Abstellraum,
Terrasse EG iiber Anbau UG

Treppenhaus/Diele, Wannenbad,
Schlafzimmer, Kinderzimmer

Spitzboden nicht ausgebaut, nur als
einfacher Stauraum/Dachboden genutzt

UG vorne: 54,56 m2,
UG Anbau:incl. Terrasse:
rd. 110,50 m?2

EG: 67,01 m2?2, gesamt incl. 14,93 m?
Terrasse rd. 81,04 m?2

rd. 130 m?2

Vorderhaus und Anbau rd. 110 m?2

Haus Nr. 26a rd. 240 m?

BS Nr. 1863/78, ohne Datum fiir den
Ursprung KG vorne und darauf Streif-
Fertighaus

BS Nr. 2011/93 vom 09.11.1993 fiir
die Nutzungsidnderung Hobbyraum in
Biiro im UG, heute wieder riickgingig.
BS Nr. 1063/00 vom 27.10.2000 fir
den Anbau im UG hinten und die Lega-
lisierung der AuBBentreppe zum EG

Fiir den Ursprung und die Nutzungsin-
derung hat der OBK keine Abnahmen
iibermittelt.

Fiir den BS Nr. 1063/00 liegen Roh-
bauabnahmeschein vom 27.09.2001
und Schlussabnahmeschein vom
20.01.2004 vor.
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Bauart:

Konstruktion:

Fundamente:

Keller:

Kellertreppen:

Kellerdecke:

Geschossmauerwerk:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
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Der SV geht demnach von genehmigter
und abgenommener Bebauung, aus.

KG vorne und UG hinten

in Massivbauweise, aufstehendes
Wohnhaus vorne als Fertighaus in
Holzstinderbauweise

Streifenfundamente bzw. armierte
Bodenplatte in Beton

Vollkeller vorne unter dem FH.
Mit dem Anbau UG hinten als Wohn-
raum ausgebaut

Betontreppe mit Fliesenbelag innen.
Keine AuBlentreppe

Stahlbetondecke

Fertighaus in Holzstdnderkonstrukti-
on mit Spanplattenbeplankung.
Anbau UG Mauerwerk

Betondecke iiber UG vorne, Anbau
UG; Holzbalkendecken iiber EG + DG

Holztreppe ohne Belag,
Geldnder in Holz

Satteldach ohne Dauchgauben

Engobierte Dachziegel
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Dachentwisserung: Rinnen und Rohre in Zinkblech
Fassadengestaltung: Wohnhaus EG mit Dimmputz
DG mit Holz Larche verschalt,
UG vorne einfacher Putz
Heizung: Gaszentralheizung
Beheizung: Uber Heizkorper im UG, EG und DG
Warmwasserbereitung: Uber die Heizung mit separatem
Speicher
Elektroinstallation: Normale Ausstattung gemidll Baujah-
re.
Haustiiren: Leichtmetalltiiren mit Glaseinsatz,
UG hinten Holztiir
Wohnungseingangstiiren: Nicht gegeben
Wohnungsinnentiiren: Furnierte Tiiren mit Futter und Be-
kleidung
Fenster: Holz mit dlterer Ddimmverglasung
Rollldden: Kunststoffrollliden an allen
Fenstern im UG, EG und DG
Wandbehandlung: Putz oder Gipskarton gestrichen oder
tapeziert
Deckenbehandlung: Putz oder Gipskarton gestrichen oder

tapeziert, wenige Paneeldecken
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FuB3boden:

Bodenbelidge:

Sanitdrausstattung:

Wandfliesen:

Balkon:

Terrasse:

Besondere Bauteile:

Garage / Stellplatz:
Garage:
Carport:

Stellplitze:
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Estrichboden UG und EG,
DG Spanplattenbdden

Normale Bodenbelédge, wie
Fliesen, Teppichbdden, Laminatbe-
lage

Normale bis gute Ausstattung aller
Sanitdrbereiche, z.B. bodengleiche
GroBdusche UG

Bédder raumhoch mit tlw. groforma-
tigen Fliesen, Kiichen mit normalen
Fliesenspiegeln im Installationsbe-
reich

Kein Balkon vorhanden

Terrasse UG mit Betonpflaster und
Pergolaiiberdachung
Terrasse EG mit Betonplatten

Betontreppe zum Eingang UG

Keine Garage vorhanden

Kein Carport vorhanden

2 Stellplédtze befinden sich vor dem
Haus auf der mit Betonpflaster befes-
tigten Flache zur Ostgrenze hin.

Ein weiterer Stellplatz kdonnte Ostlich
an Stelle der Terrasse oder an Stelle
des vorderen Gartenhauses, angelegt
werden.
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Zudem kann auch auf der Strafle ge-
parkt werden.

2.4 AuBenanlagen / Hausanschliisse:

AufBenanlagen:

Um das Haus sind Fldachen mit Be-
tonpflaster und -platten befestigt.
Vom Stellplatz fithrt eine Zuwegung
mit wenigen Stufen zur Haustiir UG.
Weiterhin ist vom Stellplatz eine
Zuwegung nach Norden zur 6stlichen
Terrasse UG und dem Eingang am
Anbau vorhanden. Ein Zugang zur
Nordterrasse und zum Garten ist nicht
moglich. Zudem fiihrt an der West-
grenze eine Freitreppe mit Zwischen-
podest zum Eingang EG. Ostlich da-
von steht ein Holz-Gartenhaus auf ei-
ner kleinen Rasenfldche mit Beton-
platteneinfassung. Die riickseitige
groBBe Terrasse vor dem EG nordseitig
ist mit groBformatigen Betonplatten
belegt. Hiervon fiithrt eine Zuwegung
nach Norden in den Garten bis zum
Gartenhaus. Der Garten wurde seit
langerer Zeit vernachlédssigt und ist
erheblich verwildert. Zudem ist der
hingige Garten stark durchfeuchtet.
An der Siidostecke der Treppe befin-
det sich ein Beet mit einer Einfassung
aus Betonpflanzsteinen mit Rasen
und einigen Strduchern. Eine weitere
Mauer aus Pflanzsteinen zieht sich
vom Stellplatz zur Strale und dort
weiter zur AuBlentreppe. Diese ist mit
Strduchern hinterpflanzt.

Zwei Holzgerédtehduser vor und neben
dem UG; ein Holzgartenhaus riicksei-
tig im Garten. Garten mit ehem. Ra-
sen und Bepflanzung aus Strduchern
und Bidumen, erheblich verwildert.
An der Ostseite ist die Terrasse im
UG mit einer Holzpergola und Steg-
platten iiberdacht. Die Terrasse im
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Hausanschliisse:

Entwiédsserung:

Beurteilung:

Grundrisse zweckméiBig:

Belichtung / Beliiftung:
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EG auf der Erweiterung des UG,
weist keine bewertungsrelevante Aus-
stattung auf. Der Strandkorb ist
transportabel und bleibt wie Mobiliar
unbewertet.

Hausanschliisse fiir Strom, Gas und
Wasser liegen, nach Auskunft der Ver-
sorgungstriger, an.

Das Grundstiick ist direkt an den Ge-
meindekanal - Mischsystem - ange-
schlossen.

Die Grundrisslosung des Objekts kann
nach den Bauunterlagen und Innenbe-
sichtigung als noch bedingt zeitgerecht
eingestuft werden. Auffillig ist aller-
dings das durch Fotos dokumentierte
Gewerbe im zentralen Erdgeschoss des
Hauses und die Wohnnutzung im UG
des Einfamilienhauses. Ublich wire ei-
ne umgekehrte Nutzung mit Wohnen
im EG und DG sowie untergeordneter
gewerblicher Nutzung im UG, welches
iiber die vordere und seitliche Tiir zum
Altbau vorne und riickseitigen Anbau
direkt von der Strafle, erreichbar ist.
Alternativ konnte das UG des Altbaus
(Vorderhaus) mit geringem Umbau
auch noch als Wohnappartement sepa-
rat genutzt werden. Dann verblieben
die Rdume im Anbau UG mit drei
Riumen fiir die gewerbliche Nutzung.
Eine Umkehrung der Nutzungen im UG
wiirde keinen Sinn machen.

Belichtung und Beliiftung sind laut
Objektbesichtigung als noch gut oder
normal einzustufen. Lediglich hinten
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Baulicher Zustand / Instandhaltung /

Modernisierung:

Mingel und Schiden:

im UG ist sie eingeschrinkt. Den in-
nenliegenden Raumen fehlt allerdings
Tageslicht.

Laut Objektbesichtigung ergibt sich
nur ein befriedigender Objektzustand.
AuBer den Nidsseschidden an der Trep-
penanlage und dem Aufbau sind zwar
kaum weitere gravierende Mingel und
Schédden feststellbar gewesen, aber das
Gesamtobjekt hinterldsst nur einen ein-
fach unterhaltenen Eindruck, bei einer
gewissen, wohl gesundheitsbedingten
Vernachldssigung in den letzten Jah-
ren.

Bei der Objektbesichtigung wurden nur
wenige Mingel und als offensichtliche
Schidden die Nidsseschidden durch Wit-
terungseinfliisse an der Westfassade
und Treppenanlage etc., festgestellt.
Ansonsten nur kleinere Schiden, Unzu-
langlichkeiten und Restarbeiten er-
kennbar.

Mingel:

- Unzureichender Warme- und
Schallschutz, besonders beim Fer-
tighaus aus 1978 und UG vorne

- Gefangene Raume im UG Anbau,
abhidngig von der Zuordnung

- Der Haupteingang im EG liegt ein
Vollgeschoss iiber Stralenniveau
und ist nur uber eine steile, rut-
schige Treppe zu erreichen

- Alte Fenster des Fertighauses wei-
sen nur eine sehr diinne, nicht mehr
zeitgerechte Dammverglasung auf.

- Beide Haustiiren des Vorderhauses
verfiigen nur iiber sehr diinne, nicht
mehr zeitgerechte Dimmverglasung
oder nur Einfachverglasung

- Fehlender FuBbodenbelag Abstell-
raum EG
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Fehlende Ubergangsschienen an
den Bodenbeldgen auf allen Ebenen
Fehlende Absturzsicherung an der
Innentreppe zum UG

Von auflen besteht kein Zugang
nach hinten zum Garten

Der derzeitige Zugang zum Gewer-
beraum im EG ist nur durch den
Flur des EG moglich

Schiden:

Auffilligster Schaden ist der er-
erhebliche Nidsseschaden an der
Fassade der Westseite und den
Fronten

Ebenso deutliche Nédsseschidden
an der AuBlentreppe, besonders an
den Wangen, dem Eingangspodest
sowie den Stufen und deren Beli-
gen, welche auch vielfach fehlen.
Defekte, zum Teil auch fehlende
Handldufe und Absturzsicherung
an der AulBlentreppe

Nisseschidden Frontseite UG
Nisseschidden im Wasch- und Hei-
zungskeller frontseitig mit Putz-
ausbriichen bis ins Bimsmauerwerk
Nisseschidden am Holzwerk des
Daches und der holzernen Giebel-
verbretterung des Fertighauses
Niasseschidden am Eingangspodest
mit Abbriichen des Putzes an der
Unterseite

Stark vermooste Betondachsteine
Nordseite und dadurch Nédssescha-
den am Dachfldchenfenster
Nisseschidden an der Terrasse im
EG

Schédden an der Decke im Gewerbe-
raum, wahrscheinlich alter Was-
serschaden

Kleine Feuchteschidden im DG an
Dachschrigen und -fenstern
Nisseschidden im Bereich der
Terrasse UG

Niasseschdden AuBenanlagen,

z. B. Rostschidden an den Schrau-
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Restarbeiten:

Modernisierungen:

Gesamteindruck / Vermietbarkeit /
Verkiauflichkeit:

Modernisierungsstau:

Sonstige wertbestimmenden
Eigenschaften:

Zwangsverwalter:

ben der Uberdachung Ostseite
AuBenanlagen und Garten vernach-
ldassigt

Das WC im Anbau ist nicht fertig-
gestellt. Es fehlen Wandfliesen
und die Sanitirobjekte wie auch
Armaturen.

Bei der Objektbesichtigung konnte
der SV nur wenige Modernisier-
ungen am Altbau vorne feststellen.
Hier ist besonders das Bad im UG
zu erwidhnen.

Aufgrund des Allgemeinzustandes des
Objektes bietet sich dem Betrachter bei
der Objektbesichtigung ein ausreichen-
der, normaler bis befriedigender Ge-
samteindruck.

Das Fertighaus ist weitestgehend noch
im Urzustand. Das betrifft insbeson-
dere die Material- und Farbauswahl der
Bodenbeldge, Wandfliesen und Sani-
tarobjekte.

Das Objekt ist komplett von der Eigen-
timerin mit Familie eigengenutzt.

Im Objekt ist im Gegensatz zu 2021
nur noch ein Gewerbe (EDV) ange-
siedelt. Dieses ruht laut Angaben

beim OT krankheitsbedingt bis vo-
raussichtlich 5/2023.

Es besteht keine Zwangsverwaltung.
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Gewerbe: Im Objekt wird aktuell nur noch ein
Gewerbe (EDV) zeitweilig ausgeiibt.
Die iibrigen sind erloschen.

Zubehor: Nach den Feststellungen beim OT ist
kein bewertungsrelevantes Zubehor
gegeben. Ausstattung des Gewerbeteils
ist ebenso wie die Geridte dem Gewerbe
zuzuordnen.

Hinweise: Die vorstehenden Angaben beziehen
sich auf die wesentlichen Ausstattun-
gen und Ausfithrungen. In Teilberei-
chen konnen Abweichungen vorliegen,
die dann jedoch auf die Wertermittlung
keinen Einfluss haben. Insbesondere
konnen hieraus keine Anspriiche gegen
den SV hergeleitet werden.

Angaben iiber nicht sichtbare Bautei-
le beruhen auf Auskiinften, vorlie-
genden Unterlagen und sachverstédn-
diger Einschidtzung.

Das Gebdude wurde nicht auf Schad-
lings- oder Pilzbefall sowie auf die
Verwendung von gesundheitsgefihr-
denden Bau- oder sonstigen Stoffen,
untersucht.

Bodenwertermittlung

Bodenwertableitung

Im Umfeld sind keine vergleichbaren Kaufpreise vorhanden. Auch ist fiir
den ,,Kastanienweg* kein spezieller Richtwert (RW) festgesetzt. Daher wird
der Bodenwert von benachbarten oder vergleichbaren zonalen Richtwerten
abgeleitet. In der Gemeinde Lindlar OT Lindlar liegen ausreichend RW vor.

Bodenrichtwert zum 01.01.2023
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Nr. Lage Ausweisung Wert

1 Lindlar West W IIo 600 220,--EUR/m? ebf
2005920

2 Rosenhiigel W I o 600 240,--EUR/m? ebf
2001720

3 Eichendorffstr. W II o 700 m?2 190,--EUR/m?2 ebf
2005920

W = Wohnbebauung

I /11 = I-/ II-geschossige Bauweise

0 = offene Bauweise

600 = GrundstiicksgroBe rd. 600 m?

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei fiir den jeweiligen Ausbaustand

Ableitung und Begriindung des Bodenwertes:

Grundsitzliches Merkmal fiir die Bewertung eines Grundstiicks ist seine
Qualitidt. Diese ergibt sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen und
den tatsdchlichen Eigenschaften unter Beriicksichtigung der ErschlieBung.

Das Flurstiick liegt planungsrechtlich nicht innerhalb des Geltungsbereichs
eines B-Planes, sondern im § 34-er Gebiet. Dennoch befindet es sich in ei-
nem festgesetzten Baugebiet. Das Flurstiick 506 ist daher in Gédnze als Bau-
land zu bewerten.

Der Richtwert RW 1 ist zum Vergleich am Besten geeignet, da er unmittel-
bar benachbart ist. Die Lage des RW 2 ist etwas besser, da zentrumsnéher,
einzustufen. Folglich wird der RW 1 als Lagewert mit 220,--EUR/m? ebf
iibernommen.

Laut Marktbericht des Gutachterausschusses im Oberbergischen Kreis
(OBK) ist fiir die geringere Fliche, gemidll entsprechender Umrechnungsta-
belle unter Ziffer 4.7.6, ein Zuschlag von 10,0 % iiblicherweise, anzusetzen.
Im Gegenzug hilt der SV fiir die Nordlage, die Hingigkeit, Hohendifferen-
zen und die daraus folgenden Erschwernisse beim Bau, einen gewissen Ab-
schlag fiir angebracht. Dieser wird von ihm, im Wege der freien gutachterli-
chen Schitzung, auf etwa 5 - 10% geschitzt.
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Aus der obigen Zusammenstellung der Richtwerte wird fiir diese Lage und
Nutzung ein Lagewert von rd. 220,--EUR/m? abgeleitet. Die Umrechnung
wegen Lage, Grofle etc. fithrt zu einem grundstiicksspezifischen Bodenwert
von rd. 230,-- EUR/m?2. Dieser Wert wird fiir das gesamte Grundstiick ange-
rechnet.

Die bestehende Baulast ist als wertneutral zu werten, da erst hierdurch die

Bebaubarkeit moglich wird. Somit sind hierfiir keinerlei Korrekturen erfor-
derlich.

Bodenwertberechnung

Qualitat Fliche (m?) EUR/m? Wert
Bauland 447 m? X 230,--EUR/m? 102.810,--EUR
Bodenwert gerundet 103.000,--EUR
Gebaudebewertung

Bei der Gemeinde Lindlar ist keine komplette Bauakte zum Objekt vorhan-
den. Trotz Bestellung war die Gemeinde nicht in der Lage dem SV Unterla-
gen zur Verfligung zu stellen. Lediglich wurden zwei Bauscheinnummern
iibermittelt, womit der SV Ausziige beim Bauamt des Oberbergischen Krei-
ses anfordern konnte. Die von dort iibermittelten Unterlagen dienen dem SV
als Grundlage fiir die Gebidudebewertung. Zudem iibergab der Ehemann der
Eigentiimerin beim OT Kopien eigener Baupldne. Insgesamt dienen diese
Unterlagen als Berechnungsbasis fiir dieses Gutachten.

Trotz der unterschiedlichen Baujahre und Bauweisen teilen das Massivkel-
lergeschoss vorne, das darauf errichtete Fertighaus in Rahmenkonstruktion
und die jlingere riickseitige massive Erweiterung im UG, ein gemeinsames
wirtschaftliches Schicksal, da sie einzeln nicht nutzbar sind und auch an
der gleichen Haustechnik hingen. Sie werden daher als Gesamtheit mit ei-
ner mittleren Restnutzungsdauer und Abschreibung berechnet.
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Die Baukosten wurden unter Beriicksichtigung der Bauart und Bauweise aus
den Normalherstellungskosten 2015 (NHK 2015) abgeleitet.

Bauteil BGF m? EUR/m?
Wohnhaus(vorne) 231 m?> x 745,--EUR/ m?
Anbau UG 64 m> x 815,--EUR/ m?

Besondere Bauteile (Terrasse iiber KG, Vordécher,
AuBentreppe etc.)

Zwischensumme:

AuBenanlagen: Terrasse UG + EG
Gartenanlage, Befestigungen etc.

Hausanschliisse, Entwésserung:
Herstellungswert auf Index 2015 = 100
Wertminderung Alter unter Beriicksichtigung
der Baujahre, Modernisierung und

einer Restnutzungsdauer von rd. 35 Jahren:

35 % von 294.255,--EUR

Bauwert zum Index 2015 = 100
Ubertrag Bauwert zum Index 2015 = 100

Bauwert zum Index 3/2023 = 154,1

Bauwert gerundet

Sachwert

Herstellungswert

172.095,--EUR

52.160,--EUR

35.000,--EUR

259.255,--EUR

20.000,--EUR

15.000,--EUR

294.255,--EUR

./.102.989,--EUR

191.266,--EUR
191.266,--EUR

294.741,--EUR

295.000,--EUR

Der Sachwert ergibt sich durch Addition von Bodenwert und Bauwert.

Bodenwert:
Bauwert:

Vorlaufiger Sachwert:

103.000,--EUR

295.000.--EUR

398.000,--EUR
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Ertragswert

Fiir den Oberbergischen Kreis ist auf der Internetseite der Kreisverwaltung
das Programm omix.obk.de verdffentlicht. Damit ldsst sich fiir jedes Objekt
im Kreis die angemessene Marktmiete, auf der Basis des aktuell geltenden
Mietspiegels, berechnen. Dieses Programm hat der SV zur Ableitung der
Miete herangezogen. Dabei wird das Objekt in eine Wohneinheit im Einfa-
milienhaus (Fertighaus EG + DG), ohne Ansatz einer gewerblichen Nutzung
im EG und einer zweiten separaten Einheit im UG als Wohnung oder mogli-
cher gewerblicher Nutzung im UG, aufgeteilt. Beim UG wird dafiir eine
Mischmiete angerechnet, da sich die Mieten in Lindlar nur minimal unter-
scheiden.

Wegen der Lage im UG und der eingeschrinkten Belichtung, wird die Miete
dort gegeniiber dem EG und der Angabe in omix, etwas reduziert.

Hieraus ermittelt der SV die angemessene Miete im EG + DG zu

6,50 EUR/m? fiir das Fertighaus und 6,00 EUR/m? fiir die Einheit im UG.
Die jeweiligen Stellpldtze werden in Anlehnung an die Mietspiegel und
Erfahrungswerten, pauschal angerechnet.

In Anbetracht des Alters und der Baujahre wird hier eine Restnutzungs-
dauer von rd. 35 Jahren angesetzt. Die Abweichung von der normalen Auf-
teilung eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird durch den Liegenschafts-
zins von 3,5 % honoriert.

Objekt Wohnfliache Netto-Kaltmiete/m? monatl. Miete
Whg.1 FH rd. 130 m? X 6,50 EUR/m? = 845,--EUR
Whg. 2 UG  rd. 106 m? X 6,00 EUR/m? = 636,--EUR
Stellplitze 2 St X 10,00 EUR/m? = 20,--EUR
Gesamtmiete monatlich 1.501,--EUR
Rohertrag jdhrlich: 1.501,--EUR x 12 = 18.012,--EUR
Abzug Bewirtschaftungskosten

20 % von 18.012,--EUR J. 3.602,--EUR
Reinertrag: 14.410,--EUR
Abzug Bodenwertverzinsung:

3,5 % von 103.000,--EUR J. 3.605.,--EUR

Gebdudereinertrag 10.805,--EUR
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Restnutzungsdauer: rd. 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,5 %
Kapitalisierungsfaktor: 20,00

Gebdudeertragswert des Gesamtobjektes
(Reinertrag x Kapitalisierungsfaktor)

10.805,--EUR x 20,00 216.100,--EUR
zuziiglich -Bodenwert: + 103.000,--EUR
Summe: 319.100,--EUR
Vorlidufiger Ertragswert gerundet: 319.000,--EUR
Endwerte

Bodenwert: 103.000,--EUR
Bauwert: 295.000,--EUR
Vorliufiger Sachwert: 398.000,--EUR
Vorlidufiger Ertragswert: 319.000,--EUR
Verkehrswert

Grundlage der Verkehrswertableitung

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist der Verkehrswert nach geltender Be-
wertungspraxis vom Sachwert abzuleiten, da bei diesen die Eigennutzung im
Vordergrund steht.

Unorganische Objekte, wie das Bewertungsobjekt, sind fiir eine rentierliche
und wirtschaftliche Vermietung, wenig bis kaum geeignet. Derartige Objek-
te werden in der Regel als Mehrgenerationenhaus oder Einfamilienhaus mit
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Zusatznutzung in der Familie, von Selbermachern genutzt. Fiir einen Kapi-

talanleger ist dieses Haus daher nicht interessant.

Zudem erfordert das Objekt in den nidchsten Jahren erhebliche Investitionen
im Bereich Energieverbrauch und Wiarmedimmung, wegen der Anforderun-

gen des Energieeinsparungsgesetzes.

Verkehrswertermittlung, marktbezogene Korrekturen

Dem Sachverstidndigen sind neueste Untersuchungen des ortlich zustindigen
Gutachterausschusses bekannt, wonach fiir Einfamilienhduser dieser Preis-
gruppe am Markt in der Regel der Sachwert in etwa erzielt wird.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwert sind nach ImmowertV
sowohl die allgemeine Lage am Immobilienmarkt, als auch die spezifischen
Besonderheiten des Objektes, zu beriicksichtigen. Hier wire etwa die unge-
woOhnliche Aufteilung der Liegenschaft und die damit verbundene erschwer-
te Eigennutzung, zu beriicksichtigen.

Das Gebidude entspricht mit einer Gesamtfliche von etwa 240 m? zwar in
etwa den heute gingigen GroBBen. Aber die Anordnung der Wohnrdume und
die Mischnutzung, weichen erheblich von den heute iiblichen Wohnhidusern
ab. Dies ist der Historie geschuldet.

Der gravierendste Wertfaktor beim Objekt ist allerdings der recht mifBige
Zustand. Es ist derzeit bewohnbar und bewohnt. Hier ist erheblicher In-
standsetzungs- und Modernisierungsbedarf gegeben. Da dieser bei einer
Fremdvergabe dullerst unrentabel erscheint, werden hier Handwerker, bzw.
Selbermacher angesprochen, die dieses in Eigenleistung herrichten. Dadurch
ist eine erhebliche Markteinschrinkung gegeben. Dieser Tatsache wird zu-
nichst einmal mit einem Abschlag, fiir die unumgéinglichen Instandsetzun-
gen, Rechnung getragen.

Wie bereits oben dargelegt, entspricht das Gebdude nicht in allen Belangen
den Anforderungen an ,,normale® Wohnhéduser. Daneben ist es mit dem Ma-
kel von erheblichen Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten behaftet.

Am Immobilienmarkt werden derzeit noch teilweise Zuschlige zu den vor-
laufigen Sachwerten gezahlt. Die diesbeziigliche Auswertung des zustidndi-
gen Gutachterausschusses im Oberbergischen Kreis, ist im Marktbericht
2022 unter Ziffer 5.1.4. aufgefiithrt. Dort sind Werte fiir vorldufige Sachwer-
te von 350.000,--EUR und 400.000,--EUR angegeben. Bei Bodenwerten iiber
140,--EUR/m? sind dort noch zweistellige Zuschlidge angefiithrt. Aufgrund
der letzten Entwicklungen am Markt, sind diese nach Riicksprache mit dem
GAA bei weitem nicht mehr zu erzielen. Der Trend geht auf einen Verzicht
von Zuschlidgen hin.



Dipl. Ing. K.H Giesen AG Wipperfiirth 11 K 025/22 - NN - Kastanienweg 26a, 51789 Lindlar - 30.03.2023

-29 -

Andererseits steht der Marktsituation ein gewisser, nicht zu vernachldssi-
gender Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf gegeniiber. Dies ist
durch einen angemessenen Instandsetzungsansatz zu honorieren.

Hierfiir dienen regional iibliche Handwerkerpreise als Anhaltspunkt.

Der derzeit wenig einladende Zustand, der bereits auf dem ersten dulleren
Eindruck beruht, wird als Markteinschridnkung mit einem geringen Abzug
honoriert. Dafiir gibt es weder statistische Daten noch konkretes Ver-
gleichsmaterial, so dass der SV auf die freie gutachterliche Schéitzung an-
gewiesen ist. Er schidtzt die Markteinschrankung auf rd. 5-10 Prozent, im
Mittel etwa 7,5 %.

Vorldufiger Sachwert
398.000,--EUR

Abzug Mingel und Schidden etc. % 30.000,--EUR
Zwischenergebnis Sachwert 368.000,--EUR
Ubertrag Zwischenergebnis Sachwert 368.000,--EUR
Risikoabschlag fiir stark eingeschridnkten Interessenten-

kreis wegen Zustand und Aufwand 7,5 % 27.600,--EUR
Marktangepasster Sachwert 340.400,--EUR

Objektzustands- und marktrisikoangepasster
Sachwert 340.000,--EUR

Auch der Ertragswert ist um den Abzug fiir Mdngel und Schiden zu korri-
gieren. Auf einen Risikoabschlag kann dabei verzichtet werden.

Ertragswert Intaktes Objekt 319.000,--EUR
Abzug Mingel und Schiden 30.000,--EUR
Zwischenergebnis Zustandsangepasster Wert 289.000,--EUR
Korrigierter Ertragswert 289.000,--EUR

Der Verkehrswert wird, wie oben begriindet, vom korrigierten Sachwert ab-
geleitet.
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Der Verkehrswert des Objektes Kastanienweg 26a,
51789 Lindlar, wird unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Faktoren gerundet ermittelt zu:

340.000,--EUR

Euro in Worten: dreihundertvierzigtausend

Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und un-

ter Bezug auf die gutachterliche Verpflichtung durch das Amtsgericht Wip-

perfiirth, gestiitzt auf die mir vorliegenden Unterlagen und ohne personli-
ches Interesse am Ergebnis der Wertermittlung, erstellt zu haben.

Eine vertragliche oder vertragsdhnliche Haftung des Sachverstiandigen ge-
geniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Kiirten, den 30.03.2023

Der Sachverstidndige

Unterschrift Stempel



