NOCKEMANN - INGENIEURE o

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Jens Nockemann NOCKEMANN
INGENIEURE

t/f-
““ ” Von der SIHK zu Hagen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir
Schéaden an Gebauden sowie die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Volmestralie 1
58540 Meinerzhagen
Tel.: 023 54 /709 48-0
Fax: 0 23 54 / 709 48-48
info@nockemann-ingenieure.de
Wertermittlung
Stichtag: 03.07.2024
AZ.: 02 24 025/9994-2404
Wohnhaus mit Doppelgarage 11.09.2024/13.08.2025
Objekt/Ort:

Auf dem Alldéh 12
51643 Gummersbach

Auftraggeber:
Amtsgericht Gummersbach
068 K 020/23
Steinmdllerallee 1a

51643 Gummersbach

Beschluss vom 11.08.2023

! Objektansicht von
Westen



mailto:info@nockemann-ingenieure.de

Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem All6h 12, 51643 Gummersbach

WERTERMITTLUNG

AZ.: 02 24 025/9994 - 2404
11.09.2024/13.08.2025

Zwangsversteigerungssache:

Geschafts-Nr.

068 K 020/23

BEBAUTE FLACHE /
BRUTTO-GRUNDFLACHE

Anlage 2: BERECHNUNG DER WOHN- U. NUTZFLACHE

Anlage 3: ERMITTLUNG JAHRESROHERTRAG

Anlage 4: BESONDEI?E OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE

Anlage 5: GRUNDRISSE U. SCHNITT

Anlage 6: LICHTBILDER

Anlage

7: TEILNEHMER

Amtsgericht: Gummersbach

Beschluss vom: 11.08.2023
1. VORBEMERKUNGEN SEITE 3 -
2. ALLGEMEINE ANGABEN SEITE 8 -
3. GRUND- U. BODENBESCHREIBUNG SEITE 13 -
4. BODENWERT SEITE 16 -
5. GEBAUDEBESTAND SEITE
6. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE SEITE 20 -
7. ERTRAGSWERT (nachrichtlich) SEITE 25 -
8. GEBAUDESACHWERT SEITE
9. SACHWERT DER AUSSENANLAGEN SEITE
10. SACHWERT SEITE 30 -
11. VERKEHRSWERT SEITE

ANLAGEN:

Anlage 1: BERECHNUNG:

12
15
18
19
24
27
28
29
31
32



Nockemann Ingenieure

Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

Wertermittlung

AZ.: 02 24 025/9994 - 2404

Wohnhaus mit Doppelgarage -
Grundstuck

2. ALLGEMEINE ANGABEN
2.10 Grundstiick
Kreis
Stralle

Ort

2.11 Eigentumer

2.12 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht
Grundbuch von

Blatt

2.13 Katasterbezeichnung

Gemarkung:
Flur:

Flurstiick-Nr. 2389

2.14 GrundstiicksgroRe

Oberbergischer Kreis
Auf dem Alléh 12

51643 Gummersbach

Name und Anschrift des Eigentiumers
durfen aus datenschutzrechtlichen Granden

nicht genannt werden.

Gummersbach
Gummersbach

15389

Gummersbach
41

Grofte

741 m?

741|(m?
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2.15 Rechte u. Belastungen / Grundstiick

2.151 Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches des Amtsgerichts Gummersbach,
Grundbuchauszug vom : 15.08.2023

Laufende Nummer der Eintragungen : 1

Beschréankt persénliche Dienstbarkeit (Erdgasleitungsrecht mit Kabel- und
Zubehdérrecht) fiir die AggerEnergie GmbH, Gummersbach. Bezug:
Bewilligung vom 14.06.2007 (UR-Nr. 593/2007, Notarin XXX,
Gummersbach). Eingetragen am 22.06.2007 in Blatt 13286 und von Blatt
13290 hierher (bertragen am 10.05.2010.

Laufende Nummer der Eintragungen : 3
Die Zwangsversteigerung ............. ist angeordnet (AG Gummersbach, 68
K 20/23). Eingetragen am 15.08.2023.

2.152 Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Baulastenverzeichnis: Stadt Gummersbach

Baulastenblatt Nr.: 843

Baulastiibernahme fiir die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Ver- und
Entsorgungsleitungen zugunsten des Grundstlickes der Gemarkung
Gummersbach, Flur 41, Flurstiick Nr. 2388 "Auf dem All6h 14", zu gestatten
und den dargestellten Schutzstreifen freizuhalten.

Auszug aus Baulastenverzeichnis
Anmerkung: Eine wertmafige Berucksichtigung erfolgt unter 4.30
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Baulastenblatt Nr.: 377
Vereinigungsbaulast fiir das Flurstiick Nr. 1803 und 1804

Auszug aus Baulastenverzeichnis

Anmerkung: Bei den Flursticken handelt es sich um die vorherigen
Flursticksbezeichnungen. Eine Wertrelevanz wird nicht gesehen.

2.153 Vertrage / Vereinbarungen:

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

sonst nichts bekannt

2.154 Altlastenkataster

Das Altlastenkataster wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Altlastenkataster: Oberbergischer Kreis

Gemal Bescheid des Oberbergischen Kreises ist das Grundstick

zur Zeit weder im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im
Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen aufge-
nommen.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften

dem Planungstrager obliegende Verpflichtung im Falle von BaumalRnhahmen
zur Abwehr moglicher Gefahren eigene Ermittlungen anzustellen.

2.16 Investitionen Dritter

nichts bekannt

2.17 Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung
unter BerUcksichtigung der Bestimmungen in 1.20
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2.18

219

2.20

2.21

2.22

2.23

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

03.07.2024

Baukostenindex

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
Ausgabe: Mai 2024, Index = 182,6 % (2010 = 100)

Auftraggeber
Name Amtsgericht Gummersbach
Stralte Steinmiullerallee 1a
Ort 51643 Gummersbach
Auftrag vom: 24.04.2024

Beschluss vom 11.08.2023
Ortsbesichtiqung

Datum: 03.07.2024
Datum: 16.01.2025
Datum: 04.07.2025
Teilnehmer

Namen der Teilnehmer dirfen aus Griinden 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 04.09.2024

Grundbuchauszug vom 15.08.2023

Auskiinfte Behérden / Amter:

- Auskunft Uber Baulasten vom 30.04.2024

- Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss

- Auskunft Altlastenkataster vom 30.04.2024

- Erschlielungsbeitragsbescheinigung vom 07.05.2024
Planunterlagen, Berechnungsgrundlagen und Baubeschreibung
des/der Architekten aus der Bauakte,

Aufmalfiunterlagen und Lichtbilder vom 03.07.2024 und 16.01.2025
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2.24

2.25

2.26

2.27

2.28

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

Mieter/Bewohner

Bewohnerin ist namentlich bekannt
und wird dem Auftraggeber mitgeteilt.

Hausschwamm

Wurde bei der Besichtigung nicht festgestellt.

Baubehordliche Beschriankungen/Beanstandungen

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

Die Bauakten wurden eingesehen.

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. 12, dies stimmt mit
Grundbuch und Liegenschaftskataster tberein.

Die Innenbesichtigung erfolgte erst am 3. Ortstermin. Die Erkenntnisse

daraus wurden in das Ursprungsgutachten vom 11.09.2024
Ubertragen.

Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.
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3. GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

3.10 Lage

Baulandqualitat Baureifes Land

Infrastruktur Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungs-
bezirk: Kaln
Kreis Oberbergischer Kreis
Stadt: Gummersbach
Stadtteil: Berstig
Einwohner: ca. 53.746 Stand 2023
Schulen: Samtliche Schulformen und

Kindergarten vorhanden.

Ortslage Das Grundstuick liegt am Rand des Zen-
trums von Gummersbach in einem Bereich
mit Wohngebietscharakter.
Geschafte des taglichen Bedarfs in der
Nahe.

Verkehrsanbindung Entfernung zu den Nah- und Fernverkehrs-
strallen:
Bushaltestelle fur den innerdrtlichen Linien-
verkehr in ca. 800 m Entfernung,
B 256, Wiehl, Gummersbach, Mairenheide:
ca. 16, km,
A 4, Kdln - Olpe, Anschlussstelle
< Gummersbach > : ca. 7,3 km,
Bahnhof mit Bahnverbindung nach Koln
ca. 2,8 km.

Himmelsrichtung Grundstuckszufahrt/-gang von
Sud-West.

Umgebung Die nahere Umgebung des Bewertungs-

grundstuckes ist vorwiegend mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut.

Beeintrachtigungen -
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3.11 Art der baulichen Nutzung

tatsachliche Nutzung [A] Wohnhaus
freistehend, konventionelle massive Bau-
weise, Flachdach, 2-geschossig,
nicht unterkellert
Passivhaus

[B] Doppelgarage
freistehend, konventionelle massive Bau-
weise, Flachdach, 1-geschossig,
nicht unterkellert

zulassige Nutzung wie Bestand,
bei Bauabsichten und/oder Nutzungsande-
rung Rucksprache mit der zustandigen Ge-
nehmigungsbehaorde halten

Bebauungsplan Nr. 112 "Berstig - Kopfbebauung All6h"
Allgemeines Wohngebiet - WA2
Grundflachenzahl [GRZ] 0,4
Geschossflachenzahl [GFZ] 0,8
Fassadenhdhe 6,75
offene Bauweise

Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan der Stadt
Gummersbach
Ausweisung: Wohnbauflache
Granflache im hinteren Bereich

Nachbarbebauung/ offene Bauweise , < Wohnen >
Umgebung
Nord-Ost: Grunflache
Sud-Ost: Wohnbebauung
Sud-West:  StralRe<Auf dem Alloh>
Nord-West: Wohnbebauung
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3.12 Bodenbeschaffenheit

Oberflache mittleres Geféalle von
Nord-Ost nach Sud-West

Baugrund ausreichende Tragfahigkeit wird aufgrund
der vorhandenen Bebauung unterstellt

3.13 Grundstiicksgestalt

Form annahernd rechteckig,
siehe Ubersichtsplan

Frontbreite ca. 15,00 m

Grundstlckstiefe ca. 46,40 m im Mittel

3.14 ErschlieBungszustand

Art der StralRe offentliche, ausgebaute Stadtstralle,
Gehsteig, StralRenbeleuchtung

Versorgungsleitungen Wasser, Strom

Entwasserung Kanalisation



-16 -

Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

4. BODENWERT

410

4.20

Allgemeines

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

Fir das zu bewertende Grundstlck liegen geeignete Kaufpreise in gentigender
Anzahl nicht vor.

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

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

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

Der folgende Bodenrichtwert wurde von dem
Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises,
mitgeteilt.

Stichtag:

01.01. 2024

Grundstlcksart:
Richtwertgrundstucksbreite:
Richtwertgrundstickstiefe:

Richtwertgrundstticksgrofie:

Erschlielungskosten:
Geschossigkeit:
Grundflachenzahl [GRZ]:

Geschossflachenzahl [GFZ]:

Bauweise:

Wohnbaufldache
keine Festlegung
keine Festlegung
500 m?
beitragsfrei

I - Il -geschossig
keine Festlegung
keine Festlegung
offene

Bodenrichtwert:

€/ m? 180,00
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4.40 Bewertung

GrundstlicksgroRe insges.: = 741 m?

GrolRe Bodenwert Bauland
[M?] €/ m? €
Bauland 741 161,00 119.301,00
119.301,00

Der Aufwuchs ist mit dem Bodenwert abgegolten !

4.50 Verhaltnis der Flachen

Zur Berechnung Bodenwertanteil - Ertragswert [7.05]

Grundstlick | Beb.Flache | Beb.Flache | Verhaltnis zur Berechnung Bodenwert-
[Mm?] [m?] x10 [m?] |[ Spalte 3:1] anteil - Ertragswert
1 2 3 4 Bodenwert zu 1/1 anrechenbar
741 144,0 1.440,0 > 741
€ 119.301,00
Anmerkung:

Gemal Schreiben der Stadt Gummersbach vom 07.05.2024 ist das
Grundstlck abgerechnet.
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5. GEBAUDEBESTAND

Gebiudebezeichnung Gebéudegliederung der Wertermittlung

[A] Wohnhaus
[B] Doppelgarage nicht eingemessen, hier: ungefahre Lage

Ubersichtsplan
Lizenz:www.tim-online.nrw.de

389
B
/2337

2133
2134

121352136

5.1 Allgemeines

Die Gebaude wurden am 03.07.2024 von aufien und am 04.07.2025 von Innen besichtigt
Grundrisse und Schnitt sind in Anlage 5 dargestellt.
Die Aulenfassaden sind aus den beigehefteten Lichtbildern ersichtlich.

Die Fotos wurden am 03.07.2024 aufgenommen.


http://www.tim-online.nrw.de
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6. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

6.01 Gebaudebezeichnung [A] Wohnhaus
Typ: 1-Familienwohnhaus
[B] Doppelgarage

6.02 Nutzungsart [A] Wohnen
[B] Einstellen

6.03 Baujahr [A] 2010
[B] 2014

[A] Baugenehmigung vom 22.10.2010
[A] Rohbauabnahme vom 15.06.2010
[A] Schlulabnahme vom 17.02.2015

[B] Fertigstellugsbesch. vom 18.12.2014

6.04 Gesamtnutzungsdauer [A] 80 Jahre entsprechend ImmoWertV
[ GND ] [B] 60 Jahre 2021 Anlage 1
Modellansatze fiur die
Gesamtnutzungsdauer
6.05 Restnutzungsdauer [A] 66 Jahre  entsprechend ImmoWertV
[ RND ] [B] 50Jahre 2021 Anlage 2
Modellansatze fur die
Restnutzungsdauer

Alter: 14 Jahre
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6.06 Techn.Wertminderung Abschreibungsmodus
(Wertminderung infolge Alters) Regelfall nach ImmoWertV § 38.
Alter / GND Gutachterausschuss: Oberbergischer Kreis

Ausgabe Marktbericht: 2024

Abschreibung nach Methode des zustan-
digen Gutachterausschusses:

Grundlage: NHK 2010
GND = 80 Jahre
lineare Abschreibung

Fir die Wertermittlung gewahlter
Abschreibungsmodus:

lineare Abschreibung

[Al] 175%
[B] 16,7 %
6.07 Bauweise [A] Wohnhaus

freistehend, konventionelle massive Bau-
weise im Passivhausstandard, Flachdach,
2-geschossig, nicht unterkellert

[B] Doppelgarage
freistehend, konventionelle massive Bau-
weise, Flachdach,
1-geschossig, nicht unterkellert

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

Wohnflache: 136,22 m?
Nutzflache: 6,45 m?

Gesamt: 142,67 m?
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6.12 Baulicher Zustand

Die Untersuchungen beschranken sich auf den auf3eren Anschein
ohne Offnung und Zerstérung der Baukonstruktionen.

Renovierungen und [A] keine nennenswerten MalRnahmen
werterhohende Investitionen seit Gebaudefertigstellung erkennbar
Instandhaltung [A] gut - mittelmaRig

[B] mittelmalig-mangelhaft

Besondere objektspezifische Beschreibung und Wertansatz der be-

Grundstiicksmerkmale [boG] sonderen, objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale wie Baumangel, -schaden und
Restarbeiten siehe Anlage 4.

6.13 Wirtschaftliche Einfliisse

Grundrisse dem Baujahr entsprechend
Geschosshohen [A] EG: 2,83 m
OG: 2,76 m

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

7.01 Rohertrag, jahrlich

Mietertrag, nachhaltig erzielbar

gemaf Anlage 3 = € 11.700,00
7.02 Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten nach AGVGA
(Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse fur Grundsticks-
werte in NRW)
Verwaltungskosten € 443,00
Instandh.-Kosten € 2.081,00
Mietausfall-Wagnis € 234,00 2,0 % (pauschal) =-€ 2.758,00
7.03 Betriebskosten € - 0,0 % (pauschal) = € -
7.04 Reinertrag, jahrlich = € 8.942.00
7.05 Bodenwertverzinsungsbetraqg
(max. 10-fache bebaute Flache)
Grundstlick | Beb.Flache Beb.Flache Verhéltnis
[m?] [m?] x10 [m?] [[ Spalte 3: 1]
1 2 3 4
741 144,0 1.440 > 741
Bodenwert zu 1/1 . .
Liegenschaftszins
anrechenbar
€ 119.301,00 1,30 % =-€ 1.551,00
Liegenschaftszins gemal Marktbericht des Gutachterausschusses
des Oberbergischen Kreises, Ausgabe: 2024/2025
Anpassung (+0,3%) aufgrund der langen RND gegeniber dem
abgeleiteten Liegenschaftszins.
7.06 Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
= € 7.391,00
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7.07 Kapitalisierung
Restnutzungsdauer 64 Jahre im Mittel

Kapitalisierungsfaktor = 43,270
(Barwertfaktor fur die Kapitalisierung)

€ 7.391,00 * 43,270 € 319.809,00

7.08 Bodenwert € 119.301,00

7.09 Vorlaufiger Ertragswert € 439.110,00

7.10 Marktanpassung

Zu-/Abschlag: 0,0 %
0,0 % von € 439.110,00 = S
Begrundung:

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 € 439.110,00

7.12 Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Summe Zu-/Abschlage techn. Art = € 55.600,00

7.13 Ertragswert (gerundet) = € 384.000,00
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8. ERMITTLUNG DES GEBAUDESACHWERTES

Regional| Flache Herstellungskosten Wertminderung Gebaudesachwert
Gebaudeart faktor NHK2010 |Index Stichtag Alter am Stichtag
Gebaudeteil BGF €/m? 182,6 % Neuwert lineare Absch.(s.Pkt6.06) 03.07.2024
m? [ 2010=100 €/m?/m? EUR [% ] EUR EUR
[5 x Index] [4x6x3] [von 7] [7+9]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[A] |Wohnhaus 1,00 190| 1.105,00| 2.018,00( 383.369,00 | -17,5 -67.090,00 316.279,00
Sonst. Bauteile: 0,00
[B] | Doppelgarage 1,00 49| 485,00 886,00 43.395,00 | -16,7 -7.247,00 36.148,00
Sonst. Bauteile: 0,00

Wertansatz in Spalte 5:

In Anlehnung an NHK 2010:
[A]|Typ: 1.33, Standardstufe 3-5

[B]| Typ: 14.1, Standardstufe 4

incl. Baunebenkosten

Summen: 426.764,00 -74.337,00 352.427,00

8.10 Summe der Gebaudesachwerte: = € 352.427,00

8.11 Baunebenkosten

Baunebenkosten

far:

Architekten-, Ingenieur-, Behorden-, Ver-
waltungsleistungen und Bereitstellungs-
gebulhren fur Finanzierungsmittel

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

8.12 Gebaudesachwert = € 352.427,00
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Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

9. SACHWERT DER AUSSENANLAGEN

Den Sachwert der AulRenanlagen,
bestehend aus:

- den Anschllssen fir
- Wasser und Strom,
- Kanalisation

sowie den AulRenanlagen:

- Bodenbefestigungen der Hofflache,

- Einfriedungen,

- Stutzmauern und Boschungsbefestigungen,

- Treppenanlagen und Ausgleichstufen,

- Rasen-/Kanteneinfassungen sowie
sonstige nicht erfasste Kleinanlagen

gemal Modellbeschreibung des Gutachterausschusses 5,5 % des
Gebaudezeitwertes.

ca.55% von € 352.427,00

€ 19.383,00

Zeitwert der AuBBenanlagen € 19.383,00
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10. VORLAUFIGER SACHWERT

10.01 Bodenwert (4.40)

€ 119.301,00

10.02 Gebaudesachwert (8.12)

€ 352.427,00

10.03 Sachwert der
AuBenanlagen (9.)

€ 19.383,00

10.04 Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiickes = € 491.111,00

10.05 Sachwertfaktor
Abschlag - Begrundung

Auf dem derzeitigen Immobilienmarkt sind die
ermittelten Sachwerte nur tlw. zu erzielen.

Verkaufe von Wohnhausgrundsticken auf dem
freien Immobilienmarkt werden unter Vornahme
von Ab- bzw. Zuschlagen je nach Grolde, Lage

und Beschaffenheit des Objektes durchgefihrt.

In Anlehnung an die Kaufpreisauswertung

des Oberbergischen Kreises, Ausgabe: 2024/2025
und unter Berucksichtigung der derzeitigen

Marktlage ist bei der vorliegenden Sachwert-
gréRenordnung der folgende Abschlag vorzunehmen.

Abschlag: -10,0 %

-10,0 % von € 491.111,00 =€ 49.111,00

10.06 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert
des bebauten Grundstiicks = € 442.000,00
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10.07 Bodenwert, selbststandig verwertbarer Anteil = ---

10.08 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert = € 442.000,00

10.09 Werteinfluss besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale nach § 8 ImnmoWertV.

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

aus Anlage 4
Summe Zu-/Abschlage techn. Art = -€ 55.600,00

10.092 Abzug fiir "Wirtschaftliche Wertminderung"

Sachwert Abschlag
Gebaudeart / Gebaudeteil | aus 8., Sp. 13
[€] [%]
[A] Wohnhaus 316.279,00 = 8
[B] Doppelgarage 36.148,00 = oo N
352.427,00

10.10 Marktangepasster Sachwert = € 386.400,00
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11. VERKEHRSWERT

11.01 Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Begrindung: Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus und einer Doppelgarage bebaut.

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

11.02 Ertragswert (nachrichtlich) [aus 7.13] = € 384.000,00
11.03 Sachwert [aus 10.10] = € 386.400,00
11.04 Verkehrswert [aus Sachwert] = € 386.000,00

58540 Meinerzhagen, den 11.09.2024/13.08.2025

ANLAGE 1 -6



Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach

ANLAGEN:

Anlage 1: BERECHNUNG:
BEBAUTE FLACHE /
BRUTTO-GRUNDFLACHE

Anlage 2: BERECHNUNG DER WOHN- U. NUTZFLACHE
Anlage 3: ERMITTLUNG JAHRESROHERTRAG

Anlage 4: BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE

Anlage  5: GRUNDRISS(E) U. SCHNITT(E)
Anlage  6: LICHTBILDER
Anlage  7: TEILNEHMER



Nockemann Ingenieure

Volmestralie 1

58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Doppelgarage, Auf dem All6h 12, 51643 Gummersbach

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE

GRUNDSTUCKSMERKMALE [ boG ] | ANLAGE 4 |
Geb.|Baumangel / Restarbeit Menge |Einheit SO Neuwert NI Neu-/Zeitwert-Abzug
preis bung
Uberschlégliche Kostenermittlung, Kosten incl. Mehrwertsteuer, Baunebenkosten
und einem evtl. Vorteilsausgleich < Neu fur Alt >.
[A] (Wohnhaus

Putz- und Wandrisse Pauschal: ca. -3,0 % des Gebaudezeitwertes -9.488,00 €
Setzungsrisse
Abdichtungsarbeiten, Kleinarbeiten, Haustlranlage
Warmwasseraufbereiter laut Eigentimer defekt 1,00|pschl. -2.500,00 € -2.500,00 € -2.500,00 €
Uberpriifung des Sicherungskastens 1,00|pschl. -500,00 € -500,00 € -500,00 €
Elektrische Rolladen tlw. defekt 1,00(pschl. -2.000,00 € -2.000,00 € -2.000,00 €
Abdeckungen der Luftungsanlagen demontiert 1,00|pschl. -500,00 € -500,00 € -500,00 €
Luftungsanage im HWR teilweise demontiert 1,00|pschl. -500,00 € -500,00 € -500,00 €
Aufienanstrich mit Geruststellung 264,42|m? -30,00 € -7.933,00 € -7.933,00 €
Gartenhaus 1,00(Stlick 2.500,00 € 2.500,00 € 50,0% 1.250,00 €
Absturzsicherung entlang Grundstliicksgrenze 21,00]Ifdm. -150,00 € -3.150,00 € -3.150,00 €
Aufdenanlagen Uberarbeiten 100,00{m? -20,00 € -2.000,00 € -2.000,00 €] -27.321,00 €

- boG/1 -
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE [ boG ] [TANLAGE 4 |

Geb.|Baumangel / Restarbeit Menge |Einheit E:_gihselts_ Neuwert 'gﬁghrel_ Neu-/Zeitwert-Abzug

*Anmerkung des Sachverstandigen:
Im Schlafzimmer befand sich bei der Innenbesichtigung des Schlafzimmers zum Ankleidezimmer hin eine Baustutze. Gemafn
Aussage des Eigentimers wurde diese aufgestellt, weil sich die Decke durchbiegen wirde.

Dies kann nur durch eine statische Untersuchung Uberprft werden.

[B]{Doppelgarage
Putz- und Wandrisse Pauschal: ca. -20,0 % des Gebaudezeitwertes -7.230,00 €
umlaufend waagerechter Riss vermutlich unter Betonringbalken
Putzabplatzungen

Wandabdichtung, Rlckseite und seitliche 14,00(Ifdm -1.500,00 € -21.000,00 € -21.000,00 €
Fassade

-28.230,00 €

Zur Weiterberechnung unter Pkt. 7.121, 10.091 (gerundet): - 55.600,00 €

- boG/2 -



Nockemann Ingenieure

Volmestrale 1

58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Wohnhaus mit Garage, Auf dem Alléh 12, 51643 Gummersbach
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| ANLAGES5 |
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Bilddokumentation
Anlage 6
Wertermittlung: Auf dem All6h 12, 51643 Gummersbach

Aktenzeichen: 02 24 025/ 9994- 2404

Lichtbilder vom: 03.07.2024 und 04.07.2025
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| ANLAGE6 |

Bild 1

[A] Wohnhaus
[B] Doppelgarage

Ansicht von Siiden

Bild 2

[A] Wohnhaus
[B] Doppelgarage

Ansicht von Westen
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| ANLAGE6 |

Bild 3

Ansicht von Stidwesten

Bild 4

Ansicht von Siidwesten
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| ANLAGE6 |

Bild 5
Ansicht von Westen

Veralgung der Fassade

Bild 6
Ansicht von Siidwesten

Fassade verschmutzt, veralgt
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| ANLAGE6 |

Bild 7

Ansicht von Nordosten

Bild 8

Ansicht von Osten
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| ANLAGE6 |

Bild 9
Gartenhaus

Ansicht von Sitidosten

Bild 10
stdostliche Gebaudegrenze

Absturzsicherung fehlt auf
einer Lange von ca. 21m
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| ANLAGE6 |

Bild 11
wie vor

Y

- §

Bild 12

Fensterbank vernachlassigt
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| ANLAGE6 |

Bild 13

Markise abgerissen, Locher
nicht verschlossen

Bild 14
AuBRenanlage

zwischen Wohnhaus und
Garage nicht fertiggestellt
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| ANLAGE6 |

Bild 15

Haustlranlage

Bild 16

[B] Garage

Ansicht von Norden
Anflllung ruckseitig

ausgleichen, Garage soll
undicht sein
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| ANLAGE6 |

[B] Garage
wie vor

Ansicht von Nordwesten

Bild 18
[B] Garage
Ansicht von Nordosten

Putzabplatzungen

-10 -
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| ANLAGE 6

F
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Bild 19
[B] Garage
Ansicht von Sitidwesten

Sturz Uber Tor abgerissen

Bild 20
[B] Garage
Ansicht von Siidosten

waagerechter Riss vermutlich
unter Betonringbalken
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| ANLAGE6 |

Bilder vom 04.07.2025
Bild 21
[B] Garage

Feuchtigkeitsschaden entlang
der nordwestlichen Fassade

Bild 22
[B] Garage

wie vor
Sockelbereich
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| ANLAGE6 |

Bild 23
[B] Garage
Umlaufend waagerechter

Riss vermutlich unter
Betonringbalken

Bild 24
[A] Wohnhaus

Obergeschoss
Bad

Senkrechte Risse

-13-
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| ANLAGE6 |

Bild 25
[A] Wohnhaus

Obergeschoss
Bad

Senkrechter Riss

Bild 26
[A] Wohnhaus

Obergeschoss
Kind 2

Heizungsspirale fehlt
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| ANLAGE6 |

Bild 27
[A] Wohnhaus

Obergeschoss
HWR

Luftungsanlage demontiert

Bild 28
[A] Wohnhaus

Obergeschoss
Eltern

Baustlitze im Raum
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| ANLAGE6 |

Bild 29
[A] Wohnhaus

Erdgeschoss
Eingang

Hauseingangstur, obere
Abdeckung I8st sich

Bild 30
[A] Wohnhaus

Erdgeschoss
wcC

Dichtung I8st sich ab
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| ANLAGE6 |

Bild 31
[A] Wohnhaus

Erdgeschoss
Wohnzimmer

Decke im Bereich der
Betonfuge gerissen
(exemplarisch)

Bild 32
[A] Wohnhaus

Erdgeschoss
Klche

Rollladenaufhangung defekt
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