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Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

Wertermittlung AZ.: 02 25 041/0105-1308
Doppelhaushalfte

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.10 Grundstiick

Kreis Oberbergischer Kreis
Stralle Im Kellerfeld 14
Ort 51766 Engelskirchen

2.11 Eigentumer
Name und Anschrift des Eigentumers

dirfen aus datenschutzrechtlichen Griinden
nicht genannt werden.

2.12 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht Gummersbach
Grundbuch von RuUnderoth
Blatt 04991

2.13 Katasterbezeichnung

Gemarkung: Runderoth
Flur: 54

GroRe
Flurstlck-Nr. 132 656 m?

2.14 GrundstiicksgroRe 656|m?2




Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen
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2.15 Rechte u. Belastungen / Grundstiick

2.151 Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches des Amtsgerichts Gummersbach,
Grundbuchauszug vom : 19.05.2025

Bestandsverzeichnis: Laufende Nummer 1: Gemarkung: Runderoth,
Flur: 54, Flurstick 132, Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude und Freiflache / Im Kellerfeld 14, Grole
656 m?

Eintragungen in Abteilung I: Eigentiumer: wird aus datenschutzrechtlichen
Grinden nicht genannt.

Eintragungen in Abteilung II: Lasten und Beschrankungen:

Keine Eintragungen in Abteilung II.

Abteilung IlI: Schuldverhaltnisse die ggf. verzeichnet sind,
werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt,
da sie keinen Einfluss auf den Verkehrswert
haben.

Herrschvermerke: Keine Eintragungen vorhanden.

2.152 Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Baulastenverzeichnis: Oberbergischer Kreis

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

2.153 Vertrage / Vereinbarungen:

Mietverhéltnisse, Existenz, Dauer und Inhalt evtl. Mietvertrage
nicht bekannt,

Grenzbebauung durch die Bebauung als Doppelhaus und
durch das Carport

geméal Schreiben vom Amt fiir Wohnungswesen vom
19.08.2025 besteht keine Wohnungsbindung,

sonst nichts bekannt
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2.16

217

Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

2.154 Altlastenkataster

Das Altlastenkataster wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Altlastenkataster: Oberbergischer Kreis

Gemal Bescheid des Oberbergischen Kreises
liegen keine Eintragungen im Altlast-Verdachtsflachenkataster vor.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften
dem Planungstrager obliegende Verpflichtung im Falle von BaumalRnahmen
zur Abwehr maoglicher Gefahren eigene Ermittlungen anzustellen.

2.155 Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Engelskirchen vom 18.05.2025 gilt folgendes:

"Es wird hiermit bescheinigt, dass das bebaute Grundstick an einer
Gemeindestrale liegt, die endguiltig hergestellt ist. Die Stral3e tragt die
Bezeichnung "im Kellerfeld". Erschliellungsbeitrage nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit der Ortssatzung
Uber die Erhebung von ErschlieRungsbeitragen werden nicht mehr
erhoben. Die Kanalanschlussbeitrage sind veranlagt worden. Die
Erhebung sonstiger Beitrage nach § 8 KAG bleibt hiervon unberuhrt."

Investitionen Dritter

nichts bekannt

Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
unter Berucksichtigung der Bestimmungen in 1.20
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Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

2.18 Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

219

2.20

2.21

Gemal § 2 Satz 4 ImmoWertV 2021 ,Der Wertermittlungsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung
der allgemeinen Wertverhaltnisse malfdgeblich ist.”

Fur den Qualitatsstichtag gilt gemal § 2 Satz 5 ImmoWertV 2021 ,Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
maldgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt
malfdgeblich ist.”

Wertermittlungsstichtag: 19.09.2025

Qualitatsstichtag: 19.09.2025

Baukostenindex

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
Ausgabe: August 2025, Index = 189,6 % (2010 = 100)

Auftraggeber
Name Amtsgericht Gummersbach
Strale Steinmiullerallee 1a
Ort 51643 Gummersbach
Auftrag vom: 13.08.2025

Beschluss vom 05.08.2025
Ortsbesichtiqung

Datum: 19.09.2025
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2.22

2.23

2.24

2.25

Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

Teilnehmer

Namen der Teilnehmer dirfen aus Grinden des Daten-
schutzes nicht genannt werden und werden dem Amts-
gericht gesondert mitgeteilt.

weitere Teilnehmer siehe externe Anlage 7

Benutzte Unterlagen

Abzeichnung der Flurkarte vom 23.09.2025
Grundbuchauszug vom 19.05.2025

Auskiinfte Behérden / Amter:

- Auskunft Uber Baulasten vom 18.08.2025

- Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss

- Auskunft Altlastenkataster vom 28.08.2025

- Erschlielungsbeitragsbescheinigung vom 18.05.2025
- Auskunft Amt fir Wohnungswesen vom 19.08.2025

Planunterlagen, Berechnungsgrundlagen und Baubeschreibung
aus der Bauakte,

Aufmalfiunterlagen und Lichtbilder vom 19.09.2025

Mieter/Bewohner

Gebaude bei der Besichtigung unbewohnt.

Hausschwamm

Wurde bei der Besichtigung nicht festgestellt.
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2.26

2.27

2.28

2.29

Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

Bauordnungsrecht

Bei Bauabsichten und/oder Nutzungsanderung Ricksprache
mit dem zustandigen Bauamt halten.

Es bestehen keine Baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.
Die Bauakten wurden eingesehen.
[A] Doppelhaushalfte

Baugenehmigung vom 13.08.1999, Errichtung eines Doppelhauses mit je 1 Carport

1. Nachtrag vom 12.12.2002, Errichtung eines Satteldaches auf dem
Carport an der Sudostseite des Gebaudes sowie Wegfall der
Abstellraume beider Carports und Standortanderung des nordwestlichen
Carports

Sonstiges

Zitierte Behordenauskinfte sind aus Grinden des Urheberschutzes in
der Wertermittlung nicht enthalten.

Diese Auskunfte liegen dem Auftraggeber/Eigentimer als Original vor.
Mithaftendes Zubehdr konnte nicht festgestellt werden.

Das Gebaude tragt in der Ortlichkeit die Haus-Nr. 14, dies stimmt mit
den Grundbuchangaben Uberein.

Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.

Maschinen und Betriebseinrichtung

Es werden lediglich gebaudegebundene Ver- und Entsorgungsanlagen mitbewertet.
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Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

3. GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

3.10 Lage

Baulandqualitat Baureifes Land

Infrastruktur Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungs-

bezirk: Koln

Kreis Oberbergischer Kreis

Gemeinde: Engelskirchen

Ortsteil: Wabhlscheid

Einwohner: ca. 19.637 Stand 31.12.2023

Schulen: Samtliche Schulformen und
Kindergarten vorhanden im
Ortskern vorhanden.

Ortslage Das Grundstlck liegt am Rand der
Gemeinde Engelskirchen in einem
Wohngebiet. Geschafte des taglichen
Bedarfs in der Nahe.

Verkehrsanbindung Entfernung zu den Nah- und Fernverkehrs-
stral3en:
Bushaltestelle fur den innerértlichen Linien-
verkehr in ca. 450 m Entfernung,
L307, Engelskirchen - Gummersbach:
ca. 450 m,
A 4, Olpe - KdIn, Anschlussstelle
< Engelskirchen > : ca. 8,4 km,
Bahnhof mit Bahnverbindung ca. 4,1 km.

Himmelsrichtung Grundstuckszufahrt/-gang von
Sud-Westen.

Umgebung Die néahere Umgebung des Bewertungs-
grundstuckes ist vorwiegend mit
Ein- und Zweifamilienhausern bebaut.

Beeintrachtigungen S
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Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

3.11 Art der baulichen Nutzung

tatsachliche Nutzung [A] Doppelhaushilfte
Wohnen
zulassige Nutzung wie Bestand,

bei Bauabsichten und/oder Nutzungsande-
rung Racksprache mit der zustandigen Ge-
nehmigungsbehorde halten

Bebauungsplan Beurteilung nach § 34, BauGB

Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan der Stadt
Engelskirchen
Ausweisung: Landwirtschaftliche Flache

Nachbarbebauung/ geschlossene Bauweise , < Wohnen >
Umgebung
Nord-Ost:  Wohnbebauung
Sud-Ost: Stralle < Im Kellerfeld>
Sud-West: Wohnbebauung
Nord-West: Wohnbebauung

3.12 Bodenbeschaffenheit

Oberflache annahernd eben

Baugrund ausreichende Tragfahigkeit wird aufgrund
der vorhandenen Bebauung unterstellt
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3.13 Grundstiicksgestalt

Form annahernd rechteckig
siehe Ubersichtsplan Punkt 5
Frontbreite ca. 10,00 m

Grundsttickstiefe ca. 65,50 m

3.14 ErschlieBungszustand

Art der StralRe offentliche, ausgebaute Stadtstralle,
Stralkenbeleuchtung

Versorgungsleitungen Wasser, Strom, Gas

Entwasserung Kanalisation
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Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

4. BODENWERT

4.10 Allgemeines

Die Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021 besagt, dass
Bodenwerte in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln sind, sofern Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstlcke in ausreichender Anzahl vorhanden sind.

Fir das zu bewertende Grundstuck liegen geeignete Kaufpreise in genugender Anzahl
nicht vor.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung raumt fur diesen Fall ein, dass anstelle von
Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden kdnnen.

Die Richtwerte sind nur dann geeignet, wenn sie entsprechend den 6rtlichen
Verhaltnissen unter Berucksichtigung von Lage und Entwicklungsstand gegliedert sowie
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, des ErschlieRungszustandes und der jeweils
vorherrschenden Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Sofern diese Bodenrichtwerte vorliegen, werden sie zur Beurteilung des zu bewertenden
Grundstlickes herangezogen.

4.20 Grundlagen

Der folgende Bodenrichtwert wurde von dem
Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises,

mitgeteilt.

Stichtag: 01.01. 2025
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Bauweise offene Bauweise

Geschossflachenzahl: I-1

Flache 700 m?*

Bodenrichtwert: 145,00 €/ m?
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4.50 Bewertung

GrundstiicksgroRe insges.: = 656 m?
Grofte Bodenwert Wohnbauflache
[M?] €/ m? €
Vorderland 656 145,00 95.120,00
95.120,00

Bodenwert, insges.:
Der Aufwuchs ist mit dem Bodenwert abgegolten !

4.60 Verhaltnis der Flachen

Zur Berechnung Bodenwertanteil - Ertragswert [7.05]

Grundstiick | Beb. Flache | Beb. Flache | Verhéltnis |zur Berechnung Bodenwert- anteil
[m?] [m?] x10 [m?] [ Spalte 3:1] - Ertragswert
1 2 3 4 Bodenwert zu 1/1 anrechenbar
656 68,0 680,0 > 656
95.120,00 €
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5. GEBAUDEBESTAND

Gebaudebezeichnung

[A] Doppelhaushélfte

Ubersichtsplan

Lizenz:www.tim-online.nrw.de
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5.1 Allgemeines

Das Gebaude wurde am 19.09.2025 besichtigt.
Grundrisse und Schnitt sind in Anlage 5 dargestellt.
Die AuRRenfassaden sind in der Anlage 6 ersichtlich.

Die Fotos wurden am 19.09.2025 aufgenommen.
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6. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

6.01 Gebaudebezeichnung [A] Doppelhaushalfte
Typ: 1-Familienwohnhaus

6.02 Nutzungsart [A] Wohnen
6.03 Baujahr [A] 2000
Alter [A] 25 Jahre

6.04 Gesamtnutzungsdauer
[ GND ]

Gemal § 4 Absatz 2 ImmoWertV bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die
Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

In den Modellbeschreibungen fiur den Sachwertfaktor sowie fur den
Liegenschaftszins wird die Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlage 1 der
ImmoWertV angesetzt.

[A] 80 Jahre

6.05 Restnutzungsdauer
[RND]

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen. Die
individuellen Gegebenheiten werden entsprechend des Modells des
Gutachterausschusses nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 Modellanséatze fur die
Restnutzungsdauer bertcksichtigt.
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Maximal zu vergebene Punkte
bis ca. 5 ibis ca. 10 | bis ca. 15 i bis ca. 20
Jahre Jahre Jahre Jahre vergebene

Modernisierungspunkte zurtick zurlck zurick zurlick Punkte
Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und
AulRentliren 2 2 ! 0 0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 5 1 0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 0
Warmedammung der AuRenwéande 4 3 2 1 0
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 2 5 1 0
z. B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesen_tllche Verbesserung der 1 bis 2 0
Grundrissgestaltung*
*Grundséatdich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, 0
Verkehrsflachenoptimierung (nicht dazu gehoért der Ausbau des Dachgeschosses)

Tabelle: ImmoWertA zu Anlage 2 Tabelle a

In den letzten 20 Jahren habe keine Modernisierungen stattgefunden.
Dementsprechend werden keine Punkte vergeben. Aufgrund des Alters
und des Zustandes wird das zu bewertende Gebaude im
Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung® eingestuft. Geman der Immowert A zu Anlage 2 Tabelle b
ergibt sich bei dem Gebaudealter die folgende gewahlte modifizierte

Restnutzungsdauer.
modifizierte Restnutzungsdauer: [A] 55 Jahre
6.06 Techn. Wertminderung Abschreibungsmodus
(Wertminderung infolge Alters) Regelfall nach ImmoWertV § 38.
Alter / GND Gutachterausschuss: Oberbergischer Kreis

Ausgabe Marktbericht: 2025

Abschreibung nach Methode des zustan-
digen Gutachterausschusses:

Grundlage: NHK 2010
GND = 80 Jahre
lineare Abschreibung

Fir die Wertermittlung gewahlter
Abschreibungsmodus:

lineare Abschreibung

Al 31,3%
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6.07 Bauweise

6.08 Raumaufteilung

[A] Doppelhaushalfte

Holzbauweise, nicht unterkellert,
1-geschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Satteldach

Angaben zu Raumangebot u. -grofie
sind der Anlage 2 zu entnehmen.
Raumzuschnitt u. -anordnung gehen
aus der Anlagenzeichnung hervor.

Wohnflache: 99,02 m?
Nutzflache: 8,11 m?

Gesamt: 107,13 m?
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6.12 Baulicher Zustand

Die Untersuchungen beschranken sich auf den duf3eren Anschein
ohne Offnung und Zerstérung der Baukonstruktionen.

Renovierungen und [A] keine nennenswerten MalRnahmen
werterhohende Investitionen seit Gebaudefertigstellung erkennbar
Instandhaltung [A] mittelmalig

Besondere objektspezifische Beschreibung und Wertansatz der be-
Grundstiicksmerkmale [boG] sonderen, objektspezifischen Grundstucks-

merkmale wie Baumangel, -schaden und
Restarbeiten siehe Anlage 4.

6.13 Wirtschaftliche Einfliisse

Grundrisse dem Baujahr entsprechend
Geschosshohen [A] EG: 2,74 m
DG: 2,71 m

Nachteile/Vorteile -
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7. ERTRAGSWERT (nachrichtlich) [Allgemeines Ertragswertverfahren]

7.01 Rohertrag, jahrlich

Mietertrag, nachhaltig erzielbar
gemal Anlage 3 = 8.208,00 €

7.02 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaf
Anlage 3 ImmoWertV 2021

Verwaltungskosten € 406,00 1 Wohneinheit und 1 Carport
Instandh.-Kosten € 1.492,00 14,00 €/m?
Mietausfall-Wagnis € 164,00 2,0 % (pauschal)

-2.062,00 €

7.03 Betriebskosten € - 0,0 % (pauschal) = 0,00 €

7.04 Reinertraq, jahrlich 6.146,00 €

7.05 Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Gutachterausschuss veroffentlicht den vorliegenden
Liegenschaftszins fur die Gebaudeart Doppel- und
Reihenhauser. Der vorliegende Liegenschaftszins wurde
auf seine Eignung gepruft und an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes angepasst. Daraus ergibt sich der
folgende objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins
gemald Marktbericht des Gutachterausschusses

des Oberbergischen Kreises, Ausgabe 2025

Bodenwert zu 1/1

anrechenbar Liegenschaftszins

-1.237,00 €

95.120,00 € 1,30 %
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7.06 Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

= 4.909,00 €

7.07 Kapitalisierung

Restnutzungsdauer 55 Jahre

Kapitalisierungsfaktor = 39,120
(Barwertfaktor fur die Kapitalisierung)

4.909,00 € * 39,120 = 192.040,00 €

7.08 Bodenwert = 95.120,00 €

7.09 Vorlaufiger Ertragswert = 287.160,00 €

7.10 Marktanpassung

Zu-/Abschlag: 0,0 %
0,0 % von 287.160,00 € = .-
Begrindung:

Eine weitere Marktanpassung entfallt, da der
Liegenschaftszinssatz nach dem Modell

der AGVGA ermittelt wurde und auf das Bewer-
tungsobjekt zutrifft.

7.11 Marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert 287.160,00 €

7.12 Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiucksmerkmale

7.121 Abzug/Zuschlag fur Baumangel/-schaden und besondere Bauteile
aus Anlage 4

Summe Zu-/Abschlage techn. Art

-17.600,00 €

269.560,00 €

7.13 Ertragswert
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8. ERMITTLUNG DES GEBAUDESACHWERTES

Regional [Flache Herstellungskosten Wertminderung Gebéudesachwert
Gebaudeart fakior NHK2010 [Index Stichtag Alter am Stichtag
Gebaudeteil BGF | €/m? | 1896 % Neuwert  [heare Absch.(s.Pkt6.06| 19.09.2025
m? |2010=100| €/m3m? EUR [%] EUR EUR
[GxIndex] | [4x6x3] [[wonT7] [7+9]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

[A] |Doppelhaushalfte 1,00 136 925,00 1.754,00( 238.517,00 | -31,3 -74.656,00 163.861,00
Sonst. Bauteile: Satteldachgaube 13.677,00

Wertansatz in Spalte 5:
In Anlehnung an NHK 2010:

[A] | Typ: 2.32, Standardstufe -3

—

incl. Baunebenkosten

Summen: 238.517,00 -74.656,00 177.538,00

8.10 Summe der Gebaudesachwerte: = 177.538,00 €

8.11 Baunebenkosten

Baunebenkosten

far:

Architekten-, Ingenieur-, Behdrden-, Ver-
waltungsleistungen und Bereitstellungs-
gebuhren fur Finanzierungsmittel

Die Baunebenkosten sind im Kostenansatz,
NHK 2010, Punkt 8, Spalte 5 enthalten. ---

8.12 Gebadudesachwert 177.538,00 €




-31-

Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Doppelhaushalfte, Im Kellerfeld 14, 51766 Engelskirchen

9. SACHWERT DER AUSSENANLAGEN

Den Sachwert der AulRenanlagen,
bestehend aus:

- den Anschlissen fir
- Wasser, Gas und Strom,
- Kanalisation

sowie den AulRenanlagen:

- Bodenbefestigungen der Hofflache,

- Einfriedungen,

- Stutzmauern und Béschungsbefestigungen,

- Treppenanlagen und Ausgleichstufen,

- Rasen-/Kanteneinfassungen sowie
sonstige nicht erfasste Kleinanlagen

wird gemafR des Grundstiicksmarktberichtes
auf 5 % des
Gebaudezeitwertes festgelegt.

ca.5% von 177.538,00 €

8.877,00 €

Zeitwert der AuRenanlagen 8.877,00 €
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10. VORLAUFIGER SACHWERT

10.01 Bodenwert (4.50) =

10.02 Gebaudesachwert (8.12)

10.03 Sachwert der
AuBenanlagen (9.)

95.120,00 €

177.538,00 €

8.877,00 €

10.04 Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiickes

10.05 Sachwertfaktor
Zuschlag - Begrindung

Der Gutachterausschuss veroffentlicht bei der vorliegenden
SachwertgréRenordnung den folgenden

Sachwertfaktor fur die Gebaudeart Doppel- und
Reihenhauser. Der Sachwertfaktor wurde auf seine
Eignung gepruft und an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes angepasst. Daraus ergibt sich der
folgende objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor.

Zuschlag: 2,5 %

2,5 % von 281.535,00 €

281.535,00 €

7.038,00 €

10.06 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert
des bebauten Grundstiicks

10.07 Bodenwert, selbststandig verwertbarer Anteil

288.573,00 €

10.08 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

288.573,00 €
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10.09 Werteinfluss besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale nach § 8 ImnmoWertV.

10.091 Abzug/Zuschlag fur Baumangel/-schaden und besondere Bauteile

aus Anlage 4

Summe Zu-/Abschlage techn. Art = -17.600,00 €
10.092 Abzug fiir "Wirtschaftliche Wertminderung"
Sachwert Abschlag
Gebaudeart / Gebaudeteil | aus 8., Sp. 13
[€] [%]

[A] Doppelhaushalfte 177.538,00 = ---

177.538,00
10.10 Marktangepasster Sachwert = 270.973,00 €
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11. VERKEHRSWERT

11.01 Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Begrindung: Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Einfamilien-
doppelhaushélfte und einem Carport bebaut.

Die Eigennutzung steht im Vordergrund,
die Erzielung einer Rendite wird nicht unterstellt.

11.02 Ertragswert (nachrichtlich) [aus 7.13] = 269.560,00 €
11.03 Sachwert [aus 10.10] = 270.973,00 €
11.04 Verkehrswert [aus Sachwert] = 271.000,00 €

ANLAGE 1-6
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ANLAGEN:

Anlage

Anlage
Anlage

Anlage

Anlage

Anlage

1:

BERECHNUNG:
BEBAUTE FLACHE /
BRUTTO-GRUNDFLACHE

: BERECHNUNG DER WOHN- U. NUTZFLACHE
: ERMITTLUNG JAHRESROHERTRAG
: BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE

GRUNDSTUCKSMERKMALE

- GRUNDRISS(E) U. SCHNITT(E)
- LICHTBILDER
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE [ boG ]

| ANLAGE 4 |

Geb.

Baumangel / Restarbeit Menge Einheit E:_gihselts_ Neuwert

Abschrei-
bung

Neu-/Zeitwert-Abzug

[A]

Uberschlégliche Kostenermittlung, Kosten incl. Mehrwertsteuer, Baunebenkosten
und einem evtl. Vorteilsausgleich < Neu fur Alt >.

Doppelhaushalfte

Aufgrund der Holzbauweise wird ein Abschlag
vorgenommen. Ein vergleichbares massiv
errichtetes Gebaude hat eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Im
Vergleich dazu muss bei einem Holzhaus von
einer verminderten Gesamtnutzungsdauer
ausgegangen werden. Somit ergibt sich die

folgende Anpassung. 1,00{Pschl. | -10.000,00 €[ -10.000,00 €

Austausch der defekten Fliesen im Badezimmer. 1,00 Pschl. -1.000,00 € -1.000,00 €
WC-Driicker defekt

Carport
Holzbauweise, Satteldach, Betondachsteine

Stromanschluss, Mafe: 3,90 m x 6,00 m 23,40{m? 250,00 € 5.850,00 €
siehe auch Anlagen 5+6

Gartenhaus

Holzbauweise, Satteldach, Betondachsteine
Stromanschluss , Malke: 5,06 m x 3,53 m 17,86{m? 250,00 € 4.465,45 €
siehe auch Anlage 6

50,0%

50,0%

-10.000,00 €

-1.000,00 €

2.925,00 €

2.232,73 €

- boG/1 -
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE [ boG ]

| ANLAGE 4 |

Geb.

Baumangel / Restarbeit

Menge

Einheit .
preis

Einheits-

Neuwert

Abschrei-
bung

Neu-/Zeitwert-Abzug

Im rickwartigen Bereich missen die Holzbohlen
ausgetauscht werden, da diese durch ein

defektes Regenfallrohr stark beschadigt wurden.

MafRe: 3,54 mx 1,13 m

Regenentwasserung muss neu angeschlossen
werden

Holzanstrich der Fassade aufgrund
der Verwitterung der Holzbohlen
AulRenanstrich mit Geruststellung

4,00

1,00

175,78

Pschl.

m2

-1.500,00 €

-500,00 €

-6.000,00 €

-500,00 €

30,00 € -5.273,00 €

-6.000,00 €

-500,00 €

-5.273,00 €

-17.615,00 €

Zur Weiterberechnung unter Pkt. 7.12, 10.09:

- 17.600,00 €

- boG/2 -
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Doppelhaushalfte
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| ANLAGE5 |

¥

| 1.88

2.81

2.79

SCHNITT w

I —
SCHNITT CARPORT

GLIEDERUNG
DOPPELHAUSHALFTE

DARSTELLUNG gi:r:g;TDOPPELHAUS UND (SAMTLICHE MASSE SIND

CA.-MASSE)
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| ANLAGE6 |

Bild 1

Ansicht von Westen

[A] Wohnhaus

Eingangsuberdachung

Bild 2
Ansicht von Siiden
[A] Wohnhaus

Carport

ten und unbebautan
Grundstiicken
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Bild 3
Ansicht von Osten

[A] Wohnhaus

B
B
=
-
-
i
i
.|

Bild 4

Ansicht von Nordosten

[A] Wohnhaus

AROLEL AN YT IR .

ten und unbebautan
Grundstiicken
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| ANLAGE6 |

T W j  Bids
Ansicht von Norden

% Carport
2 Bewertung erfolgt in Anlage 4

Bild 6
Carport

Dachuntersicht

Schédsn an Gebauden sowie
die Bewertung von bebay-
ten und unbebautan
Grundstiicken
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Bild 7

Ansicht von Westen

Gartenhaus

Bild 8

Ansicht von Nordosten

[A] Wohnhaus

Gartenhaus

Schédsn an Gebauden sowie
die Bewertung von bebay-
ten und unbebautan
Grundstiicken
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| ANLAGE6 |

Bild 9

Heizungsanlage im
Spitzboden

Bild 10

Holzwerkanstrich schadhaft
Exempl. Foto

Schédsn an Gebauden sowie
die Bewertung von bebay-
ten und unbebautan
Grundstiicken
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| ANLAGE6 |

Bild 11

Turschwelle schadhaft
Exempl. Foto

Bild 12

AuRenfensterbank schadhaft
Exempl. Foto

ten und unbebautan
Grundstiicken
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Bild 13

Holzbohlen im rickwartigen
Eckbereich sind
auszutauschen (verfault)
Feuchtigkeitsschaden durch
Regenentwasserung
Regenentwéasserung muss
neu angeschlossen werden

Bild 14

wie vor

ten und unbebautan
Grundstiicken
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Bild 15

Fensterbank und
Fensterleisten sind stark
verwittert

Bild 16

Holz-Fassade verwittert




