Dipl. Ing. Becher Garten 25

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

Sachverstindiger fiir Grundstiicks- und Gebdudebewertungen

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Ausfertigung 1 von §

Objekt: Wohnhaus mit Nebengebédude und
Doppelgarage
Beutelshufe 3
42929 Wermelskirchen

Zweck des

Gutachtens: Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren
034 K 046/22
Amtsgericht Bergisch Gladbach

Auftraggeber: Amtsgericht Bergisch Gladbach
gemdll Beschluss vom 11.11.2022
sowie Auftrag mit Datum vom 24.01.2023
dem SV zugegangen am 31.01.2023

Verkehrswert: 535.000,--EUR
Einzelwerte siehe Ziffer 8.3

Das Gutachten umfasst 37 Seiten Text und 63 Seiten Anlagen.

Es wurde in 5-facher Ausfertigung zuziiglich eines Belegexemplars fiir den
SV erstellt. Eine Weitergabe auller zum angegebenen Zweck bedarf der Zu-
stimmung des Gerichts und des Sachverstindigen.
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Grundbuchangaben:

Grundbuch von:

Amtsgericht:
GB-Auszug vom:

Lfd. Nr. 30, 31, 32 und 33

Katasterangaben:
Gemarkung:

Lfd. Nr. Flurstiick

30 372

31 590

31 591

32 584

33 588

Gesamtfliche:

Eigentiimer:

09.03.2023

-0

Niederwermelskirchen

Wermelskirchen

26.01.2023

Niederwermelskirchen
Flur: 12
Nutzungsart

Gebidude- und Freifldche
Beutelshufe 3

Gebidude- und Freifldche
Beutelshufe 3

Gebidude- und Freifldche
Beutelshufe 3

Gebidude- und Freifliache,
Verkehrsfliche Beutelshufe 3

Gebidude- und Freifldche
Beutelshufe 3

5.1 Miteigentiimer zu 5.1
geb. 16.03.1963
Beutelsweg 3
42929 Wermelskirchen

Blatt: 788

Grofle:

638 m?

25 m?

641 m?

19 m?

87 m?

1.410 m?
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5.2 Miteigentiimerin zu 5.2
geb. 10.06.1936
Beutelsweg 3
42929 Wermelskirchen

Zu je Y2 Anteil

Datum der Ortsbesich-
tigung und Bewertungs-
stichtag: 23.02.2023

Anwesende: - Miteigentiimer zu 5.1
- Sachverstidndiger Giesen
- Frau Giesen, Mitarbeiterin des SV

0 Grundsitze und Verfahren der Wertermittlung

0.1 Definition

GemiB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung vom
08.12.86, ist der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhidltnisse, zu erzielen wi-
re.

Diese Definition deckt sich auch mit der Auffassung der Autoren der
einschldgigen Fachliteratur sowie der Rechtsprechung auf diesem Ge-
biet.
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Verfahren zur Wertermittlung

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert V), in der Fassung vom
19.10.2010, frither der Wertermittlungsverordnung (Wert V), in der Fas-
sung vom 06.12.1988, beschrieben. Dort sind das Sachwert-, das Er-
tragswert- und das Vergleichswertverfahren zur Wertermittlung, vorge-
sehen. Das Verfahren ist nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung, unter Berilicksichtigung der im gewodhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfal-
les, zu widhlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Da fiir bebaute Objekte meist keine direkten Vergleichsobjekte zur Ver-
fligung stehen und die Objekte vorwiegend zur Eigennutzung erworben
werden, erfolgt die Bewertung vorrangig nach dem Sachwertverfahren.
Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Bau-
wert. Der Bodenwert wird durch Preisvergleich bestimmt. Hierzu wer-
den neben ggf. bekannten Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte her-
angezogen.

Der Bauwert wird im Regelfall ermittelt aus dem Herstellungswert der
baulichen Anlagen und AuBlenanlagen sowie der Baunebenkosten, ver-
mindert um die Alterswertminderung sowie Mingel und Schiden.

Das Ertragswertverfahren wird zudem angewendet, um einen Eindruck
von der Rentabilitdt einer Vermietung der Immobilie zu geben. Bei der
Ertragswertberechnung wird die nachhaltig erzielbare Miete aus Ver-
gleichsmieten und dem oOrtlichen Mietspiegel, abgeleitet. Der Liegen-
schaftszinssatz beruht in der Regel auf den Marktdaten des zustindigen
Gutachterausschusses oder aus vergleichbaren Stidten und Gemeinden.
Die einzelnen Verfahrensweisen der Wertermittlung sind daneben in den
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) und der einschlidgigen Fachliteratur,
eingehend erldutert.

Besondere Angaben zum Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt ist ein recht junger Ersatzbau aus 2014/15, fiir
ein 2012 abgebranntes altes Fachwerkhaus aus dem 17. Jahrhundert.

Es handelt sich um ein grof3ziigiges gut ausgestattetes Zweifamilien-
haus, mit einem kleinen gartenseitigen dlteren Nebengebdude und dahin-
terliegender Doppelgarage. Das gro3e Grundstiick ist lediglich im nord-
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lichen Bereich bebaut. Der riickwirtige siidliche Bereich der Flurstiicke
372 und 39, welcher auBBerhalb der Ortslagensatzung liegt, ist nicht be-

baubar und nur einfach begriinter Gartenbereich, bis zum hinten angren-
zenden Wald.

Die auf allen drei Ebenen vorhandenen Feststofféofen und Einbaukiichen
sind weder als ,,Besondere Bauteile* noch als Zubehor bewertet, da alle
Teile demontabel und transportfihig sind. Ebenso bleibt das gesamte
Mobiliar etc. aulen vor.

Gemil Auftrag sind im Zwangsversteigerungsverfahren in der Regel
auch die Einzelwerte bei mehreren Flurstiicken zu ermitteln. Bei even-
tuellen Uberbauten sind die Baulichkeiten einem Stammgrundstiick zu-
zuordnen. Hier liegen 5 Flurstiicke vor, wobei sich die Bebauung mit
den drei Gebduden Wohnhaus, Nebengebdude und Doppelgarage iiber
drei der fiinf Flurstiicke erstreckt. Lediglich eine Kleinparzelle im Nor-
den ist unbebauter Vorgarten. Zudem ist ein angrenzendes Wegeflur-
stiick unbebaut. Der mehrfache Uberbau der eigenen Innengrenzen stellt
einen baurechtswidrigen Zustand dar. Dieser wurde durch die Eintra-
gung von zwei Baulasten (Vereinigungsbaulasten) im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Wermelskirchen, worauf spédter noch eingegangen
wird, geheilt. Die belasteten Flurstiicke sind damit baurechtlich als ein
Grundstiick anzusehen und diirfen nicht getrennt werden. (siehe Bau-
lastbldtter in der Anlage).

Daher wird hier in Absprache mit dem Betreuungsgericht, auf die Er-
mittlung der Einzelwerte, verzichtet. Die drei iiberbauten Flurstiicke Nr.
591, 588 und 372 bilden eine rechtliche wie auch wirtschaftliche Ein-
heit. Deren Trennung macht weder rechtlich wie auch wirtschaftlich
keinen Sinn. Folglich sollte hier zumindest die Verwertung der drei
oben genannten Flurstiicke gemeinsam erfolgen. Von einer Einzelaus-
bietung ist daher dringend abzuraten. Nach dem Gesamtwert werden
folglich nur der Wert der wirtschaftlichen Grundstiickseinheit und der
beiden unbebauten Kleinflurstiicke, angegeben.

Verwendete Unterlagen zum Gutachten

Auftrag und Beschluss des Vollstreckungsgerichts
Grundbuchauszug AG Wermelskirchen Blatt 788 vom 26.01.2023
Auszug aus der Flurkarte und DGK des Katasteramtes RBK
Lageplan aus der Bauakte der Stadt Wermelskirchen

Ausziige und Bauplidne aus der Bauakte der Stadt Wermelskirchen
Auskiinfte des Bauamtes der Stadt Wermelskirchen zum Baurecht
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Auszug aus dem Fldachennutzungsplan

Ortslagensatzung nach § 35 BauGB ,,Beutelshufe*

Auskiinfte der Stadt Wermelskirchen zum Planungsrecht

Auskiinfte der Stadt Wermelskirchen zur ErschlieBung und den Er-
schliessungs- und Anliegerbeitrigen

Information der Stadt und Stadtwerke zur Ver- und Entsorgung
Luftbildkarte des Katasteramtes

Bodenrichtwertkarte, Marktbericht und Informationen des Gutachter-
ausschusses fiir den Rheinisch Bergischen Kreis, www.boris.nrw.de
Marktinformationen RDM, RIB, etc.

Mietspiegel

Fachliteratur

Feststellungen des SV bei der Objektbesichtigung incl. Fotodokumenta-
tion

Vom Miteigentiimer iibergebener Gesamtplan und Informationen beim
OT

Grundstiicksbeschreibung

Ort / Einwohnerzahl: Stadt Wermelskirchen ca. 36.000
Einwohner, Stadtbezirk Tente, cir-
ca 700 Einwohner.
Weiler/Hofschaft Beutelshufe mit
etwa 30 Hdusern und ca. 40 Ein-
wohnern.

Lage innerhalb des Stadtgebildes

und Entfernung zum Zentrum: Das Bewertungsobjekt liegt im
Weiler ,,Beutelshufe* im gleichna-
migen Ortsteil, der zum Stadtbe-
zirk Tente zdhlt. Tente und Beu-
telshufe befinden sich westlich der
Bundesstralle B 51 zwischen Bur-
scheid-Hilgen und dem Hauptort
Wermelskirchen sowie Ostlich der
BAB A 1, ca. 3,0 - 4,0 km
siidwestlich des Stadtzentrums. Zur
Stadtmitte Burscheid sind es rd. 8
km und nach B-Hilgen ca. 6 km.
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Art, Ausbauzustand der Strafle(n):

Planungsrechtliche Ausweisung:

Die Strafle ,,Dollersweg®, die spi-
ter zu ,,Beutelshufe wird, ist eine
offentliche Strafle, ausgebaut mit
Fahrbahn, im ersten Teil einseiti-
gem Gehweg, Beleuchtung und
Stralenentwédsserung im ersten Be-
reich. Weiter in ,,Beutelshufe® gibt
es nur noch eine schmale asphal-
tierte Fahrbahn mit Beleuchtung,
aber ohne weitere Nebenanlagen.
Hierin verlduft der stddtische
Schmutzwasserkanal. Die ortliche
Anliegerstrafle Flurstiick 10,

ist nur eine einfache asphaltierte
Strale ohne Beleuchtung und sons-
tige Nebenanlagen. Sie endet ohne
Wendehammer im Bereich des Be-
wertungsobjekts. Hierin verldauft
ebenfalls der Abwasserkanal.

Flachennutzungsplan (FNP):
<Fldche fiir die Landwirtschaft>.
Fiir diesen Bereich besteht kein
rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan, noch ist ein solcher in Auf-
stellung. Es gibt es aber eine Sat-
zung iiber den bebaubaren Bereich,
so genannte Aullenbereichssatzung
- nach § 35 BauGB ,,Beutelshufe®.
Diese bestimmt lediglich, dass nur
Vorhaben fiir ausschlieBlich
Wohnzwecke und nicht stérende
Gewerbe in offener Bauweise zu-
lassig sind. Daneben ist nur festge-
schrieben, dass max. ein Vollge-
schoss und zwei Wohneinheiten je
Gebdude zuldssig sind. Weiter
westlich um die B 51, ist die <In-
nenbereichssatzung> ,, Tente* vom
12.11.1992 verbindlich.

Demnach liegt das Bewertungs-
grundstiick mit dem vorderen be-
bauten Teil bis zur Garage rd.

30 m, innerhalb des bebaubaren In-
nenbereichs gemidll § 35-Satzung,
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Umgebungsbebauung / Umfeld:

trotz der Darstellung im FNP. Siid-
lich davon ist die Darstellung im
FNP als <Flidche fiir die Landwirt-
schaft> maB3geblich. Der Innenbe-
reich ist aber nicht nédher iiber-
plant, da die Satzung keine weite-
ren Festsetzungen mehr trifft. Die
textlichen Festsetzungen der Sat-
zung weisen zudem auf die Best-
immungen des Landschaftsplans,
Naturschutzbestimmungen und
Wasserschutzgebiet hin. Die Be-
baubarkeit richtet sich somit ge-
mifl § 34 BauGB nach der Umge-
bungsbebauung. Hiernach ist das
Gebiet als Allgemeines Wohnge-
biet oder Dorfgebiet einzustufen.
Ein Vorhaben ist dann nach § 34
BauGB zulidssig, wenn es sich nach
Art und Umfang in die Umge-
bungsbebauung einfiigt. Demnach
entspricht das Wohnhaus nach
§8§34 und 35 der Satzung und der
Umgebungsbebauung. Es ist legal
errichtet. Der hintere Teil des sehr
tiefen Grundstiicks liegt auBBerhalb
der Satzungsgrenze und auch nach
F-Plan auBlerhalb der Wohnbaufli-
che. Er ist somit, gemidl} geltendem
Planungsrecht, nicht bebaubar.

Wohnbebauung mit I-II-geschos-
sigen freistehenden Gebiduden als
Einzel- und Doppelhiuser, iiber-
wiegend Einfamilienhéduser. Ge-
geniiber befindet sich eine groBere
Girtnerei.

Im Weiler/Hofschaft ist kein An-
gebot an Nahversorgung gegeben.
Nahversorgungseinrichtungen be-
finden sich teilweise im Ortsteil
Tente an der B 51. Ein weiteres
Angebot ist in Hilgen an der B 51
gegeben. Uberwiegend sind die
Versorger aber im oder am Zent-
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rum von Wermelskirchen, in ca. 3-
5 km Entfernung, angesiedelt.
Wermelskirchen verfiigt iiber eine
ausreichende Nahversorgung mit
SB-Mirkten und Fachgeschéften.
Kindergarten und Grundschule sind
im Ortsteil Tente vorhanden. Alle
anderen Schultypen, weiterfithren-
der Schulen, sind im Hauptort
Wermelskirchen angesiedelt.
Solche sind neben Wermelskirchen
auch in den angrenzenden Stddten
gegeben.

ErschlieBungszustand /

ErschlieBungskosten: Das Grundstiick ist das Letzte am
Ende an der Ostseite,das an der
StraBle ,,Beutelhufe®, an dem abge-
henden Stichweg nach Siiden und
westlich der Ostgrenze des Sat-
zungsgebiets, liegt. Weiter west-
lich zweigt der Wirtschaftsweg
nach Oberwinkelhausen, uber die
Autobahn von der Durchgangs-
StraBe, ab. Weiter ostlich fuhrt der
ortliche FuBweg auf Flurstiick 586
ebenso zum Objekt.

Der frither 6ffentliche Weg ist da-
hinter Privatweg und Teil des Be-
wertungsgrundstiicks. Die Stralle
,Beutelshufe* fithrt nach Westen
weiter iiber Ellinghausen zum
Stadteil Neuenhaus zuriick zur

B 51. Es ist nach dem ortlichen
Eindruck noch nicht vollstdndig,
sondern nur teilweise, erschlossen.
Die Strafle gilt als endgiiltig aus-
gebaut. Laut schriftlicher Bestiti-
gung vom 03.02.2023, der Stadt
Wermelskirchen, sind fiir den be-
stehenden Ausbauzustand der Stra-
Be ,,Beutelshufe” keine Anlie-
gerbeitrage nach dem BauGB und
KAG mehr zu zahlen. Beitrdage
nach dem KAG konnten bei einem
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Hausanschliisse:

Zugang zum Grundstiick,
Ausbau StraBlen und Wege:

weiteren Ausbau der Stralle zu-
kiinftig aber noch anfallen. Derzeit
sowie in nidchster Zeit, sind keine
Mafinahmen geplant, welche eine
solche Beitragspflicht auslosen
konnten.

Hausanschliisse fiir Strom, Gas und
Wasser liegen an.

Kanalanschluss an den 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal als Drucklei-
tung ist laut Auskunft der Stadt
per email vom 02.02.2023, gege-
ben.

Zudem verfiigt das Objekt iiber ei-
nen eigenen Trinkwasserbrunnen
im Keller, welcher aber nicht ge-
nutzt wird. Der Kanalanschlussbei-
trag ist nach den vorliegenden
Auskiinften der Stadt entrichtet.

Direkter Zugang sowie auch eine
Zufahrt von der 6ffentlichen Stralle
,Beutelshufe, ist frontseitig iiber
den ortlichen Weg, das westlich
gelegene Wegeflurstiick Nr. 10 ge-
geben. Zudem besteht von Norden
eine Zuwegung iiber den ortlichen
Weg, nur als FuBweg iiber die Par-
zelle Nr. 586 zum Objekt und wei-
ter zum Weg Nr. 10. Die Flurstiik-
ke 584 und 590 sind Eigentum.

Nr. 586 steht ebenso wie das west-
lich gelegene Wegeflurstiick Nr. 10
im Eigentum der Stadt.

Dieser ortliche Weg, welcher bei
Haus Nr. 7 von der Durchgangs-
straBBe in das Hintergeldnde ab-
zweigt, ist nur ein recht schmaler
Weg von ca. 3 bis 3,5 m Breite,
welcher keinen Begegnungsverkehr
zuldsst. Die Durchgangsstrafle
,Beutelshufe*“ von ,,Tente* iiber
,Dollersweg* und spiter ,,El-
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linghausen®, dann die ,,Kirch-
straBBe* zuriick zur B 51 in
Neuenhaus, ist auch nur eine einfa-
che schmale Dorfverbindungs-
straBBe. Diese ist nur mit asphaltier-
ter Fahrbahn, wenig Beleuchtung
aber ohne weitere Nebenanlagen
ausgebaut. Hierin verlduft

die Schmutzwasserkanalleitung von
der Pumpstation fiir Beutelshufe,
auf der Nordseite der Durchgangs-
straBBe nach Tente.

Nordlich der Durchgangsstralle er-
streckt sich ein grofflichiger
Gartenbaubetrieb. Dahinter ver-
Liuft, in rd. 200 m Entfernung vom
Objekt, die Bundesautobahn Al
von Koln nach Dortmund, was
drauBlen fiir eine deutlich horbare
Dauergerduschkulisse sorgt.

Verkehrslage: (Offentliche Verkehrs-

mittel /Ubergeordnete Verkehrsver-

bindungen mit Entfernungen): Der Ortsteil/Weiler Beutelshufe
wird von keinem OPNV angefah-
ren. Nur das benachbarte Tente
wird von mehreren Buslinien mit
guter Frequenz bedient. Eine Bus-
haltestelle befindet sich in gewis-
ser Entfernung < 1 km an der Stra-
Be ,, Tente“. Es gibt lediglich
Schulbusverkehr nach Tente. Die
nichsten Bahnhofe der Deutschen
Bahn AG befinden sich in etwa 13
- 14 km Entfernung in Rem.-
Lennep und Remscheid mit dem
dortigen HBF. Der nichste ICE-
Bahnhof ist in Solingen bzw. Wup-
pertal.
Die BAB A 1 Kéln-Dortmund ist
iiber die B 51, mit der AS Wer-
melskirchen nach gut 3,5 km, zu
erreichen. Bis zur AS Remscheid
betrdagt die Entfernung rd. 12 km;
nach Burscheid ca. 6 km. Die B 51
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erreicht man nach rd. 0,9 km. Ins-
gesamt ist somit eine noch recht
gute Anbindung an das iiberregio-
nale Verkehrsnetz gegeben.

Die Flurstiicke 591 und teilweise
588 sind mit einem Wohngebédude
,Beutelshufe 3* mit riickseitigem
Anbau sowie zwei dort siidwestlich
angebauten Garagen auf 591 und
372 bebaut. Die Freiflache vor dem
Haus ist als Vorgarten und Zuwe-
gung sowie Vorplatz vor den Gara-
gen, genutzt. Nordlich und siidlich
des Hauses erstrecken sich die
Hausgérten in unterschiedlicher
Ausgestaltung. Dieser ist nach Sii-
den hin iiberwiegend Rasenflédche.
Darin befinden sich einige unter-
geordnete Nebenanlagen.

Ostlich des Wohngebiudes ist

der unbebaute Teil von Flurstiick
588 eine geschotterte Freiflidche.

Das Grundstiick ist ebenso wie
auch die einzelnen Flurstiicke recht
unregelmidBig und polygonal ge-
schnitten. Insgesamt hat es die
Form eines sich von Norden nach
Siiden zuspitzenden Keils. Der be-
baute Norden ist fast trapezformig
mit gut 20 m - 25 m Breite und et-
wa 20 m Tiefe. Der siidliche keil-
formige Teil aus den Flurstiicken
591 und 372 misst etwa 25 m im
Norden und lduft auf rd. 5 m im
Siiden zu. Die Tiefe betrdagt rd.

58 m.

Es liegt vorne am Zugang auf Hohe
der StraBBe Flurstiick Nr. 10 und ist
um das Haus etwa eben. Zur Gara-
ge fdllt es um gut 1 m und im an-
grenzenden Garten um ca. 5 m,
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nach Siiden ab. Ebenso liegt es rd.
3 - 4 m unterhalb der Durchgangs-
straBBe. Diese Differenz wird durch
den Weg auf 586 als Rampe iiber-
briickt.

Der Zuschnitt kann der in den An-
lagen beigefiigten DGK und Flur-
karte sowie Luftbildern, entnom-
men werden.

Nicht untersucht, augenscheinlich
keine Anomalitdten auller der
leichten Hingigkeit und dem Ho-
henunterschied.

Nach Auskunft des Umweltamtes

der Stadt und des Rheinisch Bergi-
schen Kreises, handelt es sich hier
um keine Altlastenverdachtsfldche.
Fiir die Bewertung wird ein altlas-
tenfreies Grundstiick angenommen.

Nein, da hier nach dem Internet-
portal des zustdndigen Landesam-
tes keine Gefdhrdung durch den
fritheren Altbergbau in der Region
gegeben ist.

Es liegen auch keine bemerkens-
werten Anomalien des Untergrun-
des vor. / Nein, da laut den Karten
der Bezirksregierung in der Nihe
kein relevantes Gewdsser vorhan-
den ist.

Durch die nordlich angrenzenden
Wiesenfldchen und Wald ist keine
Beeintrachtigung zu erkennen.

Zu erwihnen ist allerdings der
standige mittlere Larmteppich
von der naheliegenden BAB A 1.
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Grundbucheintragungen/Belastun-
gen/Rechte/Baulasten: Im Bestandsverzeichnis des Grund-
buches sind keine Rechte vermerkt.

In Abt. IT des Grundbuches Nr. 0788
ist folgendes eingetragen:

1fd. Nr. 3:
Zwangsversteigerungsvermerk,
AZ 034/K 046/22; eingetragen am
13.12.2022.

Der Zwangsversteigerungsvermerk
ist per se nicht bewertungsrelevant.

Zu Gunsten des Grundstiicks beste-
hen laut Bauakte und Auskunft der
Stadt keine Baulasten.

Gemil Auskunft der Stadtverwal-
tung mit Schreiben AZ 00073-23-
07 vom 10.02.2023 ist das Grund-
stiick mit der Baulast Nr. 1187 aus
dem Jahr 2014 belastet:
Vereinigungsbaulast der Flurstiicke
372, 584, 588 und 591 als ein
Grundstiick in baurechtlicher und
bautechnischer Hinsicht. Die Flur-
stiicksgrenzen iiberschreitende
Bauweise, Zufahrt und Zugang,
Entwidsserungsanlagen und Ab-
standsflachen, werden damit gesi-
chert. Insbesondere wird dadurch
die eigentlich baurechtswidrige
Uberbauung innerer Grenzen ge-
heilt. (Baulastenblétter und Lage-
plan siehe Anlagen)

Der FuBweg von der Durchgangs-
straBBe ,,Beutelshufe” zum riicksei-
tigen Ortlichen gleichnamigen Weg
ist kein offentlicher Weg mehr.
Keine weiteren Rechte, Belastun-
gen oder Beschridnkungen bekannt
geworden.
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Zwangsverwaltung: Es besteht keine Zwangsverwal-
tung.
Grenzsituation: Freistehende Bebauung zu den Au-

Bengrenzen. Durch das Wohnhaus
ist die innere Grenze zwischen den
Flurstiicken 592 und 588, sowie
durch dessen siidl. Anbau auch die
innere Grenze zu 372, uberbaut.
Die Garage und deren riickseitiger
Anbau erstrecken sich iiber die
Grenze zwischen den Flurstiicken
372 und 591.

Laut Flurkarte und Augenschein
besteht zu allen anderen Grenzen
im Wesentlichen ausreichender
Grenzabstand.

Baubeschreibung

Art und Zweck der einzelnen Bauteile sowie Nutzung

Das Wohngebédude wird nach den Unterlagen und Eindruck bei der Be-
sichtigung als Zweifamilienhaus genutzt. Das im KG/UG ausgebaute
Appartement ist keine selbststindige Wohnung. Es dient den beiden
Hauptwohnungen als Gistebereich und verfiigt iiber keinen eigenen Zu-
gang. Hier erfolgt laut Angaben nur eine gelegentliche Nutzung. Es be-
steht auch keine Vermietung.

Dieser Bereich ist in der vorliegenden Baugenehmigung nicht entspre-
chernd dargestellt. Dort ist er mit ,,Keller* bezeichnet. Nach geltendem
Baurecht ist hierfiir eine <Nutzungsidnderungsgenehmigung> einzuholen.
Folglich ist derzeit kein legaler Ausbau gegeben. Der SV nimmt nach
Erfahrungswerten und Riicksprache mit Fachleuten fiir Bauordnung eine
nachtrigliche Genehmigungsfiahigkeit an, so dass der Istzustand mit in
die Bewertung einflieen kann.

Das Wohnhaus mit riickseitigem Nebengebidude und die gartenseitigen
Garagen, sind nach den Unterlagen und ortlichem Eindruck bei der Ob-
jektbesichtigung Massivgebidude.
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KG:

EG:

DG:

DB:

Wohnfliache:

Baujahr:

Alter:
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Laut Bauakte ist das Hauptgebidude voll unterkel-
lert.

KG: Laut Pldanen Treppenhaus, Flur mit Ausgang
zur Aullentreppe, Heizungskeller, Waschkeller,
nordlich und siidlich, je ein grofler Keller.
Tatsédchlich ist der siidliche Kellertrakt zu einem
Gisteappartement mit Wohnraum einschlie3lich
Kiichenzeile, Schlafraum sowie WC mit Dusche,
ausgebaut. - Siehe auch Bilddokumentation -

Das riickseitige Nebengebdude und die Garagen
sind nicht unterkellert.

Diele, Wohn-Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer,
Bad mit WC, Arbeitszimmer, Abstellraum, kleiner
Balkon an der Sitidwestecke, Treppe zum Hof und
Nebengebidude

Groler Wohnraum mit Essplatz und Kiichenzeile,
Schlafzimmer, Bad, Balkon zur Sudseite

Nach dem vorhandenen DG-Ausbau bis in die
Dachspitze ist kein Dachboden mehr gegeben

Laut den letzten Unterlagen in der Bauakte :

WE 1 im EG rd. 83 m?

WE 2 im DG rd. 82 m?

Gesamtwohnfldche incl. Treppenhaus rd. 170 m?2.
Zusitzlich Giasteappartement im KG rd. 30 m?

Wohngebédude als Ersatzbau 1t. Akten 2014/16.

Umbau KG ca. 2018
Garage ab 1994
Nebengebidude Altbestand ca. 1920 - 1930

Wiederaufbau nach Brand des Altobjekts ab 2014.
Neubau bewertungstechnisch nach Unterlagen
etwa 8 Jahre seit dem Wiederaufbau 2014-2016.
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Das Objekt macht von aulen und innen einen gu-
ten gepflegten Eindruck, so dass ihm noch eine
wirtschaftliche Restnutzung von 70-80 Jahren zu-
gemessen wird. Hierin sind die Garagen und das
Nebengebdude nicht inkludiert. Diese haben kiir-
zere RND.

Auf die Wiedergabe der Altgenehmigungen zum
Vorgingergebdaude kann hier verzichtet werden,
da dieses Gebdude nach Brand und Abriss kom-
plett entsorgt wurde, also nicht mehr existiert.
Folglich werden hier nur die Bauscheine (BS)
zum heutigen Bebauungsstand aufgefiihrt.

Mit Bauschein Nr. 21/1995 vom 02.05.1995
wurde eine erste Baugenehmigung, fiir eine
Doppelgarage mit angebautem Bienenhaus, erteilt.
Mit Bauschein Nr. 21/1995 vom 17.07.1995 wur-
de als Nachtrag der heutige Umfang der Garage
mit Werkstatt genehmigt.

Zum Abbruch des Altbestandes gibt es die Ab-
bruchgenehmigung mit BS Nr. 00045-14-02 vom
22.04.2014.

Zum Neubau wurde mit Bauschein Nr. 00270-
14-02 vom 14.10.2014 die Genehmigung fiir ein
Zweifamilienhaus erteilt.

Mit dem 1. Nachtrag zum BS Nr. 00270- 14-02
vom 24.11.2014 wurde die Genehmigung fiir An-
derungen erteilt.

Mit dem 2. Nachtrag zum BS Nr. 00270- 15-02
vom 07.04.2015 wurde die Genehmigung fiir An-
derungen der Drempelhohen und Vorbereitung des
DG-Ausbaus erteilt.

Der 3. Nachtrag zum BS Nr. 00270- 593-16-01
vom 20.11.2016 beinhaltet die Genehmigung fiir
Anderungen der Gestaltung von OG und DG-
Ausbaus zum heutigen Zustand.

Sowohl fiir die Doppelgarage, als auch fiir das
Wohnhaus, liegen in der Bauakte der Stadt noch
keine Abnahmen vor. Dies beruht laut Angaben
des Amtes auf Personalmangel in der vergangenen
Zeit. Es kann dennoch von genehmigter und lega-
ler Bebauung ausgegangen werden.
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Konstruktion:

Fundamente:

Keller:

Kellertreppen:

Kellerdecke:

Geschossmauerwerk:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiédsserung:
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Wohnhaus in Massivbauweise

Armierte Bodenplatte in Beton auf
ortl. Fels gegriindet

Vollkeller unter dem Gebiaude
als Weille Wanne in WU-Beton

Betontreppe mit Granitbelag innen
und Betonfertigstufen aullen

Stahlbetondecke

Mauerwerk KSV-Stein

Betondecke iiber EG und Holzbal-
kendecke iiber DG

Stahlbetontreppe mit Marmorbelag,
Geldnder in Edelstahl

Satteldach mit je einer groBen
Dreiecks-Dauchgaube (Zwerchgie-
bel) front- und riickseitig, vorne
zudem noch 2 kleine Gauben

Engobierte Dachziegel, Giebelsim-
se und Gauben Naturschiefer

Rinnen und Rohre in Zinkblech
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Fassadengestaltung:

Heizung:

Beheizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Haustiire:

Wohnungseingangstiiren:

Wohnungsinnentiiren:

Fenster:

Rollldden:

Wandbehandlung:
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Wohnhaus EG mit Dimmputz
DG mit sibirischer Lirche ver-
schalt

Gaszentralheizung

Uber FuBbodenheizung im EG, DG
und Appartement KG

Uber die Heizung mit 1000 1 Spei-
cher

Gute Ausstattung mit Bus-System.
Elektroanlage kann von Netz ge-
trennt und iiber Notstromaggregat
betrieben werden

Leichtmetalltiir mit Glaseinsatz,
selbstverriegelnd

Vollglastiiren

Weil3 beschichtete Tiren mit Futter
und Bekleidung

Kunststofffester mit Dimmvergla-
sung und Sonnenschutzbeschich-
tung

Elektrische Alurollladen an allen
geraden Fenstern im EG und DG

Putz oder Gipskarton gestrichen
oder tapeziert
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Deckenbehandlung: Putz oder Gipskarton gestrichen
oder tapeziert

FuB3boden: Estrichboden vom KG bis zum DG

Bodenbelidge: Hochwertige Bodenbelédge, wie
Fliesen, Marmorbeldge, Buchen-
parkettdielen im KG und EG und
Korkbeldgen im DG

Sanitdrausstattung: Gute Ausstattung aller Sanitédrbe-
reiche, z.B. bodengleiche roll-
stuhlgerechte GroBdusche EG

Wandfliesen: Bédder raumhoch mit groBformati-
gen Fliesen, Kiichen mit guten
Fliesenspiegeln im Installationsbe-
reich

Balkon: EG: Kleiner Eckbalkon als Holz-
konstruktion vor dem Wohnzimmer

DG: GrolBler aufgestinderter Balkon
als Holzkonstruktion vor dem
Wohnzimmer an der Sudseite

Besondere Bauteile: Holztreppe vom Wohnraum EG
nach hinten, KellerauBSentreppe,
Eingangsiiberdachung mit Glas-
dach; Dachgauben sind iiber BGF

erfasst

Besonderheiten: Komplette Innenbesichtigung er-
folgt

Nebengebidude: Hinter dem Wohnhaus steht ein al-

tes kleines Massivgebdude, I-ge-
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Garage / Stellplatz:

Garage:

Stellplatz:

Nebengebidude:

Nebenanlagen:
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schossig, mit Flachdach, welches
einfach zu einem Gartenhaus
»Jagdstube“ mit Wohnraum,
riickseitiger Glasloggia und klei-
nem WC um-und ausgebaut wurde.
- siehe Fotos -

Massive Doppelgarage mit ehem.
Werkstatt; Mauerwerksbau mit fla-
chem Pultdach ohne geplante Zwi-
schenwinde. Eindichtung mit Bi-
tumenbahnen, auflen verputzt,
Stahlschwenktore und Metallne-
bentiiren vorne und hinten, Be-
leuchtung

Auf dem Grundstiick sind vor den
Garagen 2 befestigte Stellplitze
gegeben

Kleines Holz-Gartenhaus an der
Stidgrenze ca. 10 m2. Freisitz hin-
ter der Garage als Grillplatz.

KellerauBentreppe, Uberdachung
zwischen Gartenhaus und Garage,
Regenwasserzisterne, Brunnen im
KG

AuBenanlagen / Hausanschliisse:

AuBenanlagen:

Zugang zum Wohnhaus und Zu-
fahrt/Vorplatz Garagen sowie We-
ge um das Haus und die Garage mit
Betonpflaster befestigt.
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Hausanschliisse:

Entwiédsserung:

2.5 Beurteilung:

Grundrisse zweckméiBig:

Belichtung / Beliiftung:

Baulicher Zustand / Instandhaltung /

Modernisierung:

Bereich an der Ostseite um die
Kellertreppe mit Granitsplitt be-
deckt und mit Felsstiicken abge-
grenzt. Beete am Weg mit Beton-
steinen ein gefasst, Freisitz hinter
Garage mit Bodenplatten und Per-
gola Bewuchs wilder Wein, Ma-
schendrahtzdune hinten nach Osten
und Siiden

Hausanschliisse fiir Strom Gas und
Wasser liegen iiber Erdleitungen an.

Kanalanschluss an Schmutzwasser-
kanal iiber Druckleitung zum Ka-
nal im Weg, Flurstiick Nr. 10,

laut Auskunft des Abwasserbetrie-
bes der Stadt.

Die Grundrisslosung ist als recht
groflziigig und zeitgerecht zu be-
zeichnen. Sie geniigt folglich auch
heutigen Anforderungen an gesun-
de und zeitgerechte Wohnverhilt-
nisse. Nachteilig ist allein die feh-
lende Genehmigung fiir den Ausbau
des Gistebereichs im KG anzuse-
hen.

Belichtung und Beliiftung sind laut
Pldnen und ortlichem Eindruck,
normal bis gut.

Soweit erkennbar, sehr gut bis gut
gepflegter Zustand des Objektes.
Aufgrund der stetigen BaumaB-
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nahmen ist eine stindige Unterhal-
tung und Modernisierung gegeben.
Es sind nur wenige Restarbeiten
z.B. FuBlleisten festzustellen.

Schall- u. Wirmeschutz: Sowohl Schallschutz als auch
Dimmung entsprechen den Baujah-
ren und geniigen somit weitgehend
heutigen Anforderungen und An-
spriichen.

Mingel und Schiden: Beim Ortstermin konnten von aus-
sen und auch innen, keine gravie-
renden Mingel und Schiden fest-
gestellt werden.

Mingel:
- Augenscheinlicher Mangel ist

die fehlende Genehmigung des
Gisteappartements im UG.
Diese konnte aber nachgeholt
werden.

Schiden:

- Keine offensichtlichen Schiden
am Wohnhaus zu erkennen. Nur
wenige kleinere Schiden an dem
Nebengebdude und der Garage.

Gesamteindruck / Vermietbarkeit /

Verkauflichkeit: Aufgrund des Allgemeinzustandes
des Objektes ergibt sich ein guter
bis sehr guter Gesamteindruck.
Die Vermietbarkeit des Objekts ist
wegen der Lage und des Zustandes
als normal gegeben einzustufen.
Die Verkiduflichkeit wird hier we-
gen des Zustandes als gut einge-
schitzt. Lediglich die abseitige La-
ge ist etwas negativ anzusehen.
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Modernisierungsstau:

Sonstige wertbestimmenden
Eigenschaften:

Gewerbe:

Zubehor:

Hinweise:
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Nach dem optischen Eindruck ist
kein offensichtlicher Modernisie-
rungsstau am Objekt gegeben.

Das Objekt wird laut Auskunft der
Meldebehdrde vom 06.02.2023 seit
Jahren von den beiden Eigentiimern
eigengenutzt und auch bewohnt. Es
gibt keine Hinweise auf eine Ver-
mietung.

Im Objekt ist laut Stadt kein Ge-
werbe gemeldet.

Nach der Objektbesichtigung sind
kein Zubehor oder Einbauten vor-
handen. Es wird daher angenom-
men, dass kein Zubehor gegeben
ist.

Einbaukiichen etc. sind nicht Ge-
genstand der Wertermittlung.

Die vorstehenden Angaben bezie-
hen sich auf die wesentlichen Aus-
stattungen und Ausfithrungen so-
weit sie bei der Objektbesichtigung
moglich waren. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen,
die dann jedoch auf die Werter-
mittlung keinen Einfluss haben.
Insbesondere konnen hieraus keine
Anspriiche gegen den SV hergelei-
tet werden.

Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Auskiinften, vor-
liegenden Unterlagen und sachver-
standiger Einschidtzung. Zerstoren-
de Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Das Gebdude wurde nicht auf
Schéddlings- oder Pilzbefall sowie
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nicht auf die Verwendung von ge-
sundheitsgefihrdenden Bau- oder
sonstigen Stoffen untersucht. Au-
genscheinlich bei Aullenbesichti-
gung kein offensichtlicher Ver-
dacht auf weitere Schadstoffbelas-

tung.

Bodenwertermittlung

Bodenwertableitung

In Wermelskirchen steht in der zu bewertenden Lage aktuell ein zonaler
Richtwert zur Verfiigung. Zudem werden hier noch weitere vergleichba-
re Richtwerte im Stadtgebiet hinzugezogen. Unterschiede in den wertbe-

stimmenden Faktoren wie Lage, ErschlieBung, Zuschnitt, Nutzung etc.

werden durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Verwendet werden die zonalen Bodenrichtwerte zum 01.01.2022

Lage
1. Beutelshufe
Nr. 7009

2. Dollersweg
Nr. 7010

3. Bdhlinghausen
Nr. 7018

4. Ellinghausen
Nr. 7008

4. Oberwinkelhausen
Nr. 7008

Ausweisung
MDAB
WATII o 500

WA
I/m o 500

MDAB
Im o 500

MDAB
Im o 500

MDAB
WATII o 500

Wert
280,--EUR/m?
320,--EUR/m?
280,--EUR/m?
250,--EUR/m?
250,--EUR/m?

ef

ef

ef

ef

ef
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WA = allgemeines Wohngebiet mit entsprechender Wohnbebau
ung
MD = Dorfgebiet mit entsprechender Wohnbebauung
AB = Faktisches Bauland im Auflenbereich mit entsprechender
Wohnbebauung
I/11 = I bis II-geschossige Bauweise
o = offene Bauweise
500 = Grundstiicksgroe 500 - 600 m? im Mittel rd. 550 m?
ef = erschlieBungsbeitragsfrei
Nr. = Nummer des zonalen Richtwertes

Ableitung und Begriindung des Bodenwertes:

Grundsitzliches Merkmal fiir die Bewertung eines Grundstiicks ist seine
Qualitédt. Diese ergibt sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen
und den tatsdchlichen Eigenschaften unter Beriicksichtigung der Er-
schlieBung.

Das Bewertungsobjekt liegt planungsrechtlich innerhalb des Geltungs-
bereichs des rechtsgiiltigen Flichenutzungsplanes der Stadt Wermelskir-
chen. Dieser Bereich ist als <Fldche fiir die Landwirtschaft> dargestellt.
Weiterhin ist fiir Beutelshufe die AuB3enbereichssatzung gemall § 35
BauGB, rechtsverbindlich seit 2007 erlassen worden, um die Bebauung
der Hofschaft/Weilers zu reglementieren. Die Satzung setzt in § 1 ver-
bunden mit Anlage 1 zundchst den Geltungsbereich der Satzung fest.
-Plan siehe Anlage -. Demnach liegen alle Bewertungsflurstiicke iiber-
wiegend im abgegrenzten Bereich der Aulenbereichssatzung. Lediglich
die siidlichen Teilflachen aus den beiden Flurstiicken Nr. 372 und 591
liegen aullerhalb des Satzungsbereichs. Die Satzungsgrenze verlauft
durch den kleinen Anbau, nordlich der Doppelgarage. Die Fldache auller-
halb der Satzungsgrenze wird von der faktischen Baulandflache im Sat-
zungsgebiet in Abzug gebracht. Die Garage ist mit Bauschein aus 1995
vor Inkrafttreten der Satzung aus dem Jahr 2007 genehmigt worden und
somit legal. Da zudem eine Vereinigungsbaulast der bebauten Grundstii-
cke besteht, kann hier die bebaute Fliche der Nebengebdude dem fakti-
schen Bauland zugerechnet werden. Die Erschliefung ist laut Auskunft
der Stadt vorhanden. Das Grundstiick ist laut Aussage der Stadt auch an
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den Kanal angeschlossen und alle Anliegerbeitrdge sind entrichtet. Die
entsprechende Bescheinigung der Stadt ist dem Gutachten in der Anlage
beigefiigt.

Nach den vorliegenden Unterlagen und eingeholten Auskiinften wird das
zu bewertende Grundstiick zum iiberwiegenden Teil grundsidtzlich mit
der Qualitdt erschlossenes Bauland bewertet.

Allerdings ist das Bewertungsgrundstiick deutlich groBer als das Richt-
wertgrundstiick. Der eigentliche Baulandanteil im Rahmen der Satzung
belduft sich dabei auf rd. 440 m?2 bebauter Flache bzw. als Bauland im
Kataster ausgewiesen aus den Flurstiicken 590, 591, 592 und 588. Daher
wird das Grundstiick aufgeteilt in den vorderen Baulandanteil von rd.
440 m? und den Rest als hoherwertiges hausnahes Gartenland bzw. Ne-
benfldachen,aufgrund der Bebauung mit legalen Nebengebduden. Flur-
stiick 584, welches Zuwegung ist und als Verkehrsflache bezeichnet ist,
wird als notwendige Zuwegung mit zum Bauland zugerechnet. Gleiches
gilt fiir die Flachen der legalen Nebengebdude. Hieraus ergibt sich eine
Gesamtfldche Bauland zu rd. 660 m2. Der Baulandanteil von rd. 660 m?
ist etwas groBer als das Richtwertgrundstiick in der Lage und den Ver-
gleichslagen.

Der Bodenwert wird aus dem obigen Richtwertgefiige abgeleitet, wobei
dem RW 1 in der Lage des Bewertungsobjekts das hochste Gewicht zu-
gemessen wird. Wie die Richtwertauflistung zeigt, ist in diesem Teil
von Wermelskirchen ein recht harmonisches Wertgefiige gegeben, da
derartige Wohnbereiche keine groBBeren Lageunterschiede aufweisen, die
dann auch nur geringe Wertdifferenzen hervorrufen.

Aus den obigen Richtwerten leitet der SV einen Lagewert von rund
280,--EUR/m? erschlieBungsbeitragsfrei ab. Dieser Lagewert ist aber
wegen der UbergroBe gegeniiber der Richtwertdefinition zu korrigieren.
Nach der Umrechnungstabelle im Grundstiicksmarktbericht 2022 unter
Ziffer 4.7.3 ist bei Flichen von 600 m? bis 700 m? ein Umrechnungsfak-
tor von 0,95 anzurechnen.

280,--EUR/m? x 0,95 = 266,--EUR/m?

Der riickwirtige Grundstiicksteil ist weder bebaubar noch hat er, auf-
grund der rechtsverbindlichen Bauleitplanung, eine Chance auf eine
Entwicklung zu Bauland. Dem stehen sowohl Flichennutzungsplan als
auch Satzung entgegen. Demzufolge ist die Restfliche Gartenland. Der
vom Gutachterausschuss im Marktbericht verdffentlichte Wert fiir Gar-
tenland in Ortsrandlagen betrdagt rd. 11,50EUR/m? bei einer Preisspanne
von 4,30EUR/m? und 20,--EUR/m?2. Landwirtschaftliche Fldachen liegen
dagegen beim o.a. Unterwert.
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Derartige Grundstiicke in AuBBenlagen wurden vom Gutachterausschuss
allerdings nicht ausgewertet. Der Sachverstindige stuft den siidlichen
Gartenlandanteil wegen Lage, Zuschnitt und Nutzung, als etwas geringer
als den Oberwert des obigen Spektrums fiir Ortslagen ein. Die iiber den
Baulandanteil hinausgehenden Fldchen incl. Wegen etc. werden hier mit
rund 5 % des obigen Wertes von 266,--EUR/? angerechnet.

266,--EUR/m? x 0,05 = 13,--EUR/m?

Dies ergibt folgende Bodenwertberechnung.

Bodenwertberechnung

Qualitat Fliche (m?2) EUR/m? Wert
Baulandanteil

Alle Flurstiicke 660 m? X 266,--EUR/m? 175.560,--EUR
Restfldche

Alle Flurstiicke 750 m? X 13,--EUR/m? 9.750,--EUR
Gesamtgrundst. 1.609 m? X 96,13EUR/m? 185.310,--EUR
Bodenwert gerundet 185.000,--EUR
Gebiudebewertung

In der Bauakte der Stadt Wermelskirchen befinden sich Bauzeichnungen
zur allen Baugenehmigungen seit den 1960-er Jahren und ab 1995 fiir
die Garage, bzw. 2014 fiir das neue Wohnhaus. Hierzu liegen noch keine
Abnahmen vor. Zur BaumaBBnahme 2015 gibt es auch Bauzahlenberech-
nungen, die der SV, neben den Baupldnen zur Berechnung der Brutto-
grundrissflaiche BGF, herangezogen hat.

Da eine Innenbesichtigung zugelassen wurde, wird hier nach den Pldnen
und dem Eindruck bei der Objektbesichtigung eine durchgéingig gute
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Ausstattung angesetzt. Der angemessene Herstellungswert wird, in An-
lehnung an die einschldgigen Tabellenwerke, u.a. die Normalherstel-
lungskosten (NHK) 2015, ermittelt.

Wegen der erheblichen Unterschiede beziiglich Alter, Ausstattung und
Nutzung sowie Restnutzungsdauer, konnen die drei sich auf dem Grund-
stiick befindenden Gebédude nicht als wirtschaftliche Einheit zusammen-
gefasst werden. Daher werden hier zundchst die Herstellungswerte die-
ser drei unterschiedlichen Gebdude ermittelt. Ebenso werden anschlie-
Bend die jeweiligen angemessenen Altersabschreibungen berechnet und
in Abzug gebracht.

Nach dem geltenden Bewertungsmodell, mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren, wire das im Ursprung fast 100 Jahre bestehende Neben-
gebidude gartenseitig (Jagdzimmer) mit iiber 80 Jahren, schon abge-
schrieben. Wegen der stetigen Umbau- und ModernisierungsmafBnahmen,
zuletzt vor etwa 10 Jahren, misst der SV dem Objekt noch eine Restnut-
zungsdauer von bis zu 20 Jahren und einen Restwert von 1/3 zu. Hieran
wird auch die angemessene Alterswertminderung orientiert.

Bauteil BGF m’ EUR/m? Herstellungswert
Wohnhaus 328 m* x 825,--EUR/m’ 270.600,--EUR
DoGarage 56 m* x 220,--EUR/m? 12.320,--EUR
Nebengeb. 28 m* x 265,--EUR/m? 7.420.--EUR
Zwischensumme Herstellungswert 290.340,--EUR

Wertminderung Alter unter Beriicksichtigung
des Zustands und einer angem. Restnutzungsdauer

Wohnhaus 5 % von 270.600,--EUR 13.530,--EUR
DoGarage 30 % von 12.320,--EUR 3.696,--EUR
Nebengeb. 66 % von 7.420,--EUR 4.897,--EUR
Zwischensumme Wertminderung 22.123,--EUR
Restwert 268.217,--EUR

Besondere Bauteile: pauschal 8.000,--EUR
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AuBenanlagen:

Gartenanlage, Nebenanl. Befestigungen etc.

Hausanschliisse, Entwésserung:
Bauwert zum Index 2015 = 100
Bauwert zum Index /2023 = 154,1

Bauwert gerundet

Sachwert

20.000,--EUR

15.000,--EUR

311.217,--EUR
479.585,--EUR

480.000,--EUR

Der vorldufige Sachwert ergibt sich durch Addition von Bodenwert und

Bauwert.

Bodenwert:
Bauwert:

Vorlaufiger Sachwert:

Ertragswert

185.000,--EUR

480.000,--EUR

665.000,--EUR

Der angemessene Mietwert des Wohnhauses wird von Vergleichsmieten
und dem Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen in Wermelskirchen
abgeleitet. Der Mietspiegel fiir Wermelskirchen datiert aus 2020 und
wurde nicht fortgeschrieben. Dennoch wird er in der Praxis noch viel-
fach angewendet. Hilfsweise konnen auch die Mietspiegel fiir Solingen
und Burscheid sowie Bergisch Gladbach, mit Abschlag herangezogen

werden.
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Mietspiegel Wermelskirchen:

Gruppe V Fertigstellung ab 2005 Untergruppe Ausstattung B
GroBe 70-90 m?

Wohnlage Miete in EUR/m? -Mittelwert-

mittel 9,20 - 9,40 - 9,30

Hieran ist zundchst der Abschlag fiir die AuBenbereichslage von Wer-
melskirchen anzusetzen.

Fiir das Objekt ist trotz des hoheren Wohnwertes beim ZFH ein Ab-
schlag wegen der abseitigen ldndlichen Lage in der Ndhe der BAB, ohne
nennenswerte Infrastruktur, anzusetzen. Nach Erfahrungssitzen des SV,
des GAA und ortlichen Maklern, sind Abschlige um 10 Prozent anzu-
setzen.

Hieraus ermittelt der SV die angemessene Miete im EG und DG zu
8,50,--EUR/m?2. Das Gisteappartement, welchem bisher die Nutzungsin-
derungsgenehmigung fehlt und welches gemidf3 §35-Satzung auch nicht
als selbststindige dritte Wohneinheit zuldssig wére, wird hier als Zu-
schlag zu den beiden Wohnungen mit gut der Hélfte rd. 4,25 EUR/m?
angerechnet. Die Doppelgarage wird mit einer iiblichen Miete von je
25,--EUR berechnet. Dem Nebengebidude (Jagdzimmer) und den Freisit-
zen etc., wird ein Anerkennungsbetrag von rd. 30,--EUR zugemessen.
Wegen des jungen Alters des Wohnhauses als Hauptgebdude und den
deutlich dlteren Nebengebduden, wird hier eine Restnutzungsdauer von
rd. 60 Jahren angesetzt.

Objekt Wohnfliche Netto-Kaltmiete/m? monatl. Miete
Whg.1 EG rd. 83 m? X 8,50 EUR/m? = 706,--EUR
Whg.2 DG rd. 82 m? X 8,50 EUR/m? = 697,--EUR
Zuschlag App.

KG rd. 30 m? X 4,25 EUR/m? = 127,--EUR
Garagen 2 St x 25,00 EUR/m?2 = 50,--EUR
Jagdzimmer 1 St x 30,00 EUR/m?2 = 30,--EUR
etc.

00,--EUR

AuBenstellplitze ohne Ansatz

Gesamtmiete monatlich 1.610,--EUR
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Ubertrag Gesamtmiete monatlich 1.610,--EUR
Rohertrag jahrlich: 1.610,--EUR x 12 = 19.320,--EUR
Abzug Bewirtschaftungskosten
21 % von 19.320,--EUR J. 4.057.--EUR
Reinertrag: 15.236,--EUR
Abzug Bodenwertverzinsung:
3,0 % von 185.000,--EUR J. 5.550,--EUR
Gebdudereinertrag 9.686,--EUR
Restnutzungsdauer: rd. 60 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,00 %
Kapitalisierungsfaktor: 34,76
Gebdudeertragswert des Gesamtobjektes
(Reinertrag x Kapitalisierungsfaktor)
9.686,--EUR x 34,76 336.685,--EUR
zuziiglich Bodenwert: +_185.000,--EUR
Summe: 521.685,--EUR
Abzug Mingel und Schiden
Restarbeiten 8.000.,--EUR
Korrigierter Ertragswert 513.685,--EUR
Abzug Markteinschrinkung fiir abseitige Aulenbereichslage,
fehlende Infrastruktur und Markteinschrinkung 10% 51.368,--EUR
Zustands- und marktangepasster Ertragswert 462.317,--EUR

Zustands- und marktangepasster Ertragswert rd. 462.000,--EUR
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Endwerte
Vorliufiger Sachwert: 665.000,--EUR
Ertragswert: 462.000,--EUR

Damit betridgt der Ertragswert rd. 70% des vorldufigen Sachwerts und
liegt im Erfahrungs- und Erwartungsbereich fiir derartige Objekte in der
Region.

Verkehrswert

Grundlage der Verkehrswertableitung

Bei Ein- und Zweifamilienhidusern wird der Verkehrswert im Normalfal-
le marktgerecht meistens mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.
Dabei sind nach ImmowertV und Ziffer 3.7 WertR, ggf. weitere Korrek-
turen erforderlich. Insbesondere ist die Lage auf dem Immobilienmarkt
zu beriicksichtigen.

Verkehrswertermittlung, marktbezogene Korrek-
turen

Wie aus den obigen Darstellungen deutlich wird, liegt hier ein gut bis
sehr gut ausgestattetes jiingeres Objekt mit zwei dlteren Nebengebduden
auf einem auBlergewodhnlich groen Grundstiick vor, welches sich in der
Nihe eines relativ guten Wohngebietes, in einem Weiler mit § 35-
Satzung im AuBenbereich in der Ndhe der Autobahn 1, befindet. Positiv
zu werten ist hier vor allem der gute bis sehr gute Bauzustand des
Wohnhauses und das ruhige riickseitige Umfeld zu nennen, wenn auch
auBlerhalb des Gebdudes die BAB einen nicht zu iiberhdrenden Lirm-
schleier bildet.
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Nachteilig stuft der SV allerdings die mangelnde Infrastruktur, z.B. oh-
ne Busanbindung in der abseitigen Lage, ein. Dies und die Aufteilung in
ein Zweifamilien-/ Zweigenerationenhaus und das nicht genehmigte
Gisteappartement im Keller, stellen eine zu beriicksichtigende
Markteinschrankung dar. Laut Marktbericht und Auskunft des Gut-
achterausschusses wurden derart spezielle Objekte fiir die Marktanpas-
sung bei der Auswertung nicht erfasst. Daher liegt hierzu auch kein
Vergleichmaterial vor. Folglich ist der SV hier auf eigene gutachterli-
che Einschidtzung angewiesen.

Fiir Objekte dieser Preisklasse wird dem Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir 2022, in der Tabelle unter Ziffer 5.1.4 durch
Interpolation, ein Faktor fiir die normale Marktanpassung zu

- 10 % entnommen. Diesen Wert iibernimmt der SV als vorldufige
Marktanpassung. Daneben ist ein angemessener Abschlag fiir die beim
OT festgestellten Médngel und Schidden an den beiden Nebengebiduden
und Restarbeiten am Wohnhaus, vorzunehmen. Die Kosten fiir eine
Nachtragsgenehmigung fiir das Gisteappartement im KG beziffert der
SV aus Erfahrungswerten zu rd. 3.000,--EUR. Insgesamt ergibt sich fol-
gende Verkehrswertableitung.

Unter Wiirdigung aller wertbestimmenden Faktoren und gestiitzt auf ei-
ne mehr als 40-jdhrige Berufserfahrung, davon rd. 10 Jahre als Leiter
eines Gutachterausschusses in der Region, hélt der SV bei dem hier zu
bewertenden Grundstiick einen Marktanpassungs- und Risikoabschlag
von rund 10% fiir objekt- und marktgerecht.

Sachwert 665.000,--EUR
Marktanpassung wegen Preisklasse -10,0 % 66.500,--EUR
Marktangepasster Sachwert 598.500,--EUR

Abzug Mingel und Schiden
Restarbeiten 8.000,--EUR

Korrigierter Sachwert 590.500,--EUR
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Ubertrag korrigierter Sachwert 590.500,--EUR
Abzug Markteinschrinkung fiir abseitige Aulenbereichslage,
fehlende Infrastruktur und Markteinschrinkung 10% 59.050,--EUR
Zustands- und marktangepasster Sachwert 531.450,--EUR
Zustands- und marktangepasster Sachwert gerundet 532.000,--EUR

Der Verkehrswert des Grundstiicks mit Zweifamilienwohnhaus und
Doppelgarage sowie dlterem Nebengebiude, Beutelshufe 3, 42929
Wermelskirchen, wird nach Auen- und Innenbesichtigung gerun-
det ermittelt zu:

535.000,--EUR
EURO in Worten: fiinfhundertfiinfunddreiffigtausend

Dieser Wert wird durch den zusétzlich ermittelten Ertragswert hinrei-
chend gestiitzt.

Verkehrswertermittlung Einzelwerte

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind in der Regel neben dem Ge-
samtverkehrswert des Grundbesitzes verfahrensbedingt auch die Ein-
zelwerte der vorhandenen Flurstiicke anzugeben. Im vorliegenden Falle
besteht das bebaute Hausgrundstiick aber aus den drei Flurstiicken Nr.
591, 588, und 372. Hier liegen mehrfache Uberbauungen der Eigengren-
zen / Innengrenzen vor. Dies stellt grundsétzlich einen baurechtswidri-
gen Zustand dar. Um diesen zu heilen, hat die Stadt Wermelskirchen
beim Neubau 2014 die Baulast Nr. 1187, beziiglich der mit dem Wohn-
haus bebauten Flurstiicke 584, 588 und 591 eingetragen. Zudem ist hier-
in auch das Flurstiick Nr. 372 mit erfasst. Auf diesem befindet sich ein
Teil der Garage, welche liberwiegend auf Nr. 591 steht sowie ein Teil
des Nebengebidudes(Jagdstube). Auch hier steht der Hauptteil auf 591.
Die Baulast incl. Anschreiben und Plan sind in der Anlage beigefiigt.
Daher werden die drei Flurstiicke 591, 588 und 372 hier als wirtschaft-
liche Einheit, also ein Grundstiick im Rechtssinne, angesehen. Dieses
darf nicht geteilt werden. Also sind nur die beiden nérdlichen Flurstii-
cke 584 und 590 gegebenenfalls abtrennbar.
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Diese Aufteilung erfolgt hier nach der Methode <Rest durch Abzug>.
Das bedeutet, dass vom Gesamtverkehrswert der Wert der beiden Klein-
flurstiicke 584 und 590 abgezogen wird. Als Restwert verbleibt dann der
Wert des Hausgrundstiicks als wirtschaftliche Einheit aus Nr. 591, 588
und Nr. 372, welcher die gesamte Bebauung und folglich auch alle mog-
lichen Mietertriage, zugerechnet werden miissen. Die beiden Kleinflur-
stiicke sind zwar fiir die Nutzung des Wohnhausgrundstiicks 591 zwin-
gend als zweite Zuwegung erforderlich. Thnen ist aber kein eigener Er-
trag zuzurechnen.

Folglich reduziert sich der Wert der Wegeparzellen auf den oben unter
Ziffer 3.2 ermittelten reinen Bodenwert. Fiir die Wegebefestigung ist,

gemill geltender Bewertungspraxis, kein Sachwert anzurechnen. Dabei
werden die gerundeten Werte verwendet.

Verkehrswertableitung Wegeparzelle (Flurstiick Nr. 594)

Bodenwert analog zu Ziffer 3.2

Wegefliache 19 m?2 x 13,--EUR/m? 247,--EUR
Der Verkehrswert des Wegeflurstiicks Nr. 594,

Beutelshufe 3, 42929 Wermelskirchen,
wird gerundet ermittelt zu:

250,--EUR
EURO in Worten: zweihundertfiinfzig
Verkehrswertableitung Vorgartenfliche (Flurstiick 590)
Bodenwert analog Ziffer 3.2
Vorgartenfliche 25 m? X 13,--EUR/m? 325,--EUR
Der Verkehrswert des Vorgartenflurstiicks Nr. 590,
Beutelshufe 3, 42929 Wermelskirchen,
wird gerundet ermittelt zu:

300,--EUR

EURO in Worten: dreihundert
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Verkehrswertableitung wirtschaftliche Einheit
Hausgrundstiick (Flurstiicke, 591, 588, 584 und 372)

Gesamtverkehrswert aus Ziffer 8.2 535.000,--EUR
Abzug Wegefliche wie oben berechnet - 250,--EUR
Abzug Vorgartenfliche wie oben berechnet - 300,--EUR
Rest Hausgrundstiick 534.450,--EUR

Der Verkehrswert des Hausgrundstiicks (Flurstiicke, 591, 588,
584 und 372)

Beutelshufe 3, 42929 Wermelskirchen,

wird gerundet ermittelt zu:

534.000,--EUR

EURO in Worten: fiinfhundertvierunddreiBigtausend

Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und
unter Bezug auf die gutachterliche Verpflichtung durch das Amtsgericht
Bergisch Gladbach, gestiitzt auf die mir vorliegenden Unterlagen und
Auskiinfte und ohne personliches Interesse am Ergebnis der Wertermitt-
lung, erstellt zu haben.

Kiirten, den 09.03.2023

Der Sachverstidndige

Unterschrift Stempel






