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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus nebst
einem separatem Garagengebaude

Eckenhagener Str. 27
51645 Gummersbach — Derschlag

Grundbuch von Gummersbach, Blatt 15221, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Gummersbach, Flur 61, Flurstiick 1459,
Flache 1255 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Gummersbach vom
16.03.2026 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des im
Beschluss naher bezeichneten Grundstlcks ermittelt
werden.

02.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
02.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu den Ortsterminen am 21.04.2026, 05.05.2026,
19.05.2026 sowie am 02.06.2026 wurden die Beteiligten
fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine AulRenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
ubertragbar ist und weitestgehend Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

der Sachverstandige

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach
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Mieter:
Amtliche Hausnummer:

Art und Inhaber des
Gewerbeobjektes:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Augenscheinlich familiar eigengenutzt
Eckenhagener Str. 27, 51645 Gummersbach

Wahrend der Ortsbesichtigung war keine gewerbliche
Tatigkeit zu erkennen.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

sunbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.04.2026
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

eFlurkartenauszug im Maflistab 1:1.000 vom 25.06.2026
eBauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
eBerechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Diese Gutachtenerstellung erfolgt nach dem ,auReren Anschein®, da nach mehrmaliger
Aufforderung eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes nicht mdglich war.

Gegebenheiten, die auf eine fehlende Innenbesichtigung beruhen, sind zusatzlich zu

bericksichtigen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen
Oberbergischer Kreis

Stadt Gummersbach (ca. 53.600 Einwohner);
Ortsteil Derschlag (ca. 3.900 Einwohner)

nachstgelegene grofere Stadte:
KdIn-Zentrum (ca. 55,6 km entfernt)
Bergneustadt (ca. 2,2 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 90,0 km entfernt)

BundesstralRen:
B 55 (ca. 0,15 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 4, Anschlussstelle Wiehl (ca. 10,0 km entfernt)

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach
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21.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form _

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Flughafen:
KdIn/Bonn (ca. 51,0 km entfernt)

Ortskern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Gummersbach betragt

ca. 6,5 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind

gut zu erreichen

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

gering (durch nebenliegende Gewerbe)

eben;
Garten mit Sudwest- und Nordostausrichtung

GrundstucksgréRe:
insgesamt 1255,00 m?;

Bemerkungen:

. fast rechteckige Grundsticksform

beiderseitig erschlossen

AnliegerstralRe (Seitenstralte der B55)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch blickdichte Zaune

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemal schriftlicher Auskunft vom 26.06.2026 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt.

Daraus kann jedoch nicht geschlossen werden, dass
diese Flachen “altlastenfrei” sind.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-

und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie

in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 07.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Gummersbach, Blatt 15221, folgende Eintragung:
Ifd. Nr. 2 Uber das Vermégen des ...Eingetragen am
10.05.2024.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begilnstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nach Auskunft der Behérden nicht
vorhanden.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen schriftl. am 11.06.2026 erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 142 (Derschlag — Eckenhagener Str),
folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl)
SD = Satteldach 38-45°

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundsticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstlicksbezogenen Beitrdgen maligebend. Als
Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht

anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude (2 Wohnungen) bebaut nebst einem separatem
Garagengebaude (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze und ein Kfz-Stellplatz.

Das Objekt scheint familiar eigengenutzt.

Eckenhagener Str. 27, Seite 8
51645 Gummersbach



3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus, ausschlie3lich zu Wohnzwecken
genutzt;
2-geschossig; nicht unterkellert; flach geneigtes Dach;
freistehend; mit 1-geschossigem Anbau

Baujahr: 2015 (gemal Bauakte)
In der Bauakte befanden sich ebenfalls alte
Grundrissplane. Es wird davon ausgegangen, dass ein
bestehendes Gebaude abgebrochen wurde und mit dem
jetzigen Gebaude bebaut wurde.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt fur die Wohnung Nr. 1 rd. 100 m?;
fur die Wohnung Nr. 2 rd. 267 m
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 494 m2

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Um die Energieeffizienzklasse abschliellend zu
bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen
Energieausweises empfohlen.
Laut Planzeichnungen waren Solarmodule auf dem Dach
vorgesehen. Ob diese ausgefuhrt wurden, konnte nicht
festgestellt werden.

Aulenansicht: insgesamt verputzt mit Warme-Damm-Verbundsystem

Eckenhagener Str. 27, Seite 9
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Whg. 1

Diele, HAR, HWR, Speisekammer, Kiiche, Essen/Wohnen, Bad, Schlafen, Abstellraum

Whg. 2

Diele, HWR, Speisekammer, Kiche, Essen, Wohnen, Dusch-WC, Kind 1, Abstellraum

Obergeschoss:

Flur, Ankleide, Bad, Flur, Schlafen, Kind 2, Kind 3, Kind 4, Dusch-WC

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

vermutlich Mauerwerk mit Warme-Damm-Verbundsystem

Mauerwerk oder Leichtbauwande
vermutlich Stahlbeton

Geschosstreppe:
keine Aussage mdglich

Eingangstir aus Glas mit feststehendem Seitenteil,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach

Dachform:
flach geneigte Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

keine Aussage moglich,

laut Bauakte mit Solarmodule (optisch waren keine zu
erkennen)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
keine Aussage moglich
vermutlich Gasheizung

keine Aussage maoglich,
eventuell Unterstlitzung durch Solarmodule

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Hinsichtlich der Innenausstattung, sind bedingt durch die fehlende Innenbesichtigung, keine
Aussagen moglich

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand scheint gut.
Das Objekt vermittelt einen gepflegten Eindruck

3.3 Nebengebaude
Ein separates Garagengebaude mit augenscheinlich 3 Kfz-Stellplatzen (massiv, Sektionaltor,
Betonboden, Satteldach und gartenseitige Eingangstiren)

3.4 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in
51645 Gummersbach, Eckenhagener Str. 27 zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2026 ermittelt.
Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gummersbach 15221 4

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Gummersbach 61 1459 1.255 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Eckenhagener Str. 27, Seite 11
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Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl
ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.21.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur
Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am
zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf den malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie
wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

o der Lage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
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hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der
Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlielungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und

nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.4.1 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben

— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verflgbar ist.

Zudem stehen keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an
die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt
begrundet:

e Fur die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch
Ertragsgesichtspunkte entscheidend.

¢ Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstlicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die

Eckenhagener Str. 27, Seite 13
51645 Gummersbach



mdglichen Férdermittel.

o Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten,

Liegenschaftszinssatze) zur Verfugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur

Ergebnisstitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung

verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden

kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien
(insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die

Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Richtwertzone Nr. 1234325 125,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1]

offen

600 m?

02.06.2026
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

Il

1.255 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 02.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung

stuck stuck
Stichtag 01.01.2026 02.06.2026 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen
Art der MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000
baulichen
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 125,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 600 1.255 X 0,730 E1
Entwicklungsstu | baureifes Land baureifes Land X 1,000
fe
Vollgeschosse 1l I X 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 91,25 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 91,25 €/m?
Bodenrichtwert
Flache x 1.2565m?
beitragsfreier Bodenwert =114.518,75 €
rd. 115.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2026 insgesamt

115.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstlicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert.
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen niedrigeren relativen
Bodenwert zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang
zur Grundstucksflache.
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Die Umrechnung von der Grundstlcksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlicksflache
des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Grundstlcksmarktbericht 2026 fiir
den Oberbergischen Kreis veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten. Sie basieren auf folgende
lineare Abhangigkeit:

y =-0,0618 x Flache + 185,42 (Flache Richtwertgrundstlick)
y =-0,0618 x Flache + 185,42 (Flache Bewertungsgrundstick)

Durch Einsetzen der entsprechenden Werte in die 0.g. Formel, ergibt sich ein Abschlag in Hohe
von 27 %.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstlcksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
-siehe unter Glossar-
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 904,00 €/m? 485,00 €/m? BGF
BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 494,00 m? 65,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 446.576,00 € 31.525,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 02.06.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 863.677,98 € 60.969,35 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 863.677,98 € 60.969,35 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 69 Jahre 69 Jahre

e prozentual 13,75 % 13,75 %

o Faktor 0,8625 0,8625

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 744.922,26 € 52.586,06 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 797.508,32 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 39.875,42 €

Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 837.383,74 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 952.383,74 €

Sachwertfaktor X 0,70

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 666.668,62 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.000,00 €

Sachwert = 665.668,62 €
rd. 666.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde anhand der Unterlagen
aus der Bauakte durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1

entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir

das Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% | 56,0% |44,0% | 0,0%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwande
Standardstufe 4 Verblendrnauerwe__rk, zw_gischalig, hinterlUftet, Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen;
Standardstufe 4 Konstruktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdflch; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)
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Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit

Standardstufe 3 zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial

Standardstufe 3 geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bd&den besserer Art und Ausflihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 |dezentrale LUftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 785,00 0,0 0,00

2 870,00 0,0 0,00

3 1.000,00 56,0 560,00

4 1.205,00 440 530,20

5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
1.090,20
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.
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Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.090,20 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

* Objektgrofie X 0,790
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 904,32 €/m? BGF

rd. 904,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | 50| 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschladge in der Hohe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser
auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen koénnen auch
hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 39.875,42 €
insg. (797.508,32 €)
Summe 39.875,42 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard und
wurde gemal dem Modell des ortlichen Gutachterausschusses mit 80 Jahren angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur  Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in der
ImmoWertV21 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfluigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschéftsstelle,

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Die Zahlenreihe der ausgewiesenen Sachwertfaktoren im ortlichen Grundsticksmarktbericht endet

bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 650.000 €. Die Zahlenreihe wurde linear fortgefihrt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend
bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzliglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -1.000,00 €

e Schaden am Dachulberstand beheben -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €
Eckenhagener Str. 27, Seite 22

51645 Gummersbach



4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstilicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daftr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
-siehe unter Glossar-
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnun Mieteinheit Flache | Anzah marktiiblich erzielbare
g I Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?3) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr (€/Stk.)
Zweifamilienhaus 1 |Wohnung EG 100,00 7,18 718,00 8.616,00
2 |[Wohnung 267,00 6,07| 1.620,69 19.448,28
EG+0OG
Garage 3 |Garagen 3,00 47,00 141,00 1.692,00
4 |Kfz.-Stellplatze 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 368,00 3,00 2.509,69 30.116,28
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen 30.116,28 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 7.089,13 €
jahrlicher Reinertrag = 23.027,15 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,20 % von 115.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert - 3.680,00 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.347,15 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 69 Jahren Restnutzungsdauer 27,694
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 535.799,97 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 650.799,97 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 650.799,97 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.000,00 €
Ertragswert = 649.799,97 €
rd. 650.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den Unterlagen der Bauakte
Ubernommen. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen
Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlcke

¢ aus dem Mietspiegel 2025 fur den Oberbergischen Kreis,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Wohnung 1
Ergebnis der Berechnung (Nettokaltmiete):

Miete prom? 7,18 € +/- 1,44 €
Mietspanne pro m?: von 5,74 € bis 8,62 €
Gesamtmiete: 725 € +/- 145 €
Gesamtmietspanne: von 580 € bis 871 €

Wohnung 2
Ergebnis der Berechnung (Nettokaltmiete):

Miete pro m?: 6,74 € +/- 1,35 € abzlglich 10% wegen UbergroRe
Mietspanne pro m?: von 5,39 € bis 8,09 €

Gesamtmiete: 1213 € +/- 243 €

Gesamtmietspanne: von 970 € bis 1456€

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AG ,Ertragswertmodell“ der AGVGA
NRW' bestimmt.

Die vorstehend genannten Betrage gelten fur das Jahr 2015. Um Wertspringe zu vermeiden, soll
eine jahrliche Wertfortschreibung gem. Verbraucherpreisindex vorgenommen werden. Die Werte
sind danach sachverstéandig zu runden?.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

' Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein Westfalen
2Vgl. EW-RL in Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, 115. Ergénzung, Seite 2.04.4/17
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 367,00 € 734,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 48,00 € 144,00 €
Instandhaltungs-
kosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 367,00 m? x 14,40 5.284,80 €
€/m?
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 108,00 € 324,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 602,33 €
Summe 7.089,13 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

o der verfluigbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle des ortlichen GAA = 2,20 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” + 0,50
Einflussfaktor ,RND* + 0,50
ermittelter Liegenschaftszinssatz = rd.3,2%

Marktiuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

-siehe unter Sachwertberechnung-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
-siehe unter Sachwertberechnung-
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die

Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das

Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare

Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle

Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des

Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 666.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 650.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundsttick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und
dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [666.000,00 € x 1,000 + 650.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 658.000,00 €.

Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine Verkehrswertermittlung nach ,auflerem Anschein®.
Das bedeutet, dem Sachverstandigen wurde keine Gelegenheit gegeben das zu bewertende
Objekt von innen zu besichtigen.

Aus diesem Grund halt der Sachverstandige einen Abschlag in Hohe von 5% fir gerechtfertigt
(Literaturempfehlung (2)).

Ermittelter Wert 658.000 €
Abzgl. 5% wg. fehlender Innenbesichtigung - 32.900 €
rd. 625.000 €

4.6.5 Verkehrswert (nach ,auBerem Anschein®)

Der Verkehrswert fiur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundsttick in
51645 Gummersbach, Eckenhagener Str. 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gummersbach 15221 4
Gemarkung Flur Flurstick
Gummersbach 61 1459

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2026 mit rd.
625.000 €

in Worten: sechshundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Windeck, den 10. Juli 2026

wunqﬁl‘!ﬂe 03 B
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4 /) Zertifizierter Immobiliengutachter
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Ulrich Winkler
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Hinweise zum Urheberschutz
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Fir das Zweifamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Gummersbach, Eckenhagener Str. 27

Flur 61 Flursticksnummer 1459 Wertermittlungsstichtag: 02.06.2026
Bodenwert
Grundstiick- | Entwicklun | Beitrags- | BW/Flache | Flache | Bodenwert (BW)
steil gsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache |baureifes frei 91,63 1.255,00 115.000,00
Land
Summe: 91,63 1.255,00 115.000,00
Objektdaten
Grundstiicks | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil be- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
zeichnung
/ Nutzung
Gesamtflache | Zweifamilie 494,00| 367,00 2015 80 69
nhaus
Gesamtflache | Garage 65,00 2015 80 69
Wesentliche Daten
Grundstiicks- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert
teil [% des satz [%)] faktor
RoE]
Gesamtflache 30.116,28 7.089,13 € 3,20 0,70
(23,54 %)
Relative Werte (ohne Sicherheitsabschlag)
relativer Bodenwert: 312,50 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische -2,72 €/m2 WF/NF
Grundstiucksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 1.788,04 €/ m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 21,85
Verkehrswert/Reinertrag: 28,57
Ergebnisse
Ertragswert: 650.000,00 €
Sachwert: 666.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 625.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 02.06.2026
Seite 30

Eckenhagener Str. 27,
51645 Gummersbach



Dipl. - Wirsch.-Ing. (FH)

Sachverstindigenbiiro Crﬁ:‘:;’g;;:’;:;:ﬁgﬂ;

Ulrich Winkler
VVT Dipl. - Betriebswirt

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -
BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

AGVGA-NRW
AGVGA-NRW

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kommentar und Handbuch, 10. Auflage
2023

[5] Rédssler, Langner, Fortgeflihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung
von Grundstlickswerten, 8. Auflage 2004

[6] Grundstiicksmarktbericht 2026 fir den Oberbergischen Kreis



6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000
Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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