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Gekiirzte digitale Gutachtenversion

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren betreffend das in dem
Grundbuch von Combiichen, Blatt 3009, eingetragene Grundstiick:
Einfamilienhaus

Flur 3, Flurstiick 927, 929, 930, 934

Gebiude- und Freiflache,
Siefen 12, 12a

Objekt:

Einfamilienhaus

Siefen 12 a,

51467 Bergisch Gladbach

Wertermittlungsstichtag: 28.08.2025

Verkehrswert 655.000,00 €
Immobiliengutachter HypZert flir
nach § 194 ff. BauGB finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswerter-
mittlung)

IMMOBILIENGUTACHTER I
REAL ESTATE VALUER

HypZert ) -


Andreas Kötter
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2.2

23

Auftrag und Auftraggeber

Schriftlicher Auftrag durch das Amtsgericht Bergisch Gladbach 30.01.2025 zur schriftlichen Gut-
achtenerstattung It. Beschluss vom 12.02.2025 und 18.06.2025.

Das Gutachten dient der Ermittlung des Verkehrswertes der Einfamilienhaus Siefen 12 a, 51467

Bergisch Gladbach.

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

Nach dem Baugesetzbuch § 194 wird ,der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche und persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Im Klartext: Beim Verkehrswert handelt es sich nicht um irgendeinen Rechenwert, sondern um ei-
nen Marktwert, der am Immobilienmarkt unter normalen Umstdnden wahrscheinlich fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittiungszeitpunkt erzielt werden wiirde.

Das heil3t aber auch, das bei einem Verkauf bzw. Kauf einer Immobilie der sich im Einzelfall erge-
bene Preis, sich nicht unbedingt mit dem sorgfédltig ermittelten Marktwert deckt - da bei einem
konkreten Verkauf alle individuellen Gegebenheiten des Geschafts in den Preis einflieBen, insbe-
sondere die jeweiligen Konkurrenzverhaltnisse.

.Der Preis einer Sache muss nicht lnrem Wert entsprechen” - BGH -Urteil vom 25. Oktober 1967
AZ. VIl ZR 215/66.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus

Siefen 12 a

51467 Bergisch Gladbach
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231 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 22.01.2025 |/ Abdruck 10.02.2025):
Grundbuch von Combiichen, Blatt 3009

Gemarkung von Combiichen, Flur 3, Gebdude- und Freiflache

Lfd. Nr. 1, Flurstiick 927, Siefen 12 a = 279,00 m2
Lfd. Nr. 2, Flurstiick 929, Siefen 12 a = 61,00 m2
Lfd. Nr. 3, Flurstiick 930, Siefen 12 = 00,00 m2
Lfd. Nr. 4, Flurstiick 934, Siefen 12 a = 141,00 m2

481,00 m2

24 Ortsbesichtigung
Mit Schreiben vom 14.07.2025 und 23.07.2025 wurde das Amtsgericht Bergisch Gladbach und die
Beteiligten vom Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Der Ortstermin fand am 28.08.2025 in Anwesenheit des Eigentiimers durch den unterzeichnenden

Sachverstandigen statt.

25 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
28.08.2025
26 Grundlagen der Wertermittlung

- Gesetze und Verordnungen fiir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 [ InmoWertA
- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
- Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

- Marktberichte und Datensammlungen
- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
- Immobilienpreisspiegel des IVD - Immobilienverband Deutschland

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittlung notwendigen Umfang bei den ortli-

chen Amtern, Behorden und ggf. WEG-Verwaltung
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27 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
2.7.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches.

Amtsgericht Bergisch Gladbach Grundbuch von Combiichen Blatt 3009 Abteilung 1l
Laufende
Nurnmer Laufenda Nummaer
cae plireieer Lasten und Beschrankungen
Ertn- | g everzakiis b
gungen
1 2 3
1 1,2;3,4 Grunddienstbarkeit (Regenwasser- und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks Combiichen Flur 3 Flurstiick 928 (Blatt 976 BV
Nr. 6).

Bezug: Bewilligung vom 28.11.2013 (UR-Nr. 1796/2013 B, Notar Markus
Bohlscheid, Berg‘.sch Gladbach). Das Recht hat Rang vor Abt. III Nr.4.
Eingetragen am 01.04.2014.

Richter

Die Eintragung bezieht sich auf die Regenwasserentwisserung / Schmutzwasserentwasserung der

Hauser Siefen 12 und Siefen 12 a sowie auf die auf dem Flurstiick 928 befindliche Zisterne.
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Die Vor- und Nachteile der Grunddienstbarkeit werden hier als wertneutral angesehen.

Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.
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2.7.2

Amtsgericht Bergisch Gladbach

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach v. 03.07.2025) liegen fiir das Bewertungsobjekt Ein-

tragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Baulastenblatt 7436:

Seite 5
Ba.-Nr.: AK-25-067

Beglaubigte Abschrift aus dem - z L78
Baulastenverzeichnis von Bergisch Gladbach Baulastenblatt Nr. 7436 Seite 1

Grundstiick Bergisch Gladbach, Siefen 12 a

Gemarkung Combiichen Flur 3 Trennstiick A aus Flurstick 759
Lfd.Nr Inhalt der Eintragung Bemerkung

2

3

1

Verpflichtung, hinsichtlich baulicher und anderer Anlagen
und Einrichtungen, das o¢ffentliche Baurecht so einzu-
halten, als ob das o.a. Baulastgrundsttick zusammen mit
dem angrenzenden Grundstick Bergisch Gladbach,
Siefen 12 a, Gemarkung Combachen, Flur 3, Flurstick
876 oder dessen Fortschreibung, ein einheitliches Bau-
grundstick im Sinne des Bauordnungs- und Planungs-
rechtes bildete (Vereinigungsbaulast).

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper

Baulastenblatt 7437:

Beglaubigte Abschrift aus dem
Baulastenverzeichnis von Bergisch Gladbach Baulastenblatt Nr. 7437 Seite 1
Grundstiick Bergisch Gladbach, Siefen 12 a
Gemarkung Combiichen Fiur 3

Lfd.Nr.

Inhalt der Eintragung

Flurstick 876

Bemerk

2

3

1.

Verpflichtung, hinsichtlich baulicher und anderer Anlagen
und Einrichtungen, das éffentliche Baurecht so einzu-
halten, als ob das o.a. Baulastgrundstiick zusammen mit
dem angrenzenden Grundstiick Bergisch Gladbach,
Siefen 12 a, Gemarkung Combiichen, Flur 3, Trennstiick
A aus Flurstuck 759 oder dessen Fortschreibung, ein
einheitliches Baugrundstick im Sinne des Bauordnungs-
und Planungsrechtes bildete (Vereinigungsbaulast).

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper

Verpflichtung, die im Lageplan des 6.b.V.I. Dipl. Ing.
Dembowski vom 19.03.04, zuletzt ergdnzt am 13.05.04
grun schraffierte als Freifiache gem. § 31 Abs. 1 Nr. 1
BauO NRW zu Gbernehmen und auf Dauer ausschlieR3-
lich so zu nutzen, dass eine Brandgefshrdung ausge-
schlossen werden kann. Die Errichtung baulicher Anla-
gen, mit Ausnahme von Zugéngen und Zufahrten, ist auf
dieser Flache nicht zulassig.

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper
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Baulastenblatt 7438:

Beglaubigte Abschrift aus dem

Baulastenverzeichnis von Bergisch Gladbach Baulastenblatt Nr. 7438 Seite 1
Grundstick Bergisch Gladbach, Siefen o. Nr.

Gemarkung Combiichen Fiur 3 Flurstock 875 139
Lfd Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung

1 Verpfichtung, die im Lageplan des 6.b.V.. Dipl. Ing
Dembowski vom 19.03.04, zuletzt erganzt am 13.05.04
gran schraffierte als Freiflache gem. § 31 Abs. 1 Nr, 1
BauO NRW zu Ubernehmen und auf Dauer ausschliell-
lich so zu nutzen, dass eine Brandgefahrdung ausge-
schiossen werden kann. Die Emichtung baulicher Anla-
gen, mit Ausnahme von Zugangen und Zufahrten, ist auf
dieser Flache nicht zulassig.

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper

2. |Ubernahme der fehlenden Abstandfiache gemal gran
schraffierter Darstellung im Lageplan der 8.b.V.I. Dipl.-
Ing. Dembowski vom 19.03.04, zuletzt erganzt am
13.05.04 in einer Tiefe von ca. 2,60 m bis 3,00 m und
einer Breite von 12,00 m zu Gunsten des geplanten
Einfamilienwohnhauses auf dem Grundstuck Bergisch
Gladbach, Siefen 12 a, - Gemarkung Comblchen, Fiur
3, Flurstock 876 und Trennstick aus 759 oder dessen
Fortschreibung -, mit der Maflgabe, diese Baulastflache
auf Daver von unzulassigen Gebauden freizuhalten und
sle nicht auf eigene Abstande und Abstandflachen an-
rechnen zu lassen.

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper
3. Sicherung eines Geh- und Fahrrechtes auf dem o. a.
Baulastgrundstick mit der Mallgabe, diese im Lageplan
des 6.b.V.l. DiplIng. Dembowski vom 19.03.04, zuletzt
erganzt am 13.05.04, grin rautiete Flache auf Dauer
von unzulassigen baulichen und anderen Anlagen frel-
zuhalten und zu Gunsten des Grundstickes Bergisch
Gladbach, Siefen 12 a.- Gemarkung Combochen, Flur
3, Trennstick A aus 759 und Flurstick 876 oder deren
Fortschreibung -, nutzen zu lassen.

Verkehrssicherungpflicht und Kestenteilung bleiben
ggfls. einer privatrechtfichen Regelung vorbehalten.

Eingetragen am 15.09.04

Giesenkamper

Seite 6
Ba.-Nr.: AK-25-067
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20 821 758
Fuchs. Maria Witheimine
geb Schwarzenthal
Schwerdtfeger, Eckhard Johannes - Schwerdifeger, Eckha
Grdb 81 1752 Grab B1 888

824 o R _;PM:

_ Siefen

TR

- Die Vereinigungsbaulast, Abstandsflachenbaulast und Brandgefahrdungsbaulast beeinflussen
den Verkehrswert nicht.
- Das Geh- und Fahrrecht beeinflusst den Verkehrswert nicht, es bezieht sich hier nur auf eine

kleine Teilfliche an der Siidgrenze des Flurstiicks.

273 Planungsrecht / Baurecht
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes — AuBenbereich § 35 BauGB.
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt.
Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im De-
tail Uberpriift. Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vo-

rausgesetzt.
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2.7.4

2.7.5

2.7.6

2.7.7

2.7.8

Beitragsrechtlicher Zustand

Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach vom 21.07.2025) ist der Kanalanschlussbeitrag end-
gliltig abgerechnet.

Die StraBe ist noch nicht endgiiltig ausgebaut. Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach vom
08.07.2025) unterliegt das Grundstlick noch der ErschlieBungsbeitragspflicht. Im StraBenausbau-

programm der niachsten 5 Jahre ist der Ausbau die StraBe Siefen nicht aufgefiihrt.

Die Wertbeeinflussung wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

beriicksichtigt.

Mietertrige / Mietvertriage / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.
Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach vom 03.07.2025) liegt keine 6ffentliche Férderung

vor.

Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Rheinisch-Bergischer Kreis v. 03.07.2025) liegt das Bewertungsobjekt nicht

im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.

Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Denkmalschutz

Nach vorliegenden Informationen steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.
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2.8

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Bauplanen verglichen. Es wurden Raum- und Gebdaudemale genommen.

Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausflihrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstandiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erkldrungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und RohrfraBB wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus dem Gebiudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus dem GEG resultierenden Nachriistungspflichten als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die
daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die bau-

rechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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29 Planunterlagen

2.9.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

TIM-online Sezirbaragiorung Kotn
A
e

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-onfine (www m-oniing.nrw.de) am 30062025 um 16:26 i .G'EOBulk.w
Uhr erstallt

Land NAW 2029 - Kene amtichs Standirdascabe. s geten ok ad den F

-

www.tim-online.de
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292 Auszug Bodenrichtwertkarte

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bergisch Gladbach.
Die gewahite Adresse ist: Siefen 12 a.

« Ein-fZweigeschossige Bauweise in €m?
&y

o) = Mehrgeschossige Bauwetse in
ausgewahiter Richtwerl . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m# © Daten der Gutachterausschiisse
O richewertzone « Forstwirtschaftiche Flache in €&m? fir Grundstiickswerte NRW
Q  Klickposition « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
& = Flachen im Aullenbereich in £/m? O ——— e
O Gemeindegrenze - Sonstige Flachen in €m* 0 S0 100 150 200
1° Uinersi nar R mit Ri an

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Bergisch Gladbach
Postieitzahl 51467
Gemarkungsname Combichen
Gemarkungsnummer 4911

Ii-lamﬂeds&elmeﬂwdd 2022-01-01
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2.10

2.11

Fotos

S. Originalgutachten

Bauplane

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

S. Originalgutachten

Seite 12
Ba.-Nr.: AK-25-067
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3. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fiir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
3.1 Makrolage

In der Stadt Bergisch Gladbach, Kreisstadt im Rheinisch-Bergischen-Kreis, siidliches Nordrhein-
Westfalen, leben ca. 113.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 83 km2,

Die Stadt ist in sechs Stadtbezirke und 25 Stadtteile eingeteilt.

Stadtbezirk | mit den Stadtteilen Hand, Katterbach, NuBbaum, Paffrath, Schildgen.

Stadtbezirk Il mit den Stadtteilen Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte.

Stadtbezirk Il mit den Stadtteilen Herrenstrunden, Romaney, Sand.

Stadtbezirk IV mit den Stadtteilen Asselborn, Barbroich, Herkenrath.

Stadtbezirk V mit den Stadtteilen Bensberg, Bockenberg, Kaule, Liickerath, Moitzfeld.
Stadtbezirk VI mit den Stadtteilen Alt-Refrath, Frankenforst, Kippekausen, Lustheide,

Refrath.

Das Wirtschaftsleben von Bergisch Gladbach ist liberwiegend mittelstdndisch gepragt - tlw. liber-
regional bekannt (z.B. Saint-Gobain ISOVER G+H AG, Kriiger Instant).
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Romaney, Ortsteil Siefen, innerhalb einer ge-

schlossenen Bebauung.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht liberwiegend aus eingeschossigen Einfamilienhdusern mit

ausgebauten Dachgeschossen.

Entfernungen:

Stadtteilmittelpunkt - Romaney fuBlaufig
Stadtmittelpunkt Bergisch Gladbach ca. 5,00 km
Stadtmittelpunkt Kéln (Neumarkt) ca. 28,00 km
Hauptbahnhof KéIn mit Intercityanschluss ca. 27,00 km
Autobahnanschlussstelle ,A 4" ca. 10,00 km
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehres fuBlaufig

Flughafen ,Kéln/Bonn" in ca. 30 Autominuten Entfernung.

Die infrastrukturelle Grundversorgung ist im Ortsteil Siefen nicht gegeben. Die erweiterte infra-
strukturelle Versorgung aber durch die Ndhe zum Stadtzentrum von Bergisch Gladbach umfassend

gesichert.
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3.2

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick (hier vier Flurstiicke) ist ein Reihengrundstiick und liegt an der StraBe
Siefen. ErschlieBung und Zugénglichkeit von der StraBBe Siefen aus. Der Grundstlckszuschnitt ist
regelmaBig, Grundstlicksbreite ca. 12,00 m, Grundstiickstiefe ca. 41,00 m. Das gesamte Grund-
stiick hat eine GroBe von 481,00 m2. Das Grundstiick hat eine West-Ost Ausrichtung und eine nor-
male Hohenlage zur StraBe; nach Osten leicht ansteigender Gelandeverlauf. Die StraBe Siefen ist
in diesem Bereich eine nicht endgliltig ausgebaute 6ffentliche StraBe mit asphaltierter Fahrbahn,
kein Gehweg. Parken entlang der StraBe mdglich. Hausanschliisse zum Grundstiick (Gas, Wasser,

Elektrizitdt, Telefon, Kanalisation) vorhanden.

Emissionen [ Immissionen
N ane = o
-

R TS

\ o ee——— _==>" Legende X

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64 £
B ab 65 bis 69 :
Il ab 70 bis 74 \
M ab75

B Gebaude
— Gemeindegrenzen

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Keine Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und Industrie

(Quelle: Umgebungslarm NRW, Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevélkerungsstruktur weitge-
hend normale aber dezentrale, runige Wohnlage, Ortsteil Siefen, am Ubergang zum Landschafts-

raum.
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33 Bebauung
3.341 Objektart und Baudaten

3.3.2

() Wohnhaus

Unterkellertes, eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und teilausge-
bautem Kellergeschoss.

Bauantrag v. 16.06.2004

Baugenehmigung 16.06.2004

Baujahr 2005

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklassen.

Das Objekt entspricht weitgehend dem Erstellungsjahr.

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Streifen- und Einzelfundamente vermutlich aus Stahlbeton, Stahlbetonsohle.

AuBenwande:
Kellergeschoss Massivmauerwerk.

Obergeschosse Massivmauerwerk, vermutlich Porotonmauerwerk.

Innenwéande:

Massivmauerwerk nach statischen Erfordernissen.

Decken:
Keller- und Erdgeschossdecke als Betondecken, Dachgeschossdecke Kehlbalkenlage der Dachkon-

struktion.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldachkonstruktion mit Betonsteineindeckung und baualtersklassen typischer Warmedam-

mung. Einseitiger Zwerchgiebel.

Fassaden:
Farbige Putzfassade mit dunklen Fenstern und roten Dachflache. Baualterstypische Einfamilien-

hausgestaltung.
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Ausbau/Ausstattung:

() Wohnhaus

Wand- und Deckenbehandlung:

Kellergeschoss, Anstrich der verputzten und unverputzten Wand- und Deckenflachen. Teilbereich
mit Abhangdecke. Bad und Waschkiiche mit Wandfliesen ( h = 2,00 m [ raumhoch).

Erdgeschoss, Anstrich der verputzten und tapezierten Wand- und Deckenflachen, Gaste-WC mit
Wandfliesen (raumhoch), Kiiche mit Fliesenspiegel. Uberwiegend Abhangdecken

Dachgeschoss, Anstrich der verputzten und tapezierten Wandflachen. Bad mit Wandfliesen (raum-

hoch).

Fenster:

Holzfenster mit Isolierverglasung, tiberwiegend Rollldden (elektrisch).

Tiren:
Hauseingangstiir als Holztlranlage mit Isolierverglasung, Innentiiren glatte Holztiiren in Holzzar-

gen.

FuBbdden:

Kellergeschoss liberwiegend Bodenfliesen, Technik und Abstellraum Estrichoberboden mit Anstrich.
Erdgeschoss liberwiegend Bodenfliesen, Essplatz mit Parkettoberboden. Dachgeschoss Flur und Bad
mit Bodenfliesen. Elternschlafzimmer und Ankleide mit Parkettoberboden. Kinderzimmer mit Lami-

natoberboden.

Treppen:
Hauseingang Differenzstufenanlage mit Holzdielenbelag. Kellertreppe als Betontreppe mit Boden-
fliesenstufen und Holz- Metallgelander. Treppe zum Dachgeschoss als offene Holztreppe mit Holz-

Metallgelander. Holzeinschubtreppe zum Spitzboden.

Sanitdrinstallation:

Kellergeschoss Waschkiiche mit Waschmaschinenanschluss, Ausgussbecken und Bodeneinlauf. Bad
mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Urinal, Waschtisch und bodengleicher Dusche.
Erdgeschoss Gaste-WC- Anlage (wandhiangend mit Unterputzspiilkasten) und Handwaschbecken.
Kiiche mit Installationsanschliissen. Dachgeschoss Bad mit WC-Anlage (wandhangend mit Unter-
putzspiilkasten), Waschtischanlage, Einbauwanne und bodengleicher Dusche. Zentrale Warmwas-
serbereitung liber die Heizungsanlage.

Auf dem Flurstiick 928 ist mit dem Haus 12 eine gemeinsame Regenwasserzisterne vorhanden.

Toilettenspiilung mit Grauwasser aus der Zisterne.
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3.3.4

33.5

3.3.6

Elektroinstallation:
Umfangreiche aber baualtersklassentypische Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Strom-
kreisen. BUS-System zur Steuerung von Licht, Rollladen etc. {iber Handy. EDV und Telekom Verka-

belung. Aufwendige Ausstattung mit Einbauleuchten. Kiiche mit Elektroherdanschluss.

Heizungsart:
Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, integrierter Warmwasserspeicher. Warmeverteilung

tiber FuBbodenheizung. Bad mit Handtuchheizkérper.

Besondere Bauteile [ Einbauten | Zubehér:
Zisterne auf dem Nachbargrundstiick zur gemeinsamem Brauchwassernutzung (WC-Anlage, Gar-

ten), zentrale Staubsaugeranlage. Alarmanlage, Schlafzimmer mit Klimasplittgerdten, Kaminanlage

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen baualtersklassenty-
pischen im Bereich der technischen Ausstattung dem gehobenen Qualitatsstandard des Erstel-

lungsjahres.

AuBenanlagen
Vorgarten weitgehend als Zufahrt und PKW-Stellplatz mit Betonsteinpflaster. Hausgarten gartne-
risch angelegt mit Rasenflachen und Pflanzungen, Terrasse mit Betonsteinpflaster. Hausgarten mit

Einfriedung des Hausgartens mit Zaunanlage.

Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Fiir die Wertermittlung ist das Baualter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer
festzulegen.

Baujahr Alter Gesamtnutzungsdauer

() Wohnhaus 2005 20 Jahre 80 Jahre

Modernisierungen, die eine fiktive Verjlingung des Objektes rechtfertigen sind nicht zu beriicksich-

tigen.
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3.3.7

3.3.8

3.4

Restnutzungsdauer bei ordnungsmaBiger Bewirtschaftung des gesamten Bewertungsobjektes
sachverstindig geschatzt:

() Wohnhaus 60 Jahre

Lineare Alterswertminderung [ Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
() Wohnhaus 25 % 0,75

Wohn- und Nutzfldchenberechnung
(Nach Wohnflachenverordnung)

(1) Wohnhaus 150,00 m2

(1) Kellergeschoss 61,00 m2 (ausgebaut, keine Wohnflache)

Brutto - Grundfliche (BGF)
(nach DIN 277/1973/1987/2005)
() Wohnhaus 314,00 m2

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet
sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter weitgehend normalen, baualterstypischen
Bau- und Instandhaltungszustand. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnut-
zung werden durch die Alterswertminderung ausreichend beriicksichtigt, dariiberhinausgehende
Kosten zur Beseitigung von Bauschiden [ Baumangel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau
(zur Substanzerhaltung, keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt
durch Pauschalabzug. Die Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbe-
darf, er dient lediglich der Angleichung an den Wert in altersgemdBen Normalzustand, unter Be-
achtung einer marktiiblichen Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern
stellt als Minderungsbetrag einen reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzuset-

zen mit den, im Falle einer Instandsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.
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3.4.1

3.5

3.6

Baumingel [ Bauschéden
Bei der Ortsbesichtigung sind keine Baumangel oder Bauschaden festgestellt worden, die tber die

Alterswertminderung hinausgehen.

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschaden

Baumingel [ Bauschiden - pauschal - = 0,00 €

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienfami-
lienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (Baujahr 2005). Erdgeschoss mit Wohn- Esszimmer,
Gaste-WC, Abstellraum und Kiiche. Dachgeschoss mit drei Schlafzimmern, Ankleide und Bad. Ge-
samtwohnflache 150,00 m2. Das Kellergesachoss ist liberwiegend ausgebaut - u.a. wegen der un-
zureichenden Belichtung keine Wohnflache.

Der Grundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt heutigen Wohnvorstellungen, di-
rekte Zuganglichkeit des Gartens vom Wohnraum aus. GroBziigige Raumzuschnitte, Belichtung
und Beliiftung sind weitgehend normal. Abstellmdglichkeit im Kellergeschoss, PKW-

Abstellmdglichkeit auf dem Grundstiick.

Drittverwendungsfahigkeit / Marktgangigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmadglichkeit ist in einer wohnwirtschaftlichen
Nutzung des Grundstiicks zu sehen.

Nach jahrelangem (zum Teil starken) Preisanstieg sind seit etwa Mitte 2022 auf Grund der veréin-
derten Wirtschaftslage unter Einfluss des Ukraine Kriegs und des hohen Zinsniveaus deutliche
Kaufpreisriickgdnge festzustellen. Nach einer Phase sinkender Preise deutet die aktuelle Entwick-
lung zum Wertermittlungsstichtag auf eine Stabilisierung und Erholung des Immobilienmarkts hin.
Die Nachfrage nach Wohneigentum ist wieder spiirbar vorhanden.

Es ist eine mittelfristige Vermarktungsdauer zu erwarten.



Verkehrswertgutachten- Internetausfertigung  fiir das Seite 20
vom 05.10.2025 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-25-067

4.1

Wertermittlung

Nach & 6 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Die Modell-

konformitét ist einzuhalten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Derartige Objekte werden
im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf Basis der durchschnittlichen Herstellungskosten (Sach-
wertverfahren) unter Beriicksichtigung eines Regionalfaktors und der Alterswertminderung bewer-
tet. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden im Sachwertverfahren
durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren berlicksichtigt. Da der Gut-
achterausschuss auch Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt hat, wird
hier erganzend das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Bei einer ausreichenden Anzahl von hinreichend vergleichbaren Objekten wird ggf. das Vergleichs-

wertverfahren durchgefiihrt.

Bodenwertermittlung

GemaB Immobilienwertermittlungsverordnung § 24 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert ,kann" auch auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten (§26) ermittelt werden. Da die Ableitung der Sachwertfaktoren und
der Liegenschaftszinssdtze auf Basis von Bodenrichtwerten erfolgt, wird auch hier auf Bodenricht-

werte des Gutachterausschusses zuriickgegriffen.

Bodenrichtwert
Das Bewertungsgrundsttick liegt im Bereich einer durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte festgesetzten Bodenrichtwertzone.

Wohnbauflachen:
Stichtag: 01.01.2025 = 380 €/m2 (beitragsfrei)
mit der Ausweisung: Wohnbaufléche; I; Tiefe 40 m; Breite 20 m; (inklusive ErschlieBungskosten)

Bereich: Siefen



Verkehrswertgutachten- Internetausfertigung  fiir das Seite 21
vom 05.10.2025 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-25-067

4.1.2

Modifizierung des Bodenrichtwertes
Es ist zu Uberpriifen, ob das Grundstiick vollumfanglich dem nutzungstypischen Grundstiick dieser

Bodenrichtwertzone entspricht.

Modifizierung GrundstiicksgroBe | Grundstiickstiefe:
Der Gutachterausschuss veroffentlicht Umrechnungsfaktoren fiir libertiefe Grundstiicke - hier rd.

41,00 m.

Grundstiicke fiir Doppelhaushilften / Reihenendhiuser
Tiefe [m] 20 25 30 35 40 45

Anpassung [%] 8 4 0 4 8 12

Aufgrund der Ubertiefe ist hier ein Abschlag zu beriicksichtigen.
gewahlt: 9 0%

380 €/m?
Abschlag 9 % rd. 34 €/m?2
346 €/m?

Modifizierung Mikrolage / Grundstiicksschnitt / Ausrichtung:

Die Mikrolage und der Grundstilickszuschnitt rechtfertigen keine Modifizierung.

Die ErschlieBung vom Siidwesten und die Ausrichtung des Gartens nach Nordosten rechtfertigen
einen leichten Abschlag.

gewahlt: 5%

346 €/m?2

Abschlag 5 % rd. 17 €/m?2
329 €/m?2

Modifizierung konjunkturellen Entwicklung:
Aufgrund der konjunkturellen Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag ist hier kein Zu- Abschlag

zu beriicksichtigen.

Unter Beriicksichtigung von Lage, GroBe und Ausnutzbarkeit wird der Bodenwert sachverstandig

geschatzt: 330 €/m2
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4.2
4.2.1

4.2.2

Bodenwert

Bauland - Beitragsfreier Bodenwert

481,00 m2 X 330 €/m2 = 158.730,00 €
Bodenwert - gerundet- = 159.000,00 €
Sachwertverfahren

Vorbemerkung

Das Sachwertverfahren (§ 35 ff. InmoWertV) ist am Substanzwert orientiert. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus dem Wert der baulichen Anlage, dem Wert der AuBBenanlagen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert.

Die auf das Jahr 2010 bezogenen Normalherstellungskosten pro m2 Brutto - Grundflache werden
nach Anlage 4 der ImmoWertV angesetzt unter Berlicksichtigung des Gebdudestandards und des
Regionalfaktors. Diese Kosten werden mit Hilfe des entsprechenden, vom Statistischen Bundesamt
verdffentlichten, Preisindex fiir die Bauwirtschaft auf den Wertermittlungsstichtag hochgerechnet.
Die Baunebenkosten, die insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, értliche Priifungen
und Genehmigungen umfassen, sind im Ansatz der Normalherstellungskosten erfasst.
Gebaudealter, Gesamtnutzungsdauer und ggf. Modernsierungen bestimmen die Alterswertminde-
rung eines Gebdudes in Anlehnung an Anlage 1 und 2 der ImmoWertV.

Durch den Ansatz der Alterswertminderung wird der Wertverlust infolge Alterung und Abnutzung
erfasst. Baumangel, Bauschaden sowie ein ggf. wertbeeinflussender Reparatur- und Instandhal-
tungsstau werden besonders beriicksichtigt. Die baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
werden pauschal erfasst. Die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung) auf dem Grund-
stiicksmarkt werden durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren beriicksich-

tigt.

Normalherstellungskosten

S. Originalgutachten
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423 Sachwertberechnung
() Wohnhaus

314,00 m2 x 1.624,00 €/m2BGF rd. = 509.900,00 €
x Alterswertminderungsfaktor = 0,75
Vorladufiger Sachwert rd. 382.400,00 €

Zuschlage zu den Herstellungskosten fiir die nicht bei der BGF-Berechnung

erfassten besonderen Bauteile (./. Awm.)>

Eingangstreppe, Zwerchgiebel, Kamin, Staubsaugeranlage psch. = 17.000,00 €

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 399.400,00 €

(1) AuBenanlagen

Wertansatz fiir die baulichen AuBenanlagen (./. Awm.)

(u. a. Zuwegung) pauschal 10 % rd. = 39.900,00 €

Besonders zu berechnende Bauteile der AuBenanlagen (./. Awm.)

Zisterne - anteilig - pauschal - 2.000,00 €

Vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen 41.900,00 €

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 441.300,00 €

und der AuBenanlagen

Bodenwert = 159.000,00 €
600.300,00 €

Vorlaufiger Sachwert - gerundet - 600.000,00 €
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4.2.4

Dieser Wert bedarf einer Marktanpassung. Nach den empirischen Markterfahrungen werden ver-
gleichbare Objekte am Markt nicht zum vorlaufigen Sachwert verduBert, sondern werden mit Zu-
bzw. Abschldgen zur Marktanpassung gehandelt. Der Gutachterausschuss hat aus der Untersu-

chung ausgewahlter Kauffalle der vorliegenden Kaufpreissammlung Sachwertfaktoren zur Markt-

anpassung ermittelt.

Marktanpassung s. Originalgutachten

Objektspezifisch angepasster vorldufiger Sachwert  600.000,00 € x 1,00 rd. = 600.000,00 €

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV) zum Wertermittlungsstichtag

sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt, eine weitere Marktanpassung ist nicht notwendig.

Bei einer Wohnfl4che von 150,00 m2 ergibt sich ein Wohnflachenwert (Vergleichsfaktor) von rd.

4.000,00 €.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 600.000,00 €
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Vorbemerkung

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ff. InmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstticks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrége ergibt, die der Eigentiimer
aus seinem Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Be-
standteilen des Grundstiicks:

- Grund und Boden

- Geb3ude und AuBenanlagen / sonstige Anlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf Gebaude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren
gegenwirtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen.

Das geschieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jah-
resbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Rein-
ertrag ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert er-
mittelt wird.

AusgangsgroBe fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist der marktiiblich erzielbare jahrliche Rein-
ertrag. Hierbei sind in erster Linie die tatsachlich erzielten Ertrage von Bedeutung, wobei zu priifen
ist, ob sie auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind. Gegebenenfalls sind die nach den Erfah-
rungen angemessenen und erzielbaren Mieten zugrunde zu legen.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag, abziiglich der Bewirtschaftungskosten und ist um
den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der so
verminderte Reinertrag ist mit dem Kapitalisierungsfaktor zu kapitalisieren, der sich aufgrund des
mafBgebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt

werden konnen.
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4.3.2

4.3.2.1

433

4.3.3.1

Mietertrage [ Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage sind nicht bekannt geworden. MaBgebend fiir die
Wertermittlung ist der Mietertrag, von dem man annehmen kann, dass er sowohl marktiiblich als
auch nachhaltig erzielbar ist.

Dieser marktiblich erzielbare Ertrag ist in der Wertermittlung zu beriicksichtigen. Es handelt sich
um eine anzusetzende Miete, die bei Vermietung der Immobilie am Markt nachhaltig erzielbar ist,

auch bei einer Alternativnutzung marktiblich ist.

Ableitung Mietertrdge s. Originalgutachten

() Wohnhaus

150,00 m2  x 10,70 €/m2/Monat rd. = 1.600,00 €/Monat
Stellplatze
1 Stk x 50,00 €/Stk/Monat = 50,00 €/Monat

1.650,00 €/Monat

Marktiiblicher Jahresrohertrag

1.650,00 €/Monat x 12 Monate 19.800,00 €

Marktiblicher Jahresrohertrag - gerundet - = 19.800,00 €

(ohne Betriebskosten) S —
Bewirtschaftungskosten
In Anlehnung an die ImmoWertV; Anlage 3 unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen des Grund-

stiicksmarktberichtes (Modellkonformitat).

Ableitung Bewirtschaftungskosten s. Originalgutachten.

Bewirtschaftungskosten - gerundet - = 2.850,00 €
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4.3.4

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist neben dem Mietertrag eine BewertungsgroBe, die entscheidenden
Ergebniseinfluss darstellt. Beim Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem
die Verkehrswerte von Immobilien im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. In Liegenschaften
angelegtes Kapital wird anders verzinst, als anderweitig angelegtes Kapital (Preiswachstum, Zin-
sen, Steueraspekte). Die Verzinsung von Liegenschaften weicht von anderen Zinssitzen ab. Die Ur-
sache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestindig
gilt.

Die Hohe der Verzinsung des in Immobilien angelegten Kapitals ist von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation, der Lage auf dem Kapitalmarkt und der 6rtlichen Immobilienmarktlage ab-
hangig; ferner ist sie zeitlichen Schwankungen unterworfen. Grundstiicksart, Restnutzungsdauer
der Gebaude und individuelle Lagemerkmale bestimmen ferner die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko der Inves-

tition. Ein hoher Zins ist dabei Ausdruck von hohem Investitionsrisiko.

Ableitung Liegenschaftszins s. Originalgutachten.

Unter Berlicksichtigung von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer ergibt sich nach der
Barwertformel folgender Kapitalisierungsfaktor.
Liegenschafts- Restnutzungs- Kapitalisierungs-
zinssatz dauer faktor

2,50 % 60 Jahre 30,91
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4.3.5

4.3.6

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag = 19.800,00 €
.[. Bewirtschaftungskosten = 2.850,00 €
= 16.950,00 €
.. Bodenertragsanteil: 2,5 % vom Bodenwert = 3.975,00 €
Gebaudejahresreinertrag = 12.975,00 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und der AuBenanlagen
12.975,00 € x 30,91 (Kapitalisierungsfaktor) rd. = 401.000,00 €
Bodenwert = 159.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert 560.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt,

eine weitere Marktanpassung ist notwendig.

Bei einer Wohnfl4che von 150,00 m2 ergibt sich ein Wohnflachenwert (Vergleichsfaktor) von rd.

3.730,00 €.

Die Ertragswertberechnung hat hier nur Informationscharakter. Die Datenbasis - hier Auswertung

des Liegenschaftszinses aus vier Kaufpreisen 2024 - ist nicht geeignet den Ertragswert abzuleiten.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert kein Ansatz
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44 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ff. InmoWertV) leitet den Vergleichswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick soweit wie moglich libereinstimmen, diese notwendige Ubereinstimmung trifft regelmiBig
nur bei Reihenhausern bzw. Typenhdusern sowie Eigentumswohnungen, die zudem derselben Bau-
altersklasse und hinsichtlich der Lage vergleichbar bzw. anpassbar sind, zu.

Auf eine Auswertung von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung wird aufgrund der Indivi-

dualitat des Bewertungsobjekts hier verzichtet.

4.41.1  Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert kein Ansatz
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5.1.2

5.1.3

514

515

5.1.6

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 sind die besonderen, objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Marktabschlag Baumangel und Bauschaden

Marktabschlag wegen Bauméangel und Bauschaden 0,00 €

Marktabschlag ErschlieBungskosten

Die StraBe ist noch nicht endgiiltig ausgebaut. Nach Amtsauskunft unterliegt das Grundstiick noch
der ErschlieBungsbeitragspflicht. Im StraBenausbauprogramm der nachsten 5 Jahre ist der Ausbau
die StraB3e Siefen aber nicht aufgefiihrt.

Fiir die Unwagbarkeiten hinsichtlich des Zeitpunkts und der Kosten eines mégliches StraBenaus-

baues wird hier ein pauschaler ,Angstabschlag” beriicksichtigt.

Marktabschlag ErschlieBungskosten 5.000,00 €

Marktzuschlag Kellerausbau

Der Ausbau des Kellergeschosses ist in der Sachwert- und Ertragswertberechnung nicht erfasst, es
handelt sich hier nicht um Wohnflachen.

Dennoch wirken die wohnbaulich ausgebauten Kellergeschossraume auf dem Grundstlicksmarkt
positiv und den Rdumlichkeiten ist ein entsprechender Wert beizumessen.

Unter Beriicksichtigung des Ausbaustandard / Nutzbarkeit und der durch den Ausbau des Kellers
reduzierte Abstellflachen im Kellergeschoss wird hier ein marktiblicher Zuschlag von rd. 10 % des
vorlaufigen Sachwerts beriicksichtigt - hier 60.000,00 €.

Dies entspricht rd. 1.000,00 €/m2.

Marktzuschlag Kellerausbau 60.000,00 €

Zusammenfassung besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

Marktabschlag Marktzuschlag

Baumangel und Bauschdden = 000€ = 0,00 €
ErschlieBungskosten = 5.000,00 € = 0,00 €
Kellerausbau = 000€ = 60.000,00 €
Summe = 5.000,00 € = 60.000,00 €

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale - Zuschlag = 55.000,00 €
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6. Ergebnis
Sachwert
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 600.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Zuschlag = 55.000,00 €
= 655.000,00 €

Ertragswert

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = kein Ansatz

Vergleichswert
Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = kein Ansatz

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Derartige Einfamilienhduser werden wegen des Eigennutzungsinteresses nach Sachwertgesichts-
punkten beurteilt. Ertragswert und Vergleichswert kdnnen hier aufgrund der eingeschrankten Da-

tenbaus nicht beriicksichtigt werden.

Unter Abwagung aller Vor- und Nachteile, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Immobilien-

markt wird fiir das Bewertungsobjekt Einfamilienhaus Siefen 12a, 51467 Bergisch Gladbach fol-

gender Verkehrswert auf den Wertermittlungsstichtag 28.08.2025 geschatzt:

Verkehrswert 655.000,00 €

in Worten: sechshundertfiinfundfiinfzigtausend €

(incl. Bodenwert)

(Informationsdaten: 655.000,00 € : 150,00 m2 = rd. 4.370,00 €/m2 Wohnflache)
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7. Wertermittlung Einzelwerte der Flurstiicke
Das Bewertungsobjekt besteht aus vier Flurstiicken (Flurstiick 927, 929, 930 und 934).

AuftragsgemaB erfolgt hier eine Einzelbewertung der Flurstiicke.

Im Zuge der Ortsbesichtigung und auf Basis der Liegenschaftskarte wurde festgestellt, dass das

Wohnhaus die Grenze zwischen den Flurstiicken 927 und 929 lberbaut.

Es wurden die folgenden Feststellungen getroffen:

- Wohnhaus auf dem Flurstiick 927 errichtet, ErschlieBung liber die Flurstlicke 929 und 934 von
der Straf3e Siefen aus.

- Wohnhaus zu ca. 80 % auf dem Flurstiick 927 und zu 20 % auf dem Flurstiick 929 errichtet.
Zuganglichkeit und damit der Uberbau vom Flurstiick 927 aus.
Wirtschaftlich wird das Wohnhaus dem Flurstiick 927 zugeordnet.

- Die Flurstlick 927 und 929 sind ,Helikoptergrundstiicke" eine direkte Zuwegung zu einem o6f-
fentlichen Weg [ StraBe ist nicht gegeben. Die Zuwegung ist hier aber die Vereinigungsbaulast
geregelt.

Die Flurstiicke 927, 929, 930 und 934 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstiick 927 ist das

herrschende Flurstiick und hat ein wirtschaftliches Interesse an den Flurstiicken 929, 930 und 934.

916 = -
5749
917 °%

%67 BergischiGladbach

L
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10.

11.

12.

fur das
Amtsgericht Bergisch Gladbach

Einzelwert Flurstiick 927

Ableitung s. Originalgutachten

Einzelwert Flurstiick 927

Seite 33
Ba.-Nr.: AK-25-067

611.000,00 €

in Worten:

Einzelwert Flurstiick 929
Ableitung s. Originalgutachten

Einzelwert Flurstiick 929

sechshundertundelftausend €

18.000,00 €

in Worten:

Einzelwert Flurstiick 934
Ableitung s. Originalgutachten

Einzelwert Flurstiick 934

achtzehntausend €

37.000,00 €

in Worten:

Einzelwert Flurstiick 930

siebenunddreiBigtausend €

Das Flurstlick wird im Grundbuch mit einer Flache von 0 m2 gefiihrt.,

Ableitung s. Originalgutachten

Einzelwert Flurstiick 930 1,00 €
in Worten: ein €
Uberbaurente:

Ableitung s. Originalgutachten

Jahrliche Uberbaurente zum Stichtag:

2.660,00 € x 0,025 (2,5 %) = 66,50 €/Jahr

Kapitalisierte Uberbaurente:

66,50 €/Jahr x 40,00 rd. =3.000,00 €
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13. Zusammenfassung:

Einzelwert Flurstlick 927 = 611.000,00 €

Einzelwert Flurstlick 929 = 18.000,00 €

Einzelwert Flurstliick 934 = 37.000,00 €

Einzelwert Flurstlick 930 = 1,00 €

= 666.001,00 €
Uberbaurente 66,50 €/Jahr

Barwert der Uberbaurente  3.000,00 €

14. Beantwortung der Fragestellung
- Es wird von dem Eigentiimer kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjektes betrieben
- Wohnnutzung.
- Zu bewertendes Zubehdr ist nicht bekannt geworden.
- Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
- Baulasteintragungen - siehe Gutachten
- Keine Wohnungsbindung / Eigennutzung
- Altlasten sind nicht vorhanden
- Kein Denkmalschutz

- Eigengrenziiberbauung - siehe Gutachten

Der Unterzeichner ist beauftragt worden, Ersatzwertvorvorschldge fiir die im Grundbuch in Abtl. Il
eingetragene Belastung mitzuteilen. Durch die eingetragene Dienstbarkeit wird der Verkehrswert

der zu bewertenden Einfamilienhauses nicht wertrelevant beeinflusst.

Ersatzwertvorschlage fir die in Abtl. Il eingetragen Belastungen:

- Lfd. Nr. 1 (Regenwasser- und Abwasserleitungsrecht) 0,00 €





