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GUTACHTEN

im Wohnungsgrundbuch von Lidenscheid-Stadt, Biatt 15827 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteils an dem
mit einer Zweifamilien-Doppelhaushéifte bebauten Grundstick in 58507 Ludenscheid, Mittlerer Worthhagen
20, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung (im Erdgeschoss des Anbaus auf der
Gartenteilifdche — zum Wertermittlungsstichtag Uberwisgend abgerissen, vgl, Seite 8, Punkt 2.8) und
im Dachgeschoss nebst Treppenrdumen, Kellerrdaumen und Garage. sowie Sondernutzungsrechten
{Spizboden, Gantenteilflache, Stellplatz), jeweils als Nr. 2 des Aufteilungsplanes bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Mr
Lidenscheid-Stadt 15827 1
Gemarkung Flur Flurstick
Lidenscheid-Stadt 20 20

Der Verkehrewert des Grundsticks wurde zum Stichiag
16.08.2024 armittelt mat rd.

190.000,00 €.

Ausfertigung Nr, &

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten, zzgl einer Anlage mit insgesamt 11 Seaiten. Dast
in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unteragen.
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1 allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekls: Waohnungseigentum
CDhjekiadrasse: Mittharer Worthhagen 20
58507 Lodensched
Grundbuchangaben: Grundouch von Lidenscheid-Stadi, Blatt 15827, fd. Nr. 1
Katasterangaben. Gemarkung Ludenschesd-Stadt

Flur 20, Flurstick 20

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber. Amtsgericht Lidenscheid
Dukatenweg 6
58507 Lodenzcheid
Auftrag vom 03.07 2024

Eigentiimar o

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung (i.5.d. §184 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Weremitiiungs- umd

Qualtatsshchiagstichiag; 16.08. 2024 (Tag der Ortsbesichiigung)
Ortsbesichtigung: Zu dem Odtstermin-am 16.08.2024 wurden die Parteien durch
Einwurfeinschreiben vom 29.07 2024 und 07.08 2024 geladen
Teilnehmer am Ortstermin: ]
hﬂf&ﬂﬂlﬂiﬂﬂt’-‘ﬂﬂ Unteriagen, * Auszug aus dem Liegenschafiskataster vom 298 07 2024,
Erkundigungen, Informationen: = unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.03.2024;
» planungsrechtliiche Auskunft vom 12 03.2024,

Auskunft Uber die Erschlislungssituation vom 12032024,

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.03.2024;

o Auskunft aus dem Allasten-VerdachtsfliSchenkalaster vom
15.03.2024.

58507 Lidenschaid, Mitlerar Worthhagen 30 012 K [atied 18472004
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
211 grofriumige Lage
Bundesiand Mordrhain-Westfalen
Kreis: Markischer Kreis
Ot und Eimarohnerzahl: Lidenzcheid {ca. 71,200 Emwehner};
Cristeil Vogelberg
iiberdrtliche Anbindung / Entfernungen: 3 i qrafers
Dortmund ca. 50 km
Kdln ca. 100 km
Bundesstrallen:
B229¢ca 1.5km
Autcbahnzisfahet.
Ads (Dortmund / Frankfurt) ca. 1 km
Bahnhof:
Ladenschend ca. 2 km
| :
Dormund ca, 55 cm
21.2 kleinrdumige Lage
mrerdrifiche Lage: Chtsrand,;
Die Entfernung zum Stadtzentrum Lidenschesd betragt ca. 2.5
h].n.

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Oristeil;

Beaintrachtigungen:
Topogralie:

2.2 Gestalt und Form

Geastalt und Form:
{vgl. Anlage 4)

2.3 Erschliefung, etc.
Strallenart:

Stratenausbau,

Anschiisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulliaufiger Entfernung:
ffentliche  Verkehrsmittel (Bushaliestelie) in  fuBlaufiger
Entfarnung,

miltlere Wiohnlage, als Geschafisiage nicht geeignet

wohnbauliche Mutzungen;
aufgelockerte, offens Bauweise

keine

aufsieigend

mitthere Breits:
ca 17 m
mittlere Tiefe
ca 85 m:
Silck @
Grofle BA4 mT

Bemerkungen:
fast rechleckige Grundsticksform

Das Grundstick liegt an ainer offentlichen Strafle.
Anliegerstralie, verkehrsberuhigt

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege nichi vorhanden

elekirischer Strom, Wasser, Kanalanschluss

58507 Ladenscheid, Millener Worthhegen 20
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Granzwarhaftnisse, ginseitige Grenzbabauung des Gebiudes:

rachbarliche Gemeinsamkeiten. tiw. eingefriedel durch Hecken

Altlasten; Gemil schrifticher  Auskunft vom  15.03.2024 isf das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachisfiache
aufgefihrt.
in dieser Wertermittiung wird das Bewerlungsobjekt als
alttastenfrel untersielit

Anmerkung. In dieser Wertermitflung ist eine lagedbliche Baugrund- und

2.4 privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung,

Herrschvermerke:
Bodenordnungsvesfahren.

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie gie in da
Vergleichskaufprelse bzw. Bodenrichtwerfe eingefiossen ist.
Dardberhinausgehenda vertefende Untersuchungen und
Machferschungen wurden nicht angestedit

Dier Sachverstandigen legh ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 01.03. 2024 vor

Hiernach bestehen in Abteilung I des Grundbuchs won
Ludenscheid-Stadt, Blatt 15827 folgende Eintragungen:

e Zwangsversteigerung  isl  angeordnet  (Amisgericht
Lidenscheld, 012 K 001/24). Eingetragen am 25.01.2024.°

Vorgenannte Eintragung sind nicht wertbeeinflussend, da diesa
nach Zuschlag im Versteigerungstermin geléscht wird, Das
heilt, das Grundstick gehi diesbezighich lastenfrei Gbher

Schuldvernalinisse. die ggf in Abtellung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kinnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt Es wwd davon ausgegangen., dass ggf
valutierende  Schulden bel einer  Preis(Erloslaufteiiung
sachgemal barlcksichtigt werden

keine

Da in Abteilung || des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen st wird ohne weitere Prifung davon
susgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist

S0nstige nicht eingetragene Lasten und (z B. beginstigende)
Rechie sind nichl bekannt

DiesbezGglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt

Dissbezlgliche Besonderheiten sind ggf zusalzlich zu dieser
Wertarmittlung zu berlcksichtigen,

RAEIT Ludenscha, Mittherer Worhhegen 20
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2.5 dffentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan’

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der  Sachverstindigen liegt e®in Auszug aus dem
Baulastenverzaichnis vom 1203 2024 var,

Das Baulastenverzeichnis enthall eine Eintragung (BL-Blati-Nr,
00300703)

Grumastick:

Mittlerar Worthhagen 20, Gemarkung: LOdenscheid-Stadi, Flur:
20, Flurstock: 20

Mittisrer Worthhagen 18, Gemarkung: Lidenscheid-Stadl. Flur
20, Flurstuck: 21

Grenzbebauungsverpfichtung gem. § 6 Abs. 1 8. 2 lit. b) BauD
MEW

Ubernahme der Verpfichtung. ohni Grenzabstand zu bauen in
ging Lange von 13,00 m und giner Héhe von max, 4071 m O
NN auslaufend auf 4046 m O NN i einem Abstand von 17,00
m; gemessen von der Straltenbegrenzungslinig {Flursiick 357)
ge. Grimeintragung im Lageplan,

Eingefragen am 18.11.2002

Grund: Eingetragen fir einen grenzanstandigen Wohnhaus-
anbau = Mittlerar Warthhagen 20."

Vorgenannte Eintragungen sind zwar wertbeeinflussend, jedoch
aul Grund der genngen Grundsticksgrofie nicht spirbar, Auf
eine dwsbeziigliche Bewertung wird daher verzichiet.

Zudem sei zu beachten, dass dieser Anbau abgerissen wurde
und zum VWertermittiungsstichtag Gberwiegend entsorgt war

Der Bereich des Bewertungsobjekts st im Flachennutzungsplan
als Fiache fir Wohnen (W) dargestedit

Fur den Bereich des Bewertungsobjekies ftnfft der
Bebzauungsplan - Fluchtlinienplan Nr. 380 _Lennestralie’
folgende Fesisetzungen:

Mi2 = Mischgebiet,

I = 1 Wollgeschosse (max. ),
GRZ = 0.4 (Grundfiachenzahl);
o = offene Bauweise

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden geprift. Es wurden offensichiich erkennbare Widerspriche fastgestellt (hierzu vgl Seite 8, Punki

2 8)

SRE0Y Ligerschesd, Miltlerer Wodhhagen 20
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26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand
{Grundsticksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Beitrags- und Abgabenzustand: Fur den beitragsrechtiichen fustand des Grundsticks ist die
Verpflichtung zur Entrichlung von grundsticksbezogenan
Bestragan  magebend Als  Beitrage gelen auch
grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben

Das Bewertungsgrundstick ist bezOghch der Beltrage fr
Erschiiefiungseinrichtungen nach BauGB beitragsfre,

Die  Strafenbaubeitrage nach KAG NW sind noch nicht
enisianden

Anmerkung Diese Informationen zum beitragsrechilichen Zustand wurden
schriftich erkundal

2.7 Hinweise zu den durchgefihrien Erhebungen

Es wird empfohlen, vor ainer vermagensmattigen Disposition beziglich des Bewerfungsobjekis zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle akiuedle schnftliche Bastatigungen einzubholen

2.8 derzeitige Nulzung und Vermietungssituation

Das Grundetick st mit einer Zweifamilien-Doppelhaushalfie, aufgeteilt in Wohnungseigentum, bebaut (vg!
nachiiglgende Gebaudebeschreibung). Diese Nutzung hat auch nachhaltip Bestand, sodass de nachfolgende
Wertermittiung auf diese Nulzung abstellt

Das ru bewertende Objekt steht am Wertermittiungsstichiag leer
Das zt bewertande Wohnungseigentum Nr. 2 ist wie folgt aufgetailt;

- Kellergeschoss. Keller- und Helzungsraum, linke Garage (von der Strafle aus gesehen), Flur
- Erdgeschoss:  Eingang / Flur

- Dachgeschoss: Bad, 1 Zimmer, Kiche, Flur

- jpweilige Treppe zwizschen den Geschossen

- ausgebauter Spitzbodan Ubar dem Dachgeschoss — Sondermnutzungsracht

- Gartenteilfiache - Sondemutzungsrecht

Hier sei zu beachten, dass am Wertermittlungsstichtag im Dachgeschoss ein Raum inkl. Treppe aus
dem Wohnungseigentum Nr. 1 mitaufgenommen und zum Wohnraum und Flur umgestaitet wurde. In
diesem Gutachten werden die Kosten fir den Riickbau dieser Gegebenheit beriicksichtigt.

Ferner entspricht die Raumaufteilung nicht mehr den Zeichnungen (s. Anlage). In diesem Gutachten
werden die Kosten fiir die Grundrissénderung beriicksichtigt.

Der Spitzboden (Sondernutzungsrecht] wurde ausgebaut (inkl. Dachflichenfester). Fir diese
Entscheidung, ob diese Fliche als Wohnfliche genutzt werden darf, muss die Statik und der
Brandschutz geprift, als auch eine Grundrissinderung vorgenommen werden. In diesem Gutachten
wird der Spitzboden, wie in der Bauakte und der Teilungserkidrung erwihnt, NICHT als Wohnfliche
berlicksichtigt.

Der dazugehtrende Anbau im Erdgeschoss auf der Gartenteilfliche (Heizung, Gerdteraum, 2 x
Abstellraum, Wohnraum, Flur, Windfang, Dusche/WC, Bodenraum) wurde, bis auf die Bodenplatte,
abgerissen (vgl. hierzu Anlage Seite 9-11). In diesem Gutachten wird ein pauschaler Wert fiir die
Anschliisse und die Bodenplatte berlicksichtigt.

SE507 Logersched, Miflerer Wodhhagen 20 012 K Q0ni24 Y4024
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In der Teilungserkldrung ist weiterhin vermarkt:

+Falls der Wohnungseigentiimer Nr. 2 eine baurechtliche zuldssige Verbindung zwischen sainem
Wohnungseigentum Nr. 2 und dem Bau auf der dem Sondermutzungsrecht unterliegenden Fliache im
Garten (zum Wertermittlungsstichtag abgerissen) schaffen will, ist er berechtigt, dles auf eigene Kosten
durchzufiihren, wobei das Tollettenfenster des Wohnungseigentumsrechtes Nr. 1 freigehalten werden

muss."

Wegen der diversen Anderungen ist hier eine Uberprilfung der Gegebenheiten und gaf. Anderung der
Grundrisse und der Teilungserklarung empfehlenswert.

Des WeHeran wurde seitens des Eigentrmess die Erstellung giner Fotodokumeniation des Obpekts untersagl,

SHE0T Lidenscheid, Mitthorer Worhhagen 20 012 K D01/24 1Ba20dg
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3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

31 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschraibung({en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowle die vorliegenden Bauakien und Beschreibungen,

Die Gebaude und Auflenaniagen werdan nur insowelt beschrieben, wie es fur di@ Herleitung der
Daten in der Werermittiung notwendig st Hierbel werden dig offensichilichen und vorherrschendan
Ausfohrungen und Ausstatiungen beschrieben In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterdagen. Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfihrung m Baujghr, Die
Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Aniagan sowle der technischen Ausstatiungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc) wurde nicht geproft im Gutachten wird die
Funktionsfahigked uniersteilt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsired, d h. offensichifich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf vorhandenen Bauschaden
urd Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal ber(cksichtigt worden. Es wird ggf. ampfohlen,
eine desbeziglich verbefende Untersuchung anstelien zu lassen, Untersuchungen auf pllanziiche
und ftierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden micht

durchgefuhrt

Insbesondere wurde geprift, ob die Helzungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgatauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserieitungen gem. § 71 GEG,
sowie dig obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werdan mdssan,

+.1.1  Ar des Gebaudes, Baujahr und AuBenansichi

Gebaudeart. Zweifamilien-Doppelhaushalfte
zu Wohnzwecken genutzt,
untarkellart,
eingeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss
(ausgebauter) Spilzboden — vgl hierzu Seide 8, Punkt 2.8

Baujahr: um 1900
1970 Hausanbau
Anbau im Erdgeschoss auf der Gartenteldfliche

(zum Stichtag Oberwiegend abgerissen — vgl hierzu Seite 8,

Punkt 2.8}
Modernisignung; thw, modemigien
1586 Vordach

2002 Teilung zum Wohnungsaigentum
2013 — 2018 Maodemigierung + Umbau im Dachgeschoss

2018 - 2017, Dacheideckung, Dachdammung + Dachisolierung

2016 Erneverung der Gashelzung (Brennwert)
2020 Fenster, 3-fach verglast im Dachgeschoss

Energeffizienz; Ein Energiebedarfsausweis 15d GEG (Gebdudeenergie-
gesatz) wurde nicht Obergeben Es werden daher die
offensichilich erforderlichen Malnahmen in diesam Gulachten

berticksichtigt
Aulenansicht: insgesamt verpulzt

SBS0T Lidenschand, Mittierer Waornhhagen 20 032 K 001
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3.1.2 Gebdudekonstruktion [Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konstrukhionsart Massivhau
Fundamente: Streifenfundament
Kelkar: Bimshohlblockstein, Kalksandsieinmausnwerk
Umfassungswanda: Bimshohlblockstein, Kalksangsteinmauerwerk, Birres-
Hohiblockstain
Innenwande: Kalksandstemnmauenverk
Geschossdecken: Hulzbalken, Stahlbeton; Putz
Treppen: Geschosstiappe:
Fertigstufen, frei eingespannt
Holztreppe mit Trittstufen aus gedampfier Buche, Wagen und
Setzstulen aus Fichte
Hauseingangisbereich). Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitten
Dach Dachkonstruktion:
Plettendach, Holz impragniert
Dachiormi:
Sattel- oder Giebaldach
he n
Spannbahnen und Pfannen. mit Dammung und Isolierung
Fenster: Kunsistofffester mit Isoliervarglasung (im DG 3-fach)

thwv, mit Jalousien

3.1.3 allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinsiafationen:

Abwassernnstaliationan

Elsktroinstaliation:

Heizung:

LOfiung.

Warmwasserversorgung:

zenirake Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentlicha
Trinkwassemetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnatz

durchschnittiche Ausstattung;

& Raum ein bis zwei Lichtauslasse:

j& Raum mehrere Steckdozsen

Zentratheizung, mit filasigen Brennstoffen (Gas):
Warmeverteilung Uber Heizkarper mit Thermostatventilen, fhw.
Fultbhodenhaizung

keine besonderan Liflungsaniagen {herkdmmiiche
Fenstertoftung)

Zentral Uber Heizung

3.1.4 besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einnchtungen
Bauschaden und Baumangel.

Dachgauben, Dachiberstand, Vordach
keine vorhandean

divarse Putz- und Fassadenschaden
Aulienaniagen thw. sanierungsbedirftig

BHSLT Lidenscheid, Miltssrer Worhhagan 20
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:
3.2 HMebengebdude
im Sondereigentum:

im gamainschaftlichen Eigantum:

+.3 AuBenanlagen
im gemeinschafilichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem zu
bewertenden Wohnungseigenium
Zugeordmel

Unter wirtschaftichen Wertminderungen sind Einschrankungen
der Ertragsfahigken eines Gebaudes zu verstenen, z. B
unwirtschafthche Grundrisse, .gefangene Raume”, oder
teilweize mangelnde RHaumhohen, Zudem sind fehlende, bew,
unzureichende Aulenwand-Warmedammung, unzureichende [
nicht vorhandene Warmedammung im Dach, bzw, Dammung
der obersten Geschossdecke, fehlende Heizung zu
bericksechtigen, de  sich erhthend auf die  laufenden
Betriebskosten auswirken.

Derartige Werminderungen sind nicht gegeben,

Der beuliche Zustand ist gut Es besteht ein gennger
sligemeiner Renovierungsbedarf,

Gartenhaus zu Wohnungseigantum Nr. 1

keine

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
Wegebefesligung

Gartenfiache rechis hinterm Haus
Stetiplatzflache vor der Garage Nr 2 vorm Haus
Einfriedungen

Gartenanlagen und Pflanzungen

3.4 Beschreibung des Sondereigentums

3.4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung

Lage der Waohnung im Gebaude;

Wiohnflache:

Raumaufteilung;

Grundrissgestaliung
Besonnung / Belichtung:

Bodenbelage:

Das Sondereigentum basteht an der Wohnung Gberwiegend im
Dachgeschoss nebst  Treppenrdumen, Kellerraumen und
Garage, sowe  Sondemutzungsrechten  (Spitzboden,
Gartenteifiache, Steliplatz), Im Auftellungsplan mit Nr. 2
bezeichnet - vgl, hierzu den Punkt Raumaufteilung”

Die Wohnflache betragt gemal den mir (bergegebanen
Unterlagen ca. B0 m?

Die Wohnung hat folgende Raume:

- Kellergeschoss: Keller- und Heizungsraum; linke
Garage (von der Stralle aus gesehen), Flur

- Erdgeschoss.  Eingang f Flur

- Dachgeschoss: Bad, 1 Zimmer, Kibche. Flur

- jewsilige Treppe zwischen den Geschossen

- ausgebauter Spizboden Uber dem Dechgeschoss -
Sundernutzungsrecht

- Gartenteilflache — Sondernutzungsrecht

Dwackmaig
gut bis ausrechend

schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen

SES0T Lidenschedd, Mitlorer Worhhagen 20
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Wandbeklaldungen: Putz mit Anstrich
Fliesen und Putz mit Anstrich im Bad

Deckenbekladungen: Deckenputz mit Anstrch

Tiren: Wohnungseingangstir,  Aluminiumtir mit Lichteinlass
Zimmertiren’ Tiren aus Holz, Holzzargen

sanitare Installation; freistehende Wanne, eingebaute Dusche, WC, Wachbacken,

gule Ausstattung und Cualitst

Kichenausstatiung: nicht in der Wertermittiung enthalten
besondere Einnchiungen; kgine vorhanden

besondere Bautelle: kiine

Baumange! [ Bauschaden: kiezinere Modernisierungsmanahmen

thw. Putz- [ Setzrisse

thw. fehlende Fullleisten

Kallertreppe nicht fertiggestelit

thw. Fenstereinbau nichi fertiggestelit
fehlender Bodenbelag im Spitzboden

Garagentor emeuerungsbedirftig
allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand st gut. Es besteht ein geringer
Sondereigentums; Urnterhaltungs- und aligemeiner Renovierungsbedarf

3.4.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernuizungsrechie: - an ener Grundsitcksfache (hinterm Haus)

Die Nutzung umfasst auch die Emchtung und Haltung von Bauvorhaben auf der dem Sondermutzungsrecht
unterliegenden Flache, soweit diese rechtiich zulassig st

- an dem vor der Garage vorm Haus liegendem Einsteliplatz

Der jeweilige Sondernutzungsberechtigle ist berechtigh, den jeweiligen Nachbarsteliplatz zum ein- und Aus-
fahren mitzubenutzen, soweit dies zur ordnungsgematien Nutzung der jewsiligen Stelfiplatze erforderlich ist.

--an der Nulzung des dber dem Dachgeschoss egenden
Spitzbodens

Hier ist die Fernsehkabelverteleraniage im Spitzboden zu dulden.

wesentliche Abweichungen keine
abweichende Regelungen kaine
Erhaitungsriicklage Es wurden keine diesbezlglichen Unterlagen Ubergeben. Dem
(Instandhaltungsricklage): zu bewertenden Wohnungseigentum wird eine angemassana
Erhaltungsricklage unterstefit
Bitte beachten:

511, Punkt 4 der Teilungserkldrung:

wDie Instandhaltungsriicklage wird errechnet nach gm
Wohnfliche und hetrigt, soweit die Eigentiimer nichts
anderes beschlielen, 2,-- EUR jdhrlich pro gm
Wohnfliche.”

SA507 Lidenscheaid, Miltharer Warhhagen 20 012 K 00124 184204
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/2 Miteigenfumsanteils an dem mit einer Zweifamilien-
Doppelhaushalfte bebauten Grundstick in 58507 Lidenscheid, Mittlerer Warthhagen 20, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung (im Erdgeschoss des Anbaus auf der Garlenteilfiache - zum
Wertermittiungsstichtag (berwiegend abgerissen, val. Seite 8, Punkt 2.8) und im Dachgeschoss nebst
Treppenraumen, Kellerraumen und Garage, sowie Sondernutzengsrechten (Spilzboden, Gartenteiflache,
Steliplatz), jeweils als Nr. 2 des Aufteilungsplanes bezeichnet, zum Wertermittiungsstichtag 16.08.2024
armittelt

Grundbuch- und Katasterangaben des Beweriungsobjekis

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd, Nr.

Lidenscheid-Stadt 15827 i

Gemarkung Flur Flurstisck Flache
Ludenscheid-Stadt 20 20 B4 m*

58507 Lidenscheid, Miflenar Warthhagen 20 012 K Dz 12024
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mitiels Vergleichswertverfahren bewertet werden, Hierzu bendtigt man geeignete
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigeniumen oder die Ergebnisse
von diesbezighichen Kaufpressausweriungen

Bewertungsverfahren, die direki mit  Vergleichskaufpreisen durchgefihrt  werden, werden als
Mergleichskaufpreisverfabren” bezeichnet Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum 2. B. auf €/m® Wohnfiache) bezogen und die Wertermittiung dann auf
der Grundlage dieser Kaufpreisausweriung  durchgefibrt,  werden  diese  Methoden
Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl § 20 ImmoWerty 21) Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergheichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschidge an die werl-( und press) bestimmenden Faktoren
des ru bewertenden Wohnungs- oder Teileigentumns anzupassen (5§ 25 und 28 ImmoWerty 21)

Unterstutzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeignetan
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfakioren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentur auch das Errags- und’oder Sachwertverfahren herangezogen werden,

Die Anwendung des Erragswerverfahrens st sowohl fir Wohnungseigentum - (Wohnungen) immer dann
geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleicharfigen vermieteten Raumen
ermittell werden kinnen und der ohjekispezfisch angepassie Liegenschaftszinssatz bestimmbar st

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, 80 kinnen zur Erkundung des Grundsticksmarkis (bedingt) auch
Verkaufsangebote for Wohnungs- oder Telleigentume herangezogen werden, '

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von SprengnettenKurpjuhn und Stresch) j@ nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Ober den spater tatsachlich realisierten
Verkaufspreisen. Dies hangt jadoch stark von der drtlichen und dberdrtlichen Markisituation (Angebot und
Nachfrage) ab.

Nach den Regelungen der Immobilienwerermitfungsverordnung ist der Bodenwert | d R im
Vergleichswertverfahren zu ermittedn (vgl § 40 Abs 1 ImmoWesrtV 21) Neben oder ansteile von
Wergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (540 Abs. 2 ImmoWerh' 2021},

Bodenrichtwerte sind geeignet. wenn sie enisprechend ihrer wesentiichen wertbeainflussandan Merkmale

» dam Entwicklungszustand gegliedert und

= nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

+ dem beitragsrechilichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestali,

= der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

= ger Bodengite als Acker- oder Grinlandzah!

hinreichend bestimimt sind (wgl. § 16 Abs. 2 ImmoWerty 21},

Der Bodennchiwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche MNutzungs- und
Weriverhalinisse vorbegen. Er st bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiache. Der verdffentiichte
Bodenrichtwert wurde bezlglch sainer absoluten Hohe auf Plausibifitat Uberprift und als zutrefend beurteilt.
Dile nachstehende Bodenwerermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Bodennichtwerts
Abweichungen des Bewerlungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbesinflussenden
Grundstickmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Art und

Mall der baulichen oder sonstigen Mutzung Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch
entsgrechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt

4.3 anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamigrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsantell am gemeinschaftichen Eigentum {ME)
entspricht in etwa der antedligen Wartigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick

5B50T Ludensched, Mdlierer Wortnhagen 20 012 K D01/24 Y]
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4.4 Bodenwertermittiung

4.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert wurde am 13.08.2024 im Internet unter der Adresse. www. boris nrw.de erkundet. Er
betragt fir die Lage des Bewerlungsgrundstiicks 160,00 € / m? zum Stichtag 01.01,2024

Das Bodenrichtwengrundstiick ist wie folgt definiert

Badenrichtweartstichtag = 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
Mutzungsart = W5 (Kleinsiedlungsgebiet)
Beitragszustand = batragsfrei
Geschosszahl = Dbishl
4.4.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag = 16,08 2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Mutzungsart = M2 (Mischgebiet)
Beitragszustand = beitragsfrei
seschosszah = |

SE507 Ludenscheid, Mittiarar Warihhagen 20 D12 K 001724 1842024
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodennchiwert an die allgemeinen Weriverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.08 2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilberaichs angepasst.

beitrags- und abgabanfreiar Bodenrichiwart

(Ausgangswert fir weitere Anpassung) |= 160,00 €’

I Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Eriauterung
Stichtag 01.01.2024 'EE-PE;F:EFE# W 1,00 E 01
lageangepasster BRW am Wernermittiungsshichitag = 16000 &m? E 02
Entwicklungszustand | baureifes Land baureifes Land
Nutzungsart W5 (Kleinsiedlungsgebiet) Mi2 (Mischgetset) % t_ 1 ﬁn_ E03
Beitragszustand bedtragsfrel beitragsfrei _v 1.00 ]
Geschosszah bis |l | [« 100

| abgabenfreier relativer Bodenwert = 16000 €m"| |
Flache — ®___BEam =
abgabenfreier Bodenwert = 15744000 €

rd. 157.000,00 €

Der beilrags- und abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittungsstichtag 16.08.2024 insgesamt

157.000,00 €

4.4.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01

Eine Umrechnung des Bodenrchtwerts auf die aligemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag
ist nicht erforderlich, da in den letzten Jahren kene Veranderung engetreten st und auf Grund der geringen

zeilichen Differenz

Zwmschan  Richwert

Bodenpreisverandeningan 2u erwarien sind,

E 02

und Wernermitifungsstichiag  keine  wesantichen

Auf diesen lageangepassten beitrags- und abgabenfreien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Maflstab for die Wirtschaftskraft der Region
bew. die Kaufkraft der MNachfrager nach Grundstucken In dieser Lage) Die danach ggf noch
bertcksichtigten Einflussfakioren gehen in den Gesamibodenwert #in und beeinfiussen demzufoige Gber die
Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor

E 03

Die unterschiedliche Ausweisung hat keinen Einfluss aul den Bodenwerl, da kein besonderer Vor- oder

MNachteil entsteht.

4.4.4 Ermittiung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehtngen Miteigentumsanteil (ME = 54 890/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittell. Dieser Miteigentumsantell entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewerenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE), deshalb kann dieser

Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehaiten wenden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwers

Gesamtbodenweart 157.000,00 €
Miteigentumsantail (ME) s 2
anteiliger Bodenwert = TB.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 16.08 2024 T8.500,00 €

BES07 Ludenschawd, Miterer Worlhhagen 20
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichawerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerfV 21 beschriaben,

Die Emmittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vargleichspreisan (Vergleichspresverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichsfakiors mit des entsprechenden
Bezugsgrofie (Verglaichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick  hinreichend  Obereinstimmende  Grundsticksmerkmale (z. B, Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mafk der baulichen Nutzung, Grifie, betragsrechtlicher Zustand, Gebéudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkle in hinreichand zeitlicher Nahe
zum Wertermittiungsstichlag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale eines
Vergieichegrundsticks mit dem des Wertermittungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick
hinsichtiich seiner werbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche
Abweichungen aufweist deren Auswirtkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berGeksichtigt werden ktnnen, Eine hinreichende
Ubsereinstimmung des Vertragszeifpunktes mit dem Wertermittiungsstichtag liegt vor, wenn der
Verfragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
egt, dass Auswirkungen auf die allgameainen Wertverhditnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch
Indexreihen, berlcksichtigt werden kannen,

Vergleichsfakioren sind  durchschnittliche. auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte) Sie werden auf
der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen enisprechenden Flachen- oder
Raumainheil (Gebaudefaktoran), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahriichen
Enragen {Erragsfakioren) oder ainer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt, Zur Anwendung des
Vergieichsfakiorverfahrens st der Vergleichsfaktor bei  wertrelevanten  Abweichungen der
Grundsticksmerkmale und der aligemeinen Wertverhalinisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexraihen oder in sonstiger geegnater Weise an die Merkmale des Wertermitiungsobjektes anzupassen
{== objekispezifisch angepassier Vergleichsfaktor)

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berUcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten voridufigen Vergleichswerts sachgemall zu berdcksichtigen,

Das Vergleichswertverfahren stelit insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw,
Vergleichsfakioren {indirekt) einen Kaufpreisvergieich dar.

SHA0T Lidenschad. Mitsarer Waonhnagean 20 012 K OD124 1843034
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsticke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend (bereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlichen
Mahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung Zu prifen sowis bed
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfakloren sind durchschnittliche Werte fir Grundstocke mit bestimmten weribeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen {Normobjekle), die sich auf eine gesignete Bezugseinheit beziehen Sie werden auf
der Grundlage von geaigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fiachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefakloren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erziefbaren jahrlichen
Ertragen {Enragsfaktoren) oder ainer sonstigen geesgneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfakior auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekies anzupassen,

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexraihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wartverhaltnisse zum Werlermitthungsstichtag,

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die
wertbeeinflussenden Eigenschafien des Werermittiungscbiekts (z. B. Lage. Entwicklungszustand, Ar und
Mall der baulichen Mutzung. Grole, beitragsrechticher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnfiache ete. )

Zu-tAbschlige

Hier werden Ju-(Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert bericksichligt Deese liegen
insbescndere in einer ggf vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondefnutzungsrechien beim
Bewertungsobjeki und der dem vorldufigen (rel) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekie
begrindet,

marktiibliche Zu- oder Abschiiige (§ T Abs. 2 ImmoWaertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakloren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geemgneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittung des marktangepassten voraufigen Vergleichswerts eine zusatziiche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderich. '

besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man afle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individueellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis {(z B
Abweichungen vom nofmalen baukchen Zustand, eine wirtschafiiche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erauterungen) grundstiicksbezogens Rechte und
Bedastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen)

Bauméangel und Bauschiden {§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange| sind Fehler, die dem Gebaude | d R bereits von Anfang an anhaften - z B, durch mangethafie
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind aul unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche Sultere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baum&ngein zurdckzufihren,

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziglichen Werminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
ocer auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Koslenermittiungen erfoigen

Der Bewertungssachverstandige kann | d. R. de wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normaten Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- gfundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwandig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber. Mieter etc, und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 3. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetrt sind,

5507 Lidenscheid, Mitterer Worhhagen 20 012 K D024 1642024
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4.5.2.1 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichslakiors fir
Wohnungseigentum {GMEB for den Markischen Kreis 2024) ermitted

|. Umrechnung des Vergleichsfakiors auf den beitragsfresen Zustand

bEIIragEﬁ'er'e: Vergleichsfaklors {Ausgangswert fUr weitere Anpassung) = 1.450,00 €m?
Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 16.08.2024 & 100
Baujahr 1977 fikctine 1554 % 1.25
Ausstatiung mittel gehoben = 117
Wahnflache [m?] 73,00 60,00 w 085
Baikon vorhanden Garten vorhanden % 110
A Wohnungseinhait im Wohnungseinheit in ener u 110
Mehrfamilienhaus Doppelhaushaifte
Anzahl Wohneinheiten 7-24 2 ® 1.05.
Miatsduation unvarmistet whvermietet * 1.00
| angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.559.54 €m’
Wohnfiache s 60,00 m
vorlaufiger Vergleichswert = 158357240 €
Garage + ausgebauter Spitzbaden +* 30.000,00 €
besondere objekispezifischen Grundsticksmarkmale + 6.500,00€
Vergleichswerl = 180.072 40 €
rd. 180.000,00 €

Zu-Abschlage vom vorl. absoluten Vergleichswert

Bezeichnung Wert
ausgebauter Spilzboden 15.000,00 € 30.000.00 €
Garage 12.000,00 €

Steliplatz 300000 €

Summe 30.000.00 €

SA50T Ludenschesd, Mt Wothhagen 20 012 K O 1842024
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht

in den Werermittiungsansalzen des

Vergleichswertverfahrens bereils berGcksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit komigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren ader vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

e L R

besandere objekispezifische Grundsticksmerkmale anteilige |
das gemeinschaftiiche Eigentum betreffend Wertbeeinflussung
insgesamt
Bauschaden: -3.500,00 €
- thee. Putz- und Fassadenschaden -3.000.00 €
- Aulenanlagen fertigstellen  sanieran -4 (00,00 €
Summe -3.500,00 €
besandere objekispezifische Grundsticksmeckmaie Werbeainflussung
das Sondereigentum batreffend insgesarnt
dernisiarun ihen. 10000 00 €
- Aufenaniagen fertigstellen -2.000,00 €
- Spitzboden ferigstellen (Fulboden) -2.000,00 €
- diverse kleingre Schaden (fehiende Fullleisten, elc.) -500,00€
- Ruckbau des Raumes im Dachgeschoss inkl. Treppe zu
Wohnungseigentum Nr. 1 gehbrend -1.500,00 €
- Fensterverkleidungen und Treppe zum Kellergeschoss fertigstellen -1.500,00 €
- Grundrissanderung 500,00 €
- vorhandens Bodenplatte und Anschllisse am abgerissenen Anbau
Im Erdgeschoss auf der Gartenieitfidche 18.000,00 € |
| Summe 10.000,00 € |
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
das gameinschaftliche Eigentum betreffend -3.500.00 €
besondere objekispezifische Grundsticksmearkmale
das Sondereigentum betreffand 10.000,00 €
gesami B6.500,00 €
SHEOT Ludenscheld, Mitherar Wathhagen 27 D1z F Daliza 1BAZ02d
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Erragswerimodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Madell for die Ermitlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrisben,

Die Ermittiung des Ertragswerts bashert auf den marktoblich erzietbaren jahrlichen Erragen (insbesondese
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet
Malgeblich fur den vorlaufigen (ErragsiWert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, dwe der Eigentimer for die Bewirtschaftung
ainschiisfilich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss {Bewirtschaftungskaosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentumer verbieibende
Reinerirag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahiten
Kaufpreises) darstelt. Deshalb wird der Erfragswert als Rentenbarwerl durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimml

Hierbei ist zi beachien, dass der Renertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl de Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstock vorhandenen baulichen (insbesondera Gebiude)
und sonstigen Aniagen {z. B Anpfianzungen} darstellt, Der Grund und Boden gill grundsatzhich als
unverganglich (bew. unzerstorbar) Dagegen ist die (wirlschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i d. R im Vesgleichswerverfahren
(vgl. § 40 Abs, 1 ImmoWertV 21} grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware,

Der auf den Boderwert entfallende Reinertragsantedl wird durch Multiphkation des Bodenwerts mil dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt somit dis
ewige Rentenrale des Bodenwerds dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz  (Gesami)Reinerirag
des Grundstiicks® abzigfich Reinertragsanteil des Grund und Bodens”,

Der vorldufige Erragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapialisierung (d. h
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
armitielt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Erragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Erragswerts aus dem
marktangepassten voridufigen Erragswert sachgemal zu berlcksichtigan.

Das Ertragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszingsatzes einen Kaufpresverglech im Wesentlichen auf der Grundlage des markiGbiich
erzielbaren Grundsticksreinartrages dar.

5B507 Ludenschesd, Mittierer Wochhagen 20 03 K JOrids R4
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4.8.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Roherrag umfasst ale bel ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Mutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des GrundsiGcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen Als
marktilblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Errdge zugrunde: gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die talssichliche Mulzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab undloder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken
oder Grundstickstailen vom Ublichen abweichende Enfgelte erzmelt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Erirage zugrunde zu legen

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirschaftungskosten sind marktiblich entstehende Autwendungen, die fir emne ordnungsgemalbe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind, Die Bewirtschaflungskosten umfassen die Verwaltungskoslen, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfaliwagnis und die Betriebskosten

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Learstand von Raum, der zur Viermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestmmt ist. entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerdV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I, BY)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ahzqg
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h, nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegl werden kinnen

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Erragswert st der aul die Werverhalinisse am Werermittlungsstichlag bezogene
(Einmal}Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht Die Einkinfte aller wahrand der
Nutzungsdauer noch anfalienden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
- sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswen des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Resthutzungsdaver anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich {ewige Rente)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er sl auf der Grundiage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick
hingichtich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Erragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs 2 ImmoWenV 21) Der Ansatz des
{markikonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung  im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Erfragawerverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h, dem Verkehrswen antzpricht

Der Liegenschaftszinssatz Obernimmt demzufolge die  Funktion der Marktanpassung im
Ernragswertverfahren. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmark?
erfasst,

Restnutzungsdauver (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ofdnungsgemaier Bewirtschaftung voraussichtlich  npoch  wirschafthch genutzi werden kann. Als
Resinutzungsdawer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichemn Lebensalter am ‘Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
vertanget (8 h das Gebaude fiktiv wverfingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentiche
Modemnisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Werlermittiungsansatzen unmitielbar
erforderliche  Arbeiten zur Beseitigung des Unterhatungsstaus sowie zur Modemisieneng in der
Weremiltlung aks bereits durchgefithr unterstedll warden

Marktlbliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittets Indexreihen oder in anderer geelgneter Weise nicht ausréschend berlcksichligen, ist zur
Ermitlung des marklangepassten voriaufigen Ertragswerls eine zusalziiche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderch,

S250F Ludenscheid, Mitierer Worthhagen 20 012 KD 1R42024
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linter den besonderen objekispezifischen GrundstDcksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigensthaften des Bewerlungsobjekis {z B
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftbche Uberalterung, insbesondere
Baumangei und Bauschaden (siehe nachfolgende Erauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
EBslastungen oder Abweichungen von den markiublich erzielbaren Ertragen}

Baumdngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauménge! sind Fehiler. die dem Gebaude | d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung, Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetsche Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards cder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche aullere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangekn zurbckzufthren

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezdglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Keostenermitflungen erfolgen.

Der Bewerungssachverstandige kann i d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

gines normalen Bauzustandes nur Uberschiagig schatzen, da
s fiUr Zeretirungsirel = augenscheinlich uniersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
far Schiden an Gebauden notwendig),

Es wird ausdricklich darsuf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehréwartermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme baim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o & Funkfionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschitzung angesetzt sind

BRS07 Ludensched, Mittkerer Worlhhagen 20 012 K D014 1Ba/2024
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flacha | Anzahl marktiiblich erzielbare
Mettokaltmiete
Mutzung/Lage (m*) | (Stek) | (E€/m®) monatlich |  jahrich
baw. (3] (€)
(ErSck)

Wohnungseigentum | Wohnen im Dachgeschoss | B0,00 1,00 8.00 540,00 648000

{in Zweifamilien- ([ausgebauter) Spitzboden 1,00 €60.00 720,00

Doppelhaushaifte) Garage 1,00 75,00 500,00
Steliplatz 15,00 180.00

Sumime 60,00 3,00 G000 828000

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzieibaren jahriichen B.280,00 €

Mettokaftmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahriichen Nettokaitmiete) - 190440 €

jahrlicher Reinerirag = 637560 €

Reinarragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertantells,

der den Erragen zuzuordnen ist; vgl, Bodenwartermittiung)

2.96 % von 78 500,00 € (Legenschaftsrinssatz « anteiliger Bodemwert 232360 €

{beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen upd sonstigen Anlagen = 4.052,00¢€

Kapialisierungsfakior (gem. & 34 Abs. 2 ImmoWerV 21)

bei LZ =296 % Liegenschaftzzinssalz

und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer 25926

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Antagen = 105.052,15 €

anteiliger Bodenwert (vgl Badenwertermittiung) ‘ 78 500,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 183552 15°€

Marktanpassung durch markicbliche Zu- oder Abschisge - Dbooe

marktangepasster varlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 183 56215 €

besondera objektsperifische Grundsticksmerkmale + 6.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 180052 16 €

rd. 190.000,00 €
SH507 Ludenscheid, Mithersr Warhhagen 20 D12 K 00124 1B4/2024



4.6.4 Eriduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Waohnflichan

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir aus den Bauunterlagen Ubernommen. Sie orienlieran
sich an der Wohnfidchen- und Mietwerinichtlinie zur wohnweriabhangigen Wohnfiachenberechnung und
Mietwertermittiung {(WMR), in der die von der Rechisprechung insbescndere fir Mietwerlermitiungen
entwickelten Mallgaben zur wohnwerlabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderhadtan nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt
sind {vgl {2]. Tell 1. Kapitel 15) baw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermitiiung, Die
Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Varschriften (WoFTV, Il BV, DIN 283
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar

Rohertrag

Die Basis for die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markiiblich erzselbare
Mettokaltmiete. Diese entspricht der j@hrlichen Gesamimiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Die marktiblich erzietbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genulzte Grundsticke aus dem Mistspiegel der Stadt Lidenschaid als
mifielfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzl Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiade
des Bewertungsobjekles hinsichtich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen bercksichtigh

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaflungskostenanteile werden auf der Basis von Markianalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Antell am Rohertrag, oder auch auf €/'m®
Wohn- oder Mutzfische bezogen oder aks  Absolutbetrag @ Nulzungseinheit  baw.
Bewirtschaftungskostenanted) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden o a die in [1], Kapitel 3.05 veroffentichien durchechnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt Dabei wurde darauf geachtel dass dasselbe Bestimmungsmadell
verwendet wurde. das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir des Bewerlungsobjekt angeselzie objekizpezifisch angepasste Liegenschefiszinssalz wurde auf der

Grundlage
« der verfligbaren Angaben des drtlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» des in [1]. Kapitel 304 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittichen
Liegenschaftazinssaize als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszingsatze
geghedert nach Obekitart. Resinuizungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrdle (d. h  des
Gesamigrundstickswerts) angegeben sind, sowhe

bBestimant.

marktibliche Zu- oder Abschlige

D aligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bel Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch durch aina
Anpassung mittels Indexreshen ader in anderer gesigneter \Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
digserm Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten voridufigen Ertragswerts eine zusaizliche
Marktanpassung durch markiobliche Zu- oder Abschliage erfordarlich.

HHE0T Lidenscheid, Mifthenar Wanhhagen 20 D12 K Dor2d 1B4r2024
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdaver (GNDO) emgibt sich aus der At der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten 2zugrunde liegenden Modell Dabei wurde darauf geachtel, dass dasselbe

Bestimmungsmadell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssatze zugrundea iagt,
Cie GHD it aus [1], Kapitel 2.01.1 entnommen.

Bautesl Wagungsanieil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 230 % 0.5 0.5
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Aultentiren 11.0% 0.5 05
Innenwande und -tiran 11.0% 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0.5 0.5
Fulbaden 5.0 % 1.0
Sanitareinrichtungen 20% 0.5 0.5
Heizung 8.0 % 0.5 0.5
Sonstige technizche Ausstattung B0 5% 1.0
| insgesarmt 100.0 % 00% [17.0% | 685% | 145% | 0.0%

SEGOV Losenachesd, Mlleder Werthhagen 20 2 K 0024 1843024
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aullemaande

ein-‘zweischaliges Mauverwerk, z B, Gitterziegel oder Hohlblocksteine, verputzt und

Standardstufe 2 | iichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgermalier Warmeschutz (vor ca. 1895)

ein-zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen, Edelputz, Warmedammyerbundsystem oder Warmedammpulz
{nach ca, 1993)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Befondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallirohre aus Zinkblech, Dachdammung (nach ca
1945)

Fenster und Aullentlren

Zwelfachverglasung (nach ca. 1995), Rellladen {manuell); Haustir rmit zeltgemaliem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca 1985}

Standardstufe 4 Draifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendwgere Rahmen, Rollladen {(elektr ),
orce hoherwertige Turankage z B. mit Seifentei), besonderer Einbruchsehutz

Infnemeands und -fdren

Standamstife 3 nichi tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standerkonstruktionen, schwere Toren, Halzzargan

Deckenkanstruktion und Treppean

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken, Stahl- oder Hartholztreppen in
Standardstufe 2 | i eher At und Ausfihrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 | Estrich); geradisufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe,

Trittschalischutz
Futboden
Lingleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Biden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kuriststeinpiation
Sanitareinrichtungen
{et 1 Bad mit WC. Dusche und Badewsanne, Gaste-WC, Wand- und Bodenfliasen,
Standa i raumhaoch gefliest
Standardstufe 4 1-2 Bader mit thw. zwel Waschbecken, thw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Hat:ung
elektronisch gesteuene Fern- oder Zeniralheizung, Niedertemperatur- oder
Standardsiufe 3 B Nesksal
Fullbodenheizung, Solarkoilektoren fir Warmwasserarzeugung. 2usatzhichear
Standandsiute 4 Kaminanschluss
Sonstige technische .ﬁ.us.s.inmmg

Standardstufe 2 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank {ab ca. 1985)
; mi Untervergilung und Kippsicherungen

SB507 Lugenschend, Milllerer Worthhagen 20 012 K 001724 18413024
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Restnulzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnuizungsdauer abziglich
ftatsachlichem Lebensalter am Wertermittungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird - allerdings dann
vertangert (d. h das Gebaude fiktiv wverjlngt) wenn béim Bewertungsobjekt wesantlicha
Modernisierungsmalinahmen durchgefihit wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittetbar
erforderliche  Arbeten zur Besaitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in  der

Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauver, insbesandere unter Berlcksichigung von durchgeflhrien oder
zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendat,

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fiir das Gebiude: Zweifamilienhaus
Das {gemaft Bauakte) ca. 1900 errchiete Gebaude wurde thy. modernisiert,

For eine nachhaltige wirtschaftiche Nutzbarkeil sind weitere Modernisierungen erforderlich. die im
Wertermittiungsansatz als bereds durchgefihrt unterstalit werdan.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisienungen zunachst in
ain Punktraster (Punkirastermethede nach | Sprengnetten’kiang”) mingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkien) Diese wurden wie foigt ermittelt

- _ tatsachliche Punkie
Modernisierungsmalnahmen maximate
11mrﬁmgig in den letzten 15 Jahren) Punkte durchgeflihrte unterstellta
Malinahmen | Malnahmen
Dacherneuerung inkl, der Verbesserung der Warmedammung 4 ag 0.0
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke : '
Modernisierung der Fenster und Aulenilren 2 2.0 0.0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 5 10 0.0
Abwasser el ) : :
Madernisierung der Hezungsanlage 2 2.0 0.0
Warmedammung der Aullenwande 4 2.0 a0
Modernisierung von Badarn ! WCs atc 2 2.0 0.0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbaden 2 20 an
und Treppen ; X
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1.0 0.0
 Summe 150 00

Ausgehend von den 15 Modemisierungspunkien, it dem Gebdude der Modernisierungsgrad Gberwisgend
modernisient” zuzuardnen,

In Abhangigkeit von

der Gblichen Gesaminutzungsdaver (80 Jahre) und dem ( vorlaufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2024 —
1800 = 124 Jahre) esrgibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Resinutzungsdauer von (B0 Jahre — 124 Jahre
=) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads “Uberwiegend modernisiert” argibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "SprengnetteriKieng” eine (modifiziere) Restnutzungsdauer von
50 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1994

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Werermittlungsansatzen des
Erragswertverfahrens bereits berOcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit  korrigierend
berucksichiigl wie sie offensichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

ugl. Sedte 21
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4.6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

bewartungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthall die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerls herangezogenen Wertermittfungs-
verfahren, Dort Bt auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswerd-, das Erragswerd- als auch das
Sachweriverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
urd deshalb Vergleichswertverfahren, d h. verfahrensmaflige Umselzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrawers.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwai Faktoren ab:

« von der At des zu bewertenden Objekis (Obliche WNutzung, vorrangig rendie- oder
substanzwertorentierte Praisbildung im gewthnbichen Geschaftsverkehr) und

« von der Verfugbarkeit und Zuverlassigked der zur Emeichung einer hohen Marktkonformital des
Verfahrensergebnisses arforderdichen Daten

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungscbiekis werden aus den bel der Wahl der
Wertermittlungsvertahren beschriebenen Grinden erworben

Die Preisbildung 1 gewdhnlichen Geschaftsverkehr onentiert sich deshalb vorrangig an den in de
Ertragswertarmittiung ainflieflendan Faktoren. Der Verkehrswart wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Ertragswert abgealeitai

Grundsatzlich sind bel jeder Immobiligninvestition auch die Aspakie des Vergleichswertverfahrens von
Interesse. Zudem stehen die fir eine markikonforme Vergleichswertermittiung (Verglaichswene, indexreihen
und Umrechnungskoeffizienten) erforderichen Daten zur VerfUgung. Das Vergleichswertverfahren wurde
deshalb stitzend bew, zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.6.6 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermitiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswerl aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wordigung (d. b, Gewichtung) deren Aussagefahigkedt sbzuleen (vgl §68 Abs 4
ImmaiWerty 21)

Die Aussagefadhigkeit {das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabel wesentlch von den fur
de zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bastehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsvearfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt

Die zur marktkonformen Wertermitttung erforderlichen Daten standen fir beide Verahren gentgend und in
ausreichender Form zur Verfigung

Bei dem Bewertungsgrundstiuck handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Beziglich der zu bewertenden
Objektart und der erreichten Markikonformitat besder Verfahren wird beiden deshalb das Gewicht 1.00
beigemessen

Die ermitislten Werte betragen: Gewicht
Vergleichswert 180.000,00 € 1.00 190.000,0d €
Ertragswert 120,000 l}EI' 3 1.00 120.000,00 €
N o 2.00() 380.000,00 €
2000)
gewogenes Mittel 190.000,00 €

EAS0T Ludenschald Milterer Warhnagen 20 012 K DO1/28 ) 16472024



4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswaert fir den /2 Miteigentumsanteils an dem mit giner Zweifamilien-Doppelhaushalfie bebauten
Grundstick in 58507 Lodenscheid, Mittierer Worthhagen 20, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wehnung (im Erdgeschoss des Anbaus auf der Gartentellfiiche - zum Wertermittiungsstichtag
(iberwiegend abgerissen, vgl. Seite 8, Punkt 2.8) und im Dachgeschoss nebst Treppenrdumen,
Kellerrdumen und Garage, sowse Sondernutzungsrechten (Spitzboden, Garenteifflache, Steliplatz), jeweils
als Nr. 2 des Auftedlungsplanes bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt fid. Nr
Ligenscheid-Stadt 15827 1
Gemarkung Flur Flursilick
Ludenscheid-Stadt 20 20

wird zum Wenermitttungsstichtag 16.08 2024 mit rd

190.000,00 €
{in Worten: einhundertneunzigtausend Euro)

geschatzt

Lodenscheid, 27, 122024

Anna Schulte (geb. Studzian)

Urheberschulz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachben ist nur fir den Auffraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Emne Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genahmigung
gestattet

58507 Lodenschaid, Miltkerer Worlkhagen 20 012 K 001124 18472024



ETUOTRAMN b

-lli.'\lllt.dml';ﬂ M

4.8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten st nur fir den Auftraggeber und den angegebenan
Zweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dwitte ist nur mit schrifticher Genshmigung

gestattet

Der Auftragnehmer hafiet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts, Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haflung.

Der Auftragnehmer haftel unbeschraénkt, soferm der Aufiraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrigassigkeit, emschiieflich von Viorsatz oder grober Fahrigssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen
des Aufiragnehmers beruhen, in Faflen der Ubemahme einer Beschaffenheilsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangetn, sowie in Fallen der schuldhaften Verlelzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit,

In sonstigen Fallen der lzichien Fahrassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine PRicht verletzt wird,
deren Edlllung die ordnungsgemane Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermiglicht und auf deren
Einhattung der Vertragspariner regeimalig vertraven darf (Kardinalpflicht), In einem solchen Fall st die
Schadensesrsatzhattung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt

Die Haftung nach dem Produkthaffungsgesetz bleibt unberihrt

Ausgeschlossen st die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Verfrelers und
Batriebsangehdrigen des Aufiragnehmers fir von ihnen durch ieichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden

Dia Haftung fir die Volistandigkeit. Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Fahmen der Guiachtenbearbeitung bezogen oder Obermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer moglichen Rickgnffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt

Eme Ober das Vorsiehende hinausgehende Haftung it auzgeschlossen bew. ist for jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karien (z. B. Stralenkare,

Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urhebemechtiich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem

Gutachten separien und/oder einer anderen Nutzung zugefohrt werden. Falls das Gutachten im Intesnet

veroffentiicht wird, wird zudemn darauf hingewicsen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke

gestattet isl. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachien bis maximal zum Ende des

ﬁw&ng&mmb&iﬁarmgmﬂaﬂms verdffentiicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
onaten,

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichiliche Mangel hinsichtlich seiner
Zweckbestimmten Verwendung zu prifen und fesigestelite Mangel innerhalb ven 2 Wochen, vom Zugang
des Gutachtens abgerechnst, zu rigen; andernfalis sind de Rechte aus Gewahriestung des § B34 Nm 1
bis 3 BGB ausgeschiossen Dhe Verjahrung aller Anspriiche aus diesem Vertragsverhdltnis beginnt mit der
Abnahme der Wertschatzung, sie betragt ein Jahr bei Ansprichen aus § 634 Nrm. 1 bis 3 BGB und im
Ubngen drel Jahre, Bei Schadensersatzansprichen wegen vorsatzlicher oder grob fahrigssiger
Pliichtverlatzung bleibt es bei der gesetzlichen Regelung.
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B e Sedle 33
5 Rechisgrundlagen, versendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittlung

= in.der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrewerte von Immobilien und de: for die
Wertermittiung erforderfichen Daten (Immabilienwerermittfungsverardnung - ImmaWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverardnung — BauNVO)

BGH: _
Birgeriiches Gesatzbuch

EViG:
Geselz aber die Zwangsversteigerung und die Zwangsyensvaliung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WaFiv)

WHR:
Richtline zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietweririchifinie — WHMRE)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachen” {Ausgabe Februar 1962;
abwohl im Oktober 1983 zZurlckgezogen findet die Vorscheift in der Praxis tw. weiler Amwendung)

. BV:

Verordnung Ober wohnungswirtschafiche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz [Z2weile
Berechnungsverordnung = 1. BY)

BetriKy:
Verordnung Ober die Aufstelfung von Betriebskostan

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethahe (Misthdhegesetz -MHG, am 01 0% 2001 auller Kraft getreten und
durch entsprechende REegelungen im BGE abgeldst)

GEG:
Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermeuarbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparendeén Warmeschutz und energiesparende Aniagetechnik bei Gebauden
{Energieeinsparungsverordnung - EnEV. am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG
abgelast)

Bew(:
Bewerlungsgesetz

BBS07 Ludensches, Ml Wicrtnhagen 20 02 K 001724 WAy



8.2 verwendete Wertermittlungsliteratur | Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hreg.). Immebilienbewertung -~ Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetier Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetier (Hrsg.) Immobilenbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetier Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrwedler 2024

{3] Sprengnetier (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immaobilienbewertung
{4] Sprengnetter | Kierlg, ImmoWerty. Das npewve Werdermiltungsrecht - Kommentar zur
Immabilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immabiienbewertung, Sinzig 2010

5] Sprengnetter (Hrsg.) Sachwertrichtfinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Werermittungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetier Immabilienbewertung, Sinzig 2013

[8] Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobiienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetier
Immabilienbewertung, Bad Neuanahr-Ahrweiler 2023

5.3 verwendete fachspezifische Software

Das Gitachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnefter Real Estate Services GebH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa” (Stand 16.06.2024) erstellt
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Schnitt des Wohnungseigentums Nr. 2 im Anbau

(Eum Wertermitiungsstichtag abgenssen)

‘ ABSTELIR 1

SCHNITT A-A

UNGENEHMIGT BESTEHENDER ANBAU

ZIMMER

£000 - 0%

!Hazmﬁ;

|
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Grundnss des Wonnungseigentums Nr. 2 im Anbau
{zum Wernermhitbiungsstchtag abgerissen)
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Flachenberechnungen des Wohnungseigeniums Nr 2 im Anbau
(zum Wertermittiungsstichtag abgerssen)
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