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Von der AKNW o6ffentlich bestellter Goebenstralle 11
und vereidigter Sachverstandiger 51643 Gummersbach
fur die Bewertung von bebauten Telefon 02261 / 65420
und unbebauten Grundstiicken Telefax 02261 / 64544

e-mail: roettger-sv@t-online.de

Verkehrswertgutachten

Nr. 5893/2024

Auftraggeber: Objekt:
Amtsgericht Gummersbach bebautes Grundstiick
Aktenzeichen 068 K 013/23 Einfamilienhaus mit Garage
Steinmiillerallee 1a Drabenderhdéhe
Koppelweg 4
51643 Gummersbach
51674 Wiehl
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 14. 2. 2024
Verkehrswert: im belasteten Zustand 509.000 €
im unbelasteten Zustand 510.000 €

Ansicht von Siidosten Ansicht von Westnordwest

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von der Originalversion nur dadurch, dass es keine Anlagen
(Katasterplan, Bauzeichnung, pp.) oder personliche Angaben enthilt. Sie konnen das
Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 02261-811132) auf der
Geschiftsstelle des Amtsgerichts Gummersbach einsehen.
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Vorbemerkungen

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbuch).

Wesentliche rechtliche Grundlagen zur Erstellung dieses Gutachtens

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

LBauO NRW Landesbauordnung NRW

Wo FIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
BGB Birgerliches Gesetzbuch
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
WertR Wertermittlungsrichtlinien

SW-RL Sachwertrichtlinien

I. BV zweite Berechnungsverordnung
Grundstucksmarktbericht des Oberbergischen Kreises
Bodenrichtwertkarte

Allgemeine Angaben

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist das Grundstlick:
Ort : Drabenderhdhe
StralRe : Koppelweg 4
Gemeinde : Stadt Wiehl
Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes des Grundsticks mit

aufstehenden Gebduden und der baulichen Nebenanlagen im
Zuge der Zwangsversteigerung.

Auftragserteilung Der Auftrag wurde erteilt am : 07.12.2023

Ortsbesichtigung wurde durchgeflhrt am : 14.02.2024

Teilnehmerder ...
Ortsbesichtigung sowie der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin

Auf Grund Nichterscheinens des im Gebdude wohnhaften
Eigentimers konnte das Gebaude nicht von innen
besichtigt werden.
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Grundstiicksangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Gummersbach
Grundbuch von Drabenderhdhe

Grundbuchblatt 1009

Grundbuchdaten Ablichtung vom 28.09.2023

Bestandsverzeichnis

Bestands- Gemarkung Flur  Flurst. Nr. Art GréRe
verz. Ifd. Nr.
1 Drabenderhéhe 28 44 Drabenderhéhe 415 gm
Koppelweg 4
Gebaude- und Freiflache
2 Drabenderhéhe 28 43 Gebaude- und Freiflache, 664 gqm
Koppelweg 4
insgesamt, im Folgenden als Grundstlick bezeichnet 1.079 gm
Abteilung | Eigentlimer
Abteilung Il In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Belastungen eingetragen:

Ifd. Nr. 2  belastetes Flurstlick Nr. 43.
Grunddienstbarkeit (Garagenliberbaurecht) zugunsten der jeweiligen
Wohnungseigentiimer als Miteigentiimer des Grundstlicks Flur 28 Nr.
42 (z.Z. eingetragen in Drabenderhdhe Blatter 1403 und 1404).

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 02. Juni 1986 eingetragen am 05.
August 1986 in Blatt 0640 und hierher Ubertragen am 05. September
2000 im gleichen Rang mit dem Recht Abt. Il Nr. 3.

Anmerkung: Es handelt sich um das rechte bzw. &stliche Nachbargrundstiick. Hier
ist die auf diesem Grundstiick aufstehende Doppelgarage um ca. 4cm
im Sdden bis zu 11 cm im Norden auf einer Ladnge von ca. 6,560m auf
das Bewertungsgrundstiick berbaut worden.

Ifd. Nr. 3 belastetes Flurstiick Nr. 43.

Grunddienstbarkeit  (Gartenmauertberbaurecht)  zugunsten  der
jeweiligen Wohnungseigentimer als Miteigentimer des Grundstlcks
Flur 28 Nr. 42 (z.Z. eingetragen in Drabenderhéhe Blatter 1403 und
1404).

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 02. Juni 1986 eingetragen am 05.
August 1986 in Blatt 0640 und hierher Ubertragen am 05. September
2000 im gleichen Rang mit dem Recht Abt. Il Nr. 2.
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Es handelt sich hier ebenfalls um das rechte bzw. d&stliche
Nachbargrundstiick. Hier ist ganz im Norden der gleichen Grenze eine
Gartenmauer um ca. 40cm im Siiden bis zu 52 cm im Norden auf einer
Ldnge von ca. 3,50m auf das Bewertungsgrundstiick (berbaut
worden.

Insgesamt wird fUr die Eintragungen Nr. 2 und 3 unter Bewertung des
Grund und Bodens ein Pauschalabzug vorgenommen.

belastete Flurstiicke Nrn. 43 und 44

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Gummersbach - Abt. 68 - Gumme,
68 K 13/23). Eingetragen am 28.09.2023.

Diese Eintragung beeinhaltet keine Wertminderung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen
sein kdnnten, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierungen bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

Lt. Auskunft der Stadt Wiehl vom 18.12.2023 ruhen auf dem
Grundstlick folgende Baulasten:

Baulastenblatt 1733 und 1734:
Vereinigungsbaulast der Flurstiicke Nr. 43 und 44.

Diese Baulast beinhaltet keine Wertminderung, da so erst die
vorhandene Bebauung rechtlich mdglich wurde.

Baulastenblatt 1733:

Abstandsflachenbaulast zugunsten des Flurstiicks Nr. 42 an der
nordéstlichen Grenze auf einer Lange von 9,70m und einer Tiefe von
1,0m bis zu 2,30m, siehe anliegenden Lageplan.

Fir diese Baulast wird ein entsprechender Pauschalabzug
vorgenommen.

Im Altlast-Verdachtsflachen-Kataster des Oberbergischen Kreises ist It.
Auskunft vom 15.12.2023 keine Eintragung flir das hier betreffende
Grundstick vorhanden.

Das Altlastenkataster gibt den aktuellen Erfassungsstand wieder.
Daraus kann jedoch keine Altlastenfreiheit abgeleitet werden. In der
nachfolgenden Bewertung wird davon ausgegangen, dass das
Grundstuck altlastenfrei ist.

Nicht eingetragene Rechte

Denkmalliste

Sonstige, nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Das
Wohngebaude wird vom Eigentiimer bewohnt.

Denkmalschutz besteht fiir das Gebaude nicht.
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Das Grundstiick ist derzeit nicht in eine Bodenordnungsmafnahme
(z.B.Flurbereinigung oder Umlegungsverfahren) einbezogen.

Allgemeine Merkmale des Grundstiicks

Grundstlicksart

Lage

Entfernungen

Verkehrslage

Lagequalitat

Nachbarschaft

Immissionen

Erschlieflung

Versorgung

Entsorgung

Es handelt sich um ein Wohnbaugrundstick.

Das Grundstiick liegt in Drabenderhdhe, einem Ortsteil der Stadt
Wiehl. Die Stadt Wiehl mit allen dazugehdrigen Ortschaften hat rund
25.000 Einwohner. Das Stadtgebiet Wiehl ist ca. 53 km? grof3 und
weist neben dem Hauptort Wiehl noch 50 weitere Ortschaften auf. Der
Ortsteil Drabenderhohe hat ca. 3.300 Einwohner.

Lebensmittelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfes; eine
Grundschule und ein Kindergarten sind im Umkreis von ca. 500 m
ansassig.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Wiehl mit diversen infrastrukturellen
Einrichtungen betragt ca. 7 km.

Die (berortliche Verkehrsanbindung des Grundstiicks kann als gut
bezeichnet werden. Die Anschlussstelle zur Bundesautobahn A4 ist
ca. 3 km entfernt.

Reine Wohnlage, eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

Die Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus freistehenden Ein-
und Zweifamilienhausern. Im Nordwesten schlieRen sich Grinflachen
an.

keine

Das Grundstick grenzt mit seiner Sudostseite an den 6ffentlichen
"Koppelweg" und wird auch von diesem angedient. Der Weg ist mit
Schotter befestigt und endet nach ca. 40 m als Sackgasse ohne
Wendemdglichkeit.

Der Koppelweg miindet in einen FuBweg, der nach wenigen Metern zur
StralRe "Auf der Steinbreche" fuhrt.

Die Versorgung des Wohngrundstiicks ist mit Anschllssen fur Strom,
Gas, Wasser und Telefon an die 6ffentlichen Netze gesichert.

Die Entsorgung erfolgt durch Einleitung des Abwassers in die
offentliche Kanalisation.
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Bebauung

Grundstlicksschnitt

Oberflache

Baugrund

Stichtag 14.02.2024

Anliegerkosten wurden laut Auskunft der Stadt Wiehl vom 15.12.2023
dem derzeitigen ErschlieBungszustand entsprechend abgegolten.

Die StralBe ist noch nicht endgultig ausgebaut. Sobald ein Ausbau
erfolgt, entsteht eine Beitragsverpflichtung. Der Zeitpunkt des
Ausbaues und die Hohe der Beitrage stehen derzeit nicht fest.

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit
angebauter Garage bebaut.

Das Grundstick hat einen nahezug rechteckigen Zuschnitt. Im
Strallenbereich hat es eine Grenzlange von 25 m, die Tiefe liegt bei
42m.

Das Gelande fallt nach Westen bis Siidwesten hin ab. Das Gefélle wird
durch die Bebauung aufgefangen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Es wird
nachfolgend von tragfahigen und kontaminierungsfreien
Bodenverhaltnissen ausgegangen.

Baurechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan :

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wiehl ist das
Grundstlick als gemischte Bauflache dargestellt.

Es besteht kein Bebauungsplan.

Eine weitere Bebauung hat sich nach § 34 Baugesetzbuch zu richten.

Der § 34 sagt im wesentlichen aus, dass sich eine Bebauung an der
bestehenden Nachbarbebauung zu orientierten hat.
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Wertermittlung des Grund und Bodens

Die Bewertung des Grund und Bodens soll gemal der ImmoWertV durchgefiihrt werden.
Hierbei wird dem Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben. Die Vergleichswerte, wobei
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, sollen hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Umstdnde mit dem 2zu bewertenden Grundstick soweit wie mdglich
Ubereinstimmen.

Da die Vergleichsgrundsticke in aller Regel mehr oder weniger von dem
Bewertungsgrundstiick geringfligig abweichen, ist der Wert des Vergleichsgrundstiicks oder
des fiktiven Richtwertgrundstiicks mit Hilfe von Zu- und Abschldgen auf das
Bewertungsgrundstiick umzurechnen.

Die hierbei zur Anwendung kommenden Zu- oder Abschlage werden in Prozenten
vorgenommen und beruhen weitgehend auf Erfahrungssatzen, welche teilweise auch in der
einschlagigen Literatur wiedergegeben sind. Die umliegenden Bodenrichtwerte und bekannt
gewordenen Verkaufswerte aus dem engeren Raum des Bewertungsgrundstlicks, soweit sie
fur das Vergleichswertverfahren geeignet waren, sind in den Ausgangswert mit einbezogen
worden. Aus Grinden des Datenschutzes ist eine genaue Bezeichnung der
Vergleichsgrundstlicke nicht moglich.

Bodenwertermittiung

Nachfolgend aufgefihrter Bodenrichtwert wurde der
Bodenrichtwertkarte unter www.rio.obk.de entnommen.

Stichtag: 01.01.2024
160,00 €/gm

ist als Bodenrichtwert fir Grundsticke in der betreffenden
Richtwertzone in Drabenderh6he ermittelt worden.

Merkmale des Richtwertgrundstiicks:

Grundstlcksart: = MI - Mischgebiet
GroRe Richtwertgrundstiick = 600 gm
Baureife = erschlieBungsbeitragsfrei
Bauweise = offen, 1- bis 2-geschossig

Ca. 30m sudwestlich beginnt die benachbarte Bodenrichtwertzone mit
einem Wert von 175,--€/gm und folgenden Merkmalen:

Grundstucksart: = W - Wohngebiet
Grole Richtwertgrundstiick = 700 gm
Baureife = erschlieBungsbeitragsfrei
Bauweise = offen, 1- bis 2-geschossig
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Ableitung des Bodenwertes

Der fir die Bewertung herangezogene Richtwert muss je nach Lage und ErschlieRung an das zu
bewertende Grundstiick angeglichen werden.

Das Grundstlck ist grofier als das Richtwertgrundstick.

Der Bodenrichtwert ist It. Marktbericht des Gutachterausschusses flir den Oberbergischen Kreis
an die tatsachliche GroRe des Grundstlicks mittels Korrekturfaktor anzupassen. Der hier
mafgebliche Korrekturfaktor bei einer Grélke des Richtwertgrundstiicks von 600 gm fur ein
Grundstlick von 1079 gm lautet 0,844.

Auf Grund der Nahe zu der benachbarten Bodenrichtwertzone und auch auf Grund der hier
schon vorherrschenden aufgelockerten Bebauung wird ein Zuschlag fir die Lage vorgenommen.

Richtwert €/gm 160,00
Abweichung i.d. ErschlieBung €/gm

bleiben €/gm 160,00
Abweichung in der Lage % 5%

bleiben €/gm 168,00
Abweichung Grundstiicksschnitt %

bleiben €/gm 168,00
Abweichung in der GréRRe Faktor 0,844

bleiben €/gm 141,83
Abweichung wegen Immissionen %

bleiben €/gm 141,83

Aufgrund der vorgefundenen Bewertungsmerkmale in Verbindung mit dem Bodenrichtwert,
unter der besonderen Beachtung der Grundstiickssituation, erkenne ich den Wert des Grund
und Bodens auf 142,-- €/gm.

In Abt. Il des Grundbuches sind 2 Uberbaurechte zulasten des Flurstiicks 43 eingetragen. Es
handelt sich hier um ein Garagenuberbaurecht mit 0,72gm und ein Gartenmauertberbaurecht
mit 1,61gm.

Da diese Flache vom Nachbarn iberbaut wurde und hier ein vollstdndiger Verlust entsteht, wird
der gesamte Bodenwert in Abzug gebracht.

Die Abstandsflachenbaulast beeintrachtigt eine weitere Flache von ca. 12 gm. Hier wird ein
Pauschalbetrag abgezogen.

Vereinigungsbaulast:

Fir die beiden Flurstiicke ist eine Vereinigungsbaulast eingetragen worden. Daher ist die
Méglichkeit einer getrennten Veraulierung nicht gegeben. Zudem ist das aufstehende Gebaude
auf beiden Flurstiicken errichtet worden.
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Berechnung :

5893/2024

Flurstlick Nr. 43

Bauland 664 gm . 142,00 €/gm = 94.288 94.288 ,-- €
Abzug fir Belastung in Abt. Il des Grundbuches

Ifd. Nr. 2 0,72 gm . -142,00 €/gm = -102 - €
Ifd. Nr. 3 1,61 gm . -142,00 €/gm = -229 --€
Zwischensumme = 94.288 93.957 ,--€
Abzug fir die Baulasteintragung pauschal = -900 ,--€
Summe Bodenwert Flurstiick Nr. 43 = 93.057 ,--€
Flurstlick Nr. 44

Bauland 415 gm . 142,00 €/gm = 58.930 58.930 ,-- €
Bodenwert 1.079 gm 153.218 151.987 ,--€
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Gebdudebeschreibung

Die Baubeschreibung wird nur in soweit durchgefihrt, wie sie fir die Beurteilung des
Gebaudestandards im Rahmen der gutachtlichen Ermittlung notwendig ist. Hierbei sind
auch nur die vorherrschenden Ausfiihrungen, die in einzelnen Bereichen abweichen
kénnen, beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden  Annahmen. Die
Baubeschreibung sollte  daher nicht als Gegenstand und  Grundlage von
Vertragsvereinbarungen gelten. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wurde nicht geprift. Aussagen Uber Baumangel und -schaden koénnen deshalb unvollstandig
sein.

Allgemeines

Gebaudeart Einfamilienhaus mit angebauter Garage

in 1-geschossiger massiver Bauweise mit Unterkellerung und
ausgebautem Satteldach

Die Garage ist in 1-geschossiger massiver Bauweise mit Teil-
Unterkellerung sowie Schleppdach an das Wohnhaus angebaut
worden.

KG: 3 Kellerrdume, 2 Flure und Heizungsraum; Ollagerraum im
KG der Garage.

EG: Flure, Gastezimmer, Wohnzimmer, Wohnktliche, Abstellraum,
Bad und Toilette; Garage.

DG: Flur, 3 Zimmer, Bad und Abstellraum.

Baujahr Baugenehmigung Nr. FB9-00136-03-02 vom 18.08.2003 - Errichtung
eines Einfamilienhauses auf dem bestehenden Sockelgeschoss.
Schlussabnahmeschein vom 19.10.2004.

Lt. Unterlagen in der Bauakte der Stadt Wiehl ist das
Ursprungsgebaude abgebrannt.

Uber das Alter des Ursprungsgebéudes liegen keine Angaben in der
Bauakte der Stadt Wiehl vor.

Ansichten in historischen Luftbildkarten unter www.rio.obk.de zeigen im
Zeitraum 1983 bis 1988 erstmalig ein Wohnhaus.

Nachfolgend wird von einem Alter des Kellergeschosses von rund 20
Jahren zum Zeitpunkt des Neubaus 2004 ausgegangen.

Nutzungsdauer Entsprechend der verwendeten Baustoffe und des Zustandes wird
eine Nutzungsdauer von 80 Jahren fir das Wohnhaus in die
Bewertung eingeflhrt.

Die Garage ist an das Wohnhaus angebaut worden und geht auf
Grund der "Schicksalsgemeinschaft" mit der gleichen Nutzungsdauer in
die Bewertung ein.



Dipl.-Ing. Thomas Réttger Verkehrswertgutachten Nr. 5893/2024
Stichtag 14.02.2024

Das rechnerische Baujahr fur das gesamte Wohnhaus ergibt sich unter Abwagung
der Bruttogrundflache der oben genannten Gebaudeteile sowie der Baujahre wie folgt:

Bruttogrundflache Ursprungsgebaude multipliziert mit dem betreffenden Baujahr
plus
Bruttogrundflache der Erweiterung multipliziert mit dem betreffenden Baujahr

dividiert durch die Gesamtbruttogrundflache (siehe Seite 17)

114,47 gm X 1984 + 216,46 gm x 2004

330,93 gm

gewogenes Mittel der Baujahre 1997

1997,1

11
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Restnutzungsdauer Nach ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw.
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MalRnahmen, die wesentliche Verbesserungen der
Wohn- bzw. sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
In den aktuellen Sachwertrichtlinien und den geltenden AGVGA-NRW
sind vereinfachte und einheitliche Verfahren (Tabellen) zur
Abschatzung der Restnutzungsdauer (RND) entwickelt worden.
Aus den o.g. Tabellen lasst sich fir Gebdude mit einer
Gesamtnutzungsdauer (GND) von 30 bis 90 Jahren die
Restnutzungsdauer (RND) unter Berlcksichtigung der erfolgten
ModernisierungsmalRnahmen abschéatzen.
Die Tabellen basieren auf der Annahme, das die Restnutzungsdauer
um maximal 70 % der Gesamtnutzungsdauer gestreckt werden kann.
Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 %
der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

Modernisierungselemente max. erreichte

Punktzahl Punktzahl

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AulRentiiren 2

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2

Modernisierung der Heizungsanlage 2

Warmedammung der Aullenwande 4

Modernisierung der Bader 2

Modernisierung des Innenausbaus

z.B. Decken, FulRboden, Treppen 2

Wesentliche Anderung und Verbesserung

der Grundrissgestaltung 2

Maximale Punktzahl = 20 Summe
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Anhand der so ermittelbaren Punkte Iasst sich das Objekt in Modernisierungsgrade
einteilen.

Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
nicht modernisiert 0-1
2 kleinere Modernisierung im
Rahmen der Instandhaltung 2-5
mittlerer Modernisierungsgrad 6-10
4 Uberwiegend modernisiert 11-17
5 umfassend modernisiert 18-20

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, wird nach dem auf3eren
Eindruck und anhand des Alters des Objektes ein Modernisierungsgrad 2, d.h.
kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung, in die Bewertung
eingefihrt.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
1 | 2 | 3 | 4 | s
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66

27 53
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
tber 80 12 21 32 44 56

Aus der obigen Tabelle Iasst sich unter Einstufung in der Spalte
Modernisierungsgrad = 2 und dem Ursprungsalter von 27 Jahren eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 53 Jahren ermitteln.

rechnerische Restnutzungsdauer 53 Jahre
Bewertungsjahr + 2024
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre
ergibt das rechnerische Baujahr 1997

Es ergibt sich also keine Verlangerung der Restnutzungdauer.

13
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14
Stichtag 14.02.2024

Einfamilienhaus mit angebauter Garage

Fundamente

Wande

Decken

Treppen

Dach

Aulenflachen

Fenster

Tiaren

Tore

FuRboden

Sanitare Inst.

Heizung

Elektroinstallation

Innenwande

Nicht erkennbar, Streifenfundamente in Stampfbeton unterstellit.

Massive Bauweise.

Lt. Zeichnung Stahlbetondecken Uber KG und EG, Holzbalkenlage
Uber dem DG.

Unbekannt.

Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondachsteinen eingedeckt,
Dachrinnen und Fallrohre in Zink, Schneefanggitter.

Hell getonter Putz, Sockel farblich abgesetzt.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegenden Sprossen,
Dachflachenfenster.

Hauseingangstir in Kunststoff mit Glaseinsatz, Nebeneingangstir zum
KG vorhanden.

Lt. Zeichnung zweiseitige Schiebetlir zwischen Wohnzimmer und
Kuche.

Sektionaltor.

Unbekannt.

EG: It. Zeichnung Bad mit Wanne, Dusche und Waschbecken; Toilette
mit WC und Waschbecken.

DG: It. Zeichnung Bad mit Wanne, Dusche, WC und
Doppelwaschbecken.

Aulenzapfstelle.

Lt. Unterlagen der Teilnehmerin an der Ortsbesichtigung ist eine
wasserfuhrende  Gas-Zentralheizung vorhanden. Ein  auflen
angebrachter Edelstahlschornstein lasst auf einen Kaminofen o0.a.
schlielen.

Normale, baujahrentsprechende Ausstattung unterstellt.

Unbekannt.
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Decken Unbekannt.

Sonstiges Lt. Teilnehmerin an der Ortsbesichtigung besteht ein Regenwasser-
Erdtank mit 7.000 Ltr. Fassungsvermdgen.

An das Haus angebauter Schuppen in Holzbauweise.
Eingangspodest.

Einbaukiichen sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Grundsatzlich wird
vorausgesetzt, dass bis auf die festgestellten Mangel die einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) eingehalten worden sind. Eine
Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie flir sonstige nicht festgestellte Grundstiickselemente (z.B. Untersuchungen
beziiglich der Standsicherheit, des Schall und Warmeschutzes, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile) wird ausgeschlossen. Zerstérende
Eingriffe in die Bausubstanz wurden nicht vorgenommen.

Baumangel/Bauschaden
Es wurden einige Baumangel / Bauschaden vorgefunden, die einen
Uber die Alterswertabschreibung hinausgehenden Wertabzug
begriinden.
Diese sind im Wesentlichen:

Der AuRenputz ist an der Nordwestseite verfarbt.

Far die nicht erfolgte Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsabschlag
vorgenommen.

Grundrissgestaltung Der Grundriss der Wohnung It. Zeichnungen entspricht den heutigen
Wohnansprichen.
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Mit der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) werden seit dem 1. Mai
2014 hohe Anspriche an die energetische Qualitat gestellt. Im
Wesentlichen sind folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:

Bestimmte Grenzwerte EnEV (z.B. fir die Warmedurchgangs-
koeffizienten) flr Aul3enbauteile missen eingehalten werden.

Ab dem 31. Dezember 2019 durfen die meisten elektrisch betriebenen
Speicherheizsysteme nicht mehr betrieben werden; dies gilt
Uberwiegend auch fir Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind.

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen in unbeheizten R&umen mussen, soweit sie
zuganglich sind, gedammt werden.

Bei der nachtraglichen Dammung oberster Geschossdecken Uber
beheizten Raumen bzw. der dariber liegenden Dacher darf ein
bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uberschritten werden
und eine Anderung von AuBenbauteilen darf nicht zu einer
Veranderung der energetischen Qualitat des Gebaudes fuhren.

Im Zuge dieses Gutachtens kann keine genaue Analyse der
energetischen Anforderungen und der damit verbundenen Kosten
erstellt werden; hierzu ist ein entsprechender Fachingenieur zu
beauftragen.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass, bezogen auf die heutigen
Anforderungen, aus energetischer Sicht ein Mangel besteht. Dieser
Umstand wird bei der Bewertung unter wirtschaftliche Wertminderung
entsprechend berlcksichtigt.

Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. § 13 EnEV
(Energieeinsparverordnung) wurde nicht Gbergeben.

Es wird im Zuge dieser Bewertung der diesbezlglich vorgefundene
Gebaudezustand berlcksichtigt.
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Bewertung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Bewertung der baulichen und der sonstigen Anlagen erfolgt nach den §§ der Verordnung
Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV) als
Sachwert bzw. als Ertragswert. Zu den baulichen Anlagen gehéren Gebaude, AufRenanlagen
und besondere Betriebseinrichtungen. Sonstige Anlagen sind z. B. parkahnliche Garten und
besonders wertvolle Anpflanzungen.

Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist anzuwenden bei Grundsticken, die nach Bauart und
Ausstattung Ublicherweise weder zur Vermietung bestimmt noch auf Erzielung einer Rendite
ausgerichtet sind. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel
nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der Herstellungswert der Gebaude und besonderen Betriebseinrichtungen wird in der Regel
Uber die Normalherstellungskosten eines Basisjahres und die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, Uber die Bruttogrundflache oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude
und den Preisindex des Statistischen Bundesamtes ermittelt. Vom Herstellungswert sind
Wertminderungen wegen Alters, Baumangel und Bauschdden, sowie sonstiger
wertbeeinflussender Merkmale durch Abzilge vorzunehmen, um den Wert der Gebaude und
der sonstigen Betriebseinrichtungen zu erhalten. Die Wertminderung fiir Bauschaden ist nicht
mit den notwendigen Sanierungskosten identisch, sondern ist als Wertdifferenz zwischen
ordnungsgemal unterhaltenem Bauteil gleichen Alters und dem derzeitigen Zustand
anzusehen.

Der Wert von Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, aus Erfahrungssatzen als pauschalierter Zeitwert ermittelt.

Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert des
Grundstticks.
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Erldauterungen der verwendeten Begriffe in nachfolgenden Berechnungen

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und einer
eigenen Preisermittlung entsprechend der Baubeschreibung eingesetzt. Bei dieser Ermittlung
werden je nach Ausstattung und der Bauart des jeweiligen Bauteils Preise auf der Basis 2010 =
100 zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten. Sie umfassen im
Wesentlichen Architekten und Ingenieurhonorare, Kosten der Baugenehmigung und sonstige
Gebuhren. Baunebenkosten sind von den Gesamtkosten der baulichen Anlagen abhangig. Sie
betragen je nach Gebaudeart und Ausstattung 8 bis 20%.

Alterswertabschreibung

Die Wertminderung wegen Alters (technische Wertminderung) bestimmt sich nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage; sie wird
in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes ausgedrickt.

Marktanpassung

Die Ergebnisse der Wertberechnungen der einzelnen Verfahren sind in aller Regel nicht mit
den Marktpreisen identisch. Deshalb wird das Rechenergebnis des vorlaufigen Sachwertes
an die jeweiligen Marktverhaltnisse angepasst. Hierbei sind die Marktuntersuchungen durch
belegbare Analysen des Grundstiicksmarktes erforderlich. Sie liegen in Form eines
Marktberichtes vor. Eine Anpassung der Ergebnisse des Ertragswertverfahrens wird nicht
vorgenommen, da die wesentlichen Marktmechanismen im Ansatz der nachhaltig erzielbaren
Miete und dem Liegenschaftszins berticksichtigt wurden.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Baumangel/Bauschaden sind in der jeweiligen Baubeschreibung unter 'Bau- und
Unterhaltungszustand' sowie unter Instandsetzungsarbeiten aufgefiihrt. Die Wertminderung fur
Bauschaden ist nicht mit den notwendigen Sanierungskosten identisch, sondern ist als
Wertdifferenz zwischen ordnungsgemafiem instand gehaltenen Bauteil gleichen Alters und dem
derzeitigen Zustand anzusehen.

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde, insbesondere bei
wirtschaftlicher Uberalterung werden in einem Vomhundertsatz ausgedriickt. Begriindet wird
eine Minderung beispielsweise infolge von nicht mehr zeitgemalier Grundrisseinteilung oder
Uberhoéhter bzw. niedriger Geschosshéhen.
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Aufstellung der bebauten Flache :

Die Maf3e wurden den Bauzeichnungen entnommen, siehe Anlage.

Wohnhaus 11,49 . 8,25 = 94,79 gm
Garage 5,95 . 4,50 26,79 gm
0,75 . 0,12 = 0,09 gm
121,67 gm
Berechnung der Brutto - Grundflache gem. DIN 277 (Novellierung von 2005) :
Ursprungsgebaude
KG 11,57 . 8,37 = 96,78 gm
EG 11,49 8,25 = 94,79 gm
DG 11,49 8,25 = 94,79 gm
gesamt = 286,36 gm
Garage
KG 5,96 . 2,96 = 17,60 gm
0,69 . 0,14 = 0,09 gm
EG 5,95 . 4,50 = 26,79 gm
0,75 . 0,12 = 0,09 gm
gesamt = 4457 gm
Garage und Wohnhaus insgesamt
zur Ermittlung des rechnerischen Baujahrs = 330,93 gm

19
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Grundlagen : Einfamilienhaus mit angebauter Garage
Wohnhaus Typ Einfamilienhaus 1.01

Baujahr rechnerisch 1997

Typ Einzelgaragen 14.1

Baujahr rechnerisch 1997

Auf der Grundlage der NHK 2010 halt der Unterzeichner hier unter
Berucksichtigung des Ausstattungsstandards der Gebaude folgende
Normalherstellungswerte fur angemessen.

Wohnhaus 852 ,--€/gm
Garage 520 ,--€/gm

Alter und ubliche

Gesamtnutzungsdauer Das Alter wird entsprechend des Baujahres, aber auch des
Zustandes der verwendeten Baustoffe sowie der Bauart und der
Nutzungsdauer unter Berticksichtigung der Ortslblichkeit eingeflhrt.

Bei alteren Gebauden kann ein fiktives Alter in die Berechnung
eingefihrt werden, wobei es allgemein bei der altersbedingten
Wertminderung auf das Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer ankommt.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet sich
hiernach aus Alter und Nutzungsdauer.

Alterswert- Die Alterswertabschreibung erfolgt linear nach der Formel:
abschreibung
GND-RND
-------------- x 100 = Alterswertminderung in Prozent
GND
Index Der zuvor ermittelte Wert entspricht den NHK 2010. Seit 2010 bis zum

Wertermittlungsstichtag hat eine Baupreisentwickung stattgefunden,
die mittels Index des Statistischen Bundesamtes an den Stichtag
anzupassen ist. Entsprechend den Verdffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes betragt der Bauindex (Basis 2015 = 100)

fir Wohngebaude am Stichtag: 161,3

Umrechnung des Index von der Basis 2015 = 100 auf Basis 2010 = 100
zur Anwendung der Normalherstellungkosten 2010 (NHK 2010)

Index 2015 = 100 flir Wohngebaude zum Bewertungsstichtag = 161,3
Index auf der Basis 2015 = 100 fur das Jahr 2010 = 90,1
Rechnung: 161,3 X 100

= 179,0

90,1
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Berechnung des vorlaufigen Sachwertes fiir : Einfamilienhaus mit angebauter Garage

Basiswerte

Brutto - Grundflache Wohnhaus = 286 gm
Garage = 45 gm

Normalherstellungskosten Wohnhaus = 852 €/gm

(Index 2010 =100) Garage = 520 €/gm

Bauindex am Bewertungsstichtag (Index 2010 =100 ) = 179,0

Alter, rechnerisch = 27 Jahre

Ubliche Nutzungsdauer = 80 Jahre

Restnutzungsdauer = 53 Jahre

lineare Alterswertminderung

Altersabschreibung

nach der Formel GND-RND
-------------- X 100 = 33,8 %
GND

Wohnhaus 286 gm . 852 €/ gm = 243672 - €
Garage 45 gm . 520 €/ gm = 23400 ,- €
besondere Bauteile

Regenwasser-Erdtank pauschal = 5.000 ,- €
Schuppen, Podest pauschal = 2500 ,- €
Herstellungswert einschl. Baunebenkosten = 274572 - €

Herstellungswert am Bewertungsstichtag
bei einem Index = 179,0 = 491.484 ,-- €

Wertminderung infolge Alter = 33,8 % -165.876 ,- €

mangelfreier Bauwert
Einfamilienhaus mit angebauter Garage

325.608 ,-- €

Zuschlag/ Abzug nach Marktanpassung fiir besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale im Bezug auf die baulichen Anlagen:

Baumangel/Bauschaden
(siehe 'Baulicher Zustand®) = -2.000 ,-- €

Wirtschaftliche Wertminderung
% = - €

Abzug flr energetische Mangel
(siehe 'Energetische Qualitat’) S5 % = -16.280 ,-- €
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Wertermittlung der AuBenanlagen Zeitwerte

Entwasserungseinrichtungen

Kanalanschluss
einschlief3lich aller Grundleitungen = 2500 ,- €

Versorgungseinrichtungen

Hausanschluss fur Strom 1.000 ,--€
Hausanschluss fir Wasser 1.000 ,-€
Hausanschluss flir Gas 1.000 ,--€
Hausanschluss fiir Telefon 100 ,-€ = 3.100 ,- €

Bodenbefestigungen

Schwarzdecke, geringfligig Betonsteinpflaster,

Terrasse pauschal = 8.000 ,- €
Einfriedigungen

Stahlmattenzaun mit Metalltor und -pforte,

Holzsichtschutzwand pauschal = 3.000 ,- €

Sonstiges, nur Bauteile

Gartengestaltung

Rasen, Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzung pauschal = 3.000 ,- €

Zeitwert der AuBenanlagen : = 19.600 ,- €
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Zusammenfassung der

Sachwerte

Sachwert der baulichen Anlagen belastet unbelastet
Einfamilienhaus mit Garage, = 325.608 ,-- 325.608 ,--
mangelfreier Bauwert

Zeitwert der Au3enanlagen = 19.600 ,-- 19.600 ,--
Bodenwert = 151.987 - 153.218 ,--
vorlaufiger Sachwert = 497.195 ,-- 498.426 ,--

Marktanpassung

In Anbetracht der Lage auf dem Immobilienmarkt sind zum Bewertungsstichtag mehr als die

Sachwerte derartiger Grundstiicke als Kaufpreis erzielbar.

Aus diesem Grunde muss der errechnete Sachwert mit Hilfe einer Anpassung an die derzeit
herrschende Marktlage angeglichen werden.

Nach Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen gleich oder ahnlich gelagerter

23

Objekte aus der jlingsten Zeit haben sich tlw. erheblich vom Sachwert abweichende Verkehrs-

werte ergeben.

Unter den gegebenen Umstanden halte ich zur Ermittlung des Verkehrswertes des zu bewerten-

den Grundstlcks im Hinblick auf die z.Z. herrschende Marktlage eine Anpassung von 9 %

fir angemessen.

vorlaufiger Sachwert :
Anpassung

angepasster Sachwert, mangelfrei

vorlaufiger Sachwert :

Anpassung

angepasster Sachwert, mangelfrei

9

9

%

497.195 -
44.748 -

belastet

%

541.943 ,--

498.426 ,--
44.858 ,--

unbelastet

543.284 ,--
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Ubertrag S.23 541.943 -- €

Zuschlag/ Abzug fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumangel/Bauschaden pauschal -2.000 ,-- €

Wirtschaftliche Wertminderung
(siehe’Grundrissgestaltung’)

% von 325.608 € = - €
Abzug flr energetische Mangel
(siehe’energetische Qualitat”)
-5 % von 325.608 € = -16.280 ,-- €
Sicherheitsabschlag = -15.000 ,-- €
Zuschlag/Abzug Gebaude gesamt -33.280 ,-- € -33.280 ,-- €
Sachwert Einfamilienhaus mit Garage belastet 508.663 ,-- €

Ubertrag S.23 543.284 -- €

Zuschlag/ Abzug fir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Baumangel/Bauschaden pauschal -2.000 ,-- €
Wirtschaftliche Wertminderung

(siehe’Grundrissgestaltung”)
% von 325.608 €

Abzug fir energetische Mangel
(siehe’energetische Qualitat”)

-5 % von 325.608 € = -16.280 ,-- €
Sicherheitsabschlag = -15.000 ,-- €
Zuschlag/Abzug Gebaude gesamt -33.280 ,-- € -33.280 ,-- €

Sachwert Einfamilienhaus mit Garage unbelastet 510.004 - €

24
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Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise bei Renditeobjekten (z.B. Miethdusern) angewandt.
Es setzt voraus, dass eine nachhaltige erzielbare Miete gegeben ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebaude getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages
zu ermitteln. Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich wie folgt: Der Jahresrohertrag des
Grundstiicks wird um die Bewirtschaftungskosten vermindert. Der so errechnete
Jahresreinertrag des Grundstiickes ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu
reduzieren, um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten. Dieser Betrag ist
dann flr die Zeit der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen auf der Basis des
Liegenschaftszinses zu kapitalisieren. Daraus ergibt sich dann unter Beriicksichtigung sonstiger
Wertbeeinflussender Umstande der Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zur naheren Erlauterung der Begriffe Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und Kapitalisierung wird auf die §§ der ImmoWertV verwiesen. Von
besonderer Bedeutung bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der marktgerechte
Ansatz des Liegenschaftszinses. Dies ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktlich verzinst wird, er ist nicht vergleichbar mit dem Zinssatz
auf dem Kapitalmarkt. Der Liegenschaftszins wird durch értliche Untersuchungen ermittelt bzw.
der einschlagigen Literatur enthommen.

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert, soweit nicht die besonderen Regelungen der ImmoWertV anzuwenden sind. Die
nach dem beschriebenen Verfahren ermittelten Werte sind Ausgangswerte. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.
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Erlauterungen der verwendeten Begriffe in nachfolgenden Berechnungen

Das Ertragswertverfahren beruht auf der Kapitalisierung der monatlichen Mieteinnahmen des
Objektes, welche um die Bewirtschaftungskosten und den Bodenverzinsungsbetrag bereinigt
werden. danach erfolgt die Hinzuziehung des Bodenwertes. Hierzu zunachst die Erlauterung der
zur Ertragswertermittiung herangezogenen Daten.

Mietwert / Pachtwerte

Hier werden ortsubliche und nachhaltig erzielbare Mieten angesetzt, welche aus den ortlichen
Mietspiegeln oder aus bekannt gewordenen Vergleichsmieten enthommen worden sind.

Rohertrag

Der Rohertrag ermittelt sich bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
aus dem Ansatz der Mietansatze, bezogen auf ein Jahr.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die Ublicherweise im langjahrigen  Durchschnitt
aufzuwendenden Kosten eines Gebdudes. Sie setzen sich zusammen aus den Betriebskosten,
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und den Kosten fir
Mietausfall. Diese Kosten koénnen in Einzelpositionen erfasst, aber auch in einem
Vomhundertsatz pauschaliert werden.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird nach Art des Grundsticks und der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt bestimmt. Es ist ein Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser Zinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartige bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Er kann auch der einschlagigen Literatur entnommen werden. Zudem ist fur diese Region der
Zinssatz ermittelt und im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Aus ihr und dem gewahlten Liegenschaftszinssatz ergibt sich der
Vervielfaltiger.
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Berechnung der Wohnfldchen
nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 01. Januar 2004

Die Male wurden den Bauzeichnungen entnommen bzw. mafstabsgerecht aus diesen
herausgemessen.

EG
Gast 3,510 . 3,010 . 0,97 = 10,25 gm
Toilette 2,010 . 1,010 . 0,97 = 1,97 gm
Bad 2,010 . 1,760 . 0,97 = 3,43 gm
Abst. 2,010 . 1,260 . 0,97 = 2,46 qm
Wohnkiiche 4,575 . 3,510 . 0,97 = 15,58 gm
-2,125 . 0,250 . 0,97 = -0,52 gm
Wohnen 6,010 . 3,510 . 0,97 = 20,46 gm
3,510 . 1,000 . 0,97 = 3,40 gm
1,000 . 1,000 . 0,97 = 0,49 gm
2
Flure 1,260 . 3,950 . 0,97 = 4,83 gm
3,340 . 3,950 . 0,97 = 12,80 gm
-0,900 . 0,900 . 0,97 = -0,39 gm
2
-1,060 . 0,600 . 0,97 = -0,62 gm
1,345 . 1,260 . 0,97 = 1,64 gm
DG
Flur 3,590 . 2,235 . 0,97 = 7,78 gm
1,060 . 0,250 . 0,97 = 0,26 gm
1,985 . 0,890 . 0,97 = 0,86 gm
2
Abst. 2,400 . 1,335 . 0,97 = 3,11 gm
1,940 . 1,175 . 0,97 = 2,21 gm
-0,900 . 1,940 . 0,97 = -0,85 gm
2
Schlafz. 3,510 . 4,385 . 0,97 = 14,93 gm
-0,900 . 3,510 . 0,97 = -1,53 gm
2
Kind 1 6,010 . 2,760 . 0,97 = 16,09 gm
-0,900 . 6,010 . 0,97 = -2,62 gm
2
3,510 . 0,375 . 0,97 = 1,28 gm
Kind 2 4,635 . 2,760 . 0,97 = 12,41 gm
-0,900 . 4,635 . 0,97 = -2,02 gm
2
3,115 iM. . 1,000 . 0,97 = 3,02 gm
Bad 3,385 . 3,760 . 0,97 = 12,35 gm
-0,900 . 3,385 . 0,97 = -1,48 gm
2
-0,890 . 0,890 . 0,97 = -0,38 gm
2

141,20 gm
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Ertragswertberechnung Einfamilienhaus mit angebauter Garage

Unter Berlcksichtigung der Lage, Gestaltung und Ausstattung des Gebaudes werden
nachfolgende Mietsatze fiur angemessen gehalten. Auflerdem wird darauf hingewiesen,
dass diese Mietschatzungen nicht identisch sind mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete im
mietrechtlichen Sinn und auch nicht geeignet sind, ein Mieterhéhungsverlangen zu

Es handelt sich um Netto-Kalt-Mieten.

Wohnung 141 gm . 6,20 €/gm = 874 - €
Garage 1 Stck . 50,00 €/Stck = 50 ,-- €
Rohertrag monatlich = 924 - €
Rohertrag jahrlich = 11.088 ,-- €
Bewirtschaftungskosten umfassen insgesamt:
Grundsteuer
Mullabfuhr Diese Kosten werden Ublicherweise
StralRenreinigung zuziglich zur Netto-Kalt-Miete vom
Schornsteinfeger Mieter getragen.
Entwasserung
Versicherungs-Beitrage
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten Nicht vom Mieter einforderbare
Mietausfallwagnis Kosten.
Sonstiges
Nicht auf den Mieter umlegbarer Anteil
an den Bewirtschaftungskosten:
22 % von 11.088 ,-- € = -2439 - €
Reinertrag jahrlich = 8.649 - €

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages fur das

Bewertungsgrundstiick entsprechend der Lage auf

dem Grundsticksmarkt unter Berlicksichtigung der Ob-

jektart, -nutzung und GréRe sowie des Standortes. = 0,60 %
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Reinertrag jahrlich 8.649 - €
Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag des Bodenwertes)

anrechenbare Grundflache 600 gm

Bodenwert je gm 142 -- €

Liegenschaftszinssatz 0,60 %

600 gm . 142 €/gm . 0,60 % 511 - €
Reinertragsanteil des Gebaudes 8.138 - €
Vervielfaltiger bei einem Zinssatz von 0,60 %

u. einer Restnutzungsdauer von 53 Jahren
entsprechend der Rentenbarwertformel:
q™-1
g-1
RE = RA X  mm———
qn
p
q = 1 + 45,28
100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer
Gebaudeertragswert =
Reinertragsanteil des Gebaudes .  Vervielféaltiger 368.489 - €
Abzug fir Baumangel und Bauschaden -2.000 ,- €
und Sicherheitsabschlag -15.000 ,-- €
( siehe auch Sachwertverfahren )
Ertragswert (Gebaude)
Einfamilienhaus mit angebauter Garage 351.489 ,-- €
Bodenwert: belastet 151.987 ,-- €
Einfamilienhaus mit angebauter Garage belastet 503.476 ,-- €
Ertragswert (Gebaude)
Einfamilienhaus mit angebauter Garage 351489 - €
Bodenwert: unbelastet 1563.218 ,-- €
Einfamilienhaus mit angebauter Garage unbelastet 504.707 ,-- €

29
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Verkehrswert : belastet unbelastet
Sachwert 508.663 ,-- € 510.004 ,-- €
Ertragswert 503.476 ,-- € 504.707 ,-- €

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des Bewertungsfalles. Dabei sind insbesondere die Gepflogenheiten
im gewohnlichen Grundstiicksverkehr zu beachten.

Da bei dem zu bewertenden Grundstiick die Rendite nicht im Vordergrund steht, ist zur
Verkehrswertfindung der Sachwert heranzuziehen.

Das mit fiktiven Mietsatzen durchgefiihrte Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall nur
zur Unterstlitzung des Sachwertes.

Dies liegt auch in der allgemeinen Verkehrsauffassung begriindet und ist in den
einschlagigen Bewertungsleitlinien festgelegt.

Aufgrund der oben  durchgefiihrten  Berechnungen unter  Wdurdigung  der
Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilien- und Kapitalmarkt schatze
ich den Verkehrswert des

bebauten Grundstiicks, Einfamilienhaus mit angebauter Garage
Koppelweg 4 in 51674 Wiehl - Drabenderh6he

zum Stichtag : 14. 2.2024

bei Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Bewertungsleitlinien
wie folgt:

509.000 € belastet

510.000 € unbelastet

Gummersbach, den 19. Marz 2024

Der Sachverstandige:

Dipl.-Ing. Thomas Réttger



