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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
(Doppelhaushélfte / Fachwerkhaus)

Objektadresse: Auf der Renn 5
51766 Engelskirchen (Hardt)

Grundbuchangaben: Grundbuch von Ober-Engelskirchen, Blatt 1042, Ifd. Nr.
42:
Grundbuch von Ober-Engelskirchen, Blatt 1042, Ifd. Nr.
43;
Grundbuch von Ober-Engelskirchen, Blatt 1042, Ifd. Nr.
44

Katasterangaben: Gemarkung Ober-Engelskirchen, Flur 4, Flurstick 1290,
zu bewertende Flache 69 m?;
Gemarkung Ober-Engelskirchen, Flur 4, Flurstiick 1347,
zu bewertende Flache 153 m?;
Gemarkung Ober-Engelskirchen, Flur 4, Flurstiick 1348,
zu bewertende Flache 223 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Gummersbach vom
13.01.2025 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert der im
Beschluss naher bezeichneten Grundstlicke ermittelt

werden.
Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 14.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte eine Innen- und AuRenbesichtigung

durchgefuhrt werden.
Die Flurstlicke 1347 und 1290 konnten nicht besichtigt

werden.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiumer sowie der Sachverstandige
Eigentimer:
Mieter: eigengenutzt sowie die Wohnungsrechtsinhaberin
Amtliche Hausnummer: Auf der Renn 5, 51766 Engelskirchen
Art und Inhaber des Wahrend der Ortsbesichtigung war keine gewerbliche
Gewerbeobjektes: Tatigkeit zu erkennen.

Auf der Renn 5, 51766 Engelskirchen Seite 4



herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.09.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 26.03.2025

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Dem Sachverstandigen liegt die Bauakte der értlichen Behdrde vor. Darin ist lediglich die
Nutzungsanderung von einem Abstellraum in eine Garage enthalten. Grundrissplane und
Flachenberechnungen sind nicht vorhanden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Nordrhein-Westfalen
Oberbergischer Kreis

Stadt Engelskirchen (ca. 20.000 Einwohner);
Ortsteil Hardt (ca. 1.300 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
KdIn-Zentrum (ca. 38,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 74,0 km entfernt)

BundesstralRen:
B 56 (ca. 4,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 4, Anschlussstelle Engelskirchen (ca. 1,1 km entfernt)

Bahnhof:
Engelskirchen (ca. 1,4 km entfernt)

Flughafen:
Koéln/Bonn (ca. 43,5 km entfernt)
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in

der Stral3e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestal’f upug Form:

NIRY

1238\ 12

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Ortskern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,4 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind

gut zu erreichen

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben; Garten mit Stidausrichtung

GrundstlicksgroRe:

Hauptgrundstiick 223,00 m?;
Gartengrundstiick 153,00 m?;
Gartengrundstiick 69,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalfige Grundstlicksform

Anliegerstralie;
Strale mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Hecken
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft vom 11.04.2025 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 lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 02.09.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Ober-Engelskirchen, Blatt 1042, folgende
wertbeeinflussende Eintragungen:

Ifd. Nr. 3 Beschrankt personliche Dienstbarkeit (auflésend
bedingtes Wohnungsrecht) fir die ........................
Engelskirchen, als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB
Vorbehalten ist der Vorrang fir Grundpfandrechte bis zur
Gesamthohe von..................... Die Ausubung des
Rangvorbehalts ist inhaltlich beschrankt. Bewilligung vom
24.08.1992, eingetragen am 10.11.1992

Ifd. Nr. 4 Grunddienstbarkeit (Kanalleitungsrecht,
verbunden mit einer Einwirkungsbeschrankung zu Lasten
des Eigentimers) fur den jeweilige Eigentiimer der
Grundstiicke Gemarkung Ober-Engelskirchen, Flur 4,
Flurstiicke 680/85 und 1043, als Gesamtberechtigte gem.
428 BGB, zur Zeit eingetragen in Ober-Engelskirchen,
Blatt 1111. Bewilligung vom 05.12.2005, eingetragen am
13.12.2005

Ifd. Nr. 5 Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wasserleitungsrecht, verbunden mit einer
Einwirkungsbeschrankung zu Lasten des Eigentimers)
fur die AggerEnergie GmbH, Gummersbach. Bewilligung
vom 22.09.2006, eingetragen am 04.10.2006

Ifd. Nr. 7 Zwangsversteigerungsvermerk, Amtsgericht
Gummersbach, 068 K 025/24. Eingetragen am
02.09.2024

Das unter der Ifd. Nr. 3 eingetragene Wohnungsrecht ist
wertbeeinflussend und wird gesondert ausgewiesen.

Die Eintragungen unter der Ifd. Nr. 4, 5 + 7 sind nicht
wertbeeinflussend.
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nach Auskunft der Behorden nicht
vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis vom 25.03.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine

wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht laut Denkmalliste online nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein

rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

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)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstlicksbezogenen Beitragen mafligebend. Als
Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Garagenplatz.

Das Objekt ist eigengenutzt.

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 fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfliihrungen 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 tblichen Ausflihrung 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 unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt 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 Einfamilienhaus (Fachwerk / Doppelhaushalfte)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte), ausschlief3lich
zu Wohnzwecken genutzt;
2-geschossig; nicht unterkellert; nicht ausgebautes

Dachgeschoss;

Fachwerkhaus
Baujahr: 1780 (gemal Angaben des Eigentiimers)
Modernisierung: Haben in den letzten Jahrzehnten stattgefunden

(Heizung, Bader, Fenster etc.)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 87 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 187 m2
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Um die Energieeffizienzklasse abschliefiend zu
bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen
Energieausweises empfohlen.

AulRenansicht: insgesamt Holzfachwerk mit Ausfachung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Windfang, Kiiche, Wohnzimmer, Flur, Duschbad, Vorratsraum

Obergeschoss:
Flur, Schlafzimmer, Kind, Bad
Die Deckenhdhe betragt unter Balken ca. 1,87 m, dazwischen ca. 2,0 m

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

Konstruktionsart: Fachwerk (vermutlich Eiche)
Fundamente: Beton, Bruchstein
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: Mauerwerk oder Rigipsplatten
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion, Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Gas — Zentralheizung

zentral Gber Heizung
tlw. mit Solarunterstiitzung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

3.3 Nebengebaude

EG mit Fliesen; OG mit Fertigparkett, Bad mit Granit

glatt verputzt mit Tapeten (Raufaser); Bader mit Fliesen
(raumhoch)

Deckenputz mit Tapeten, tiw mit Paneele; OG tlw. mit
sichtbaren Balken

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Eingangstir:
Metalltur mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
aus Holz; Holzzargen

Dusch-Bad:

1 eingebaute Dusche, 1 wandhangendes WC, 1
Waschbecken

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1
wandhangendes WC, 1 Waschtisch

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig

1 Garage (Einzelgarage, massiv, Sektionaltor, Betonboden mit Fliesen)
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3.4 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)

4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in

51766 Engelskirchen, Auf der Renn 5, sowie zwei Gartengrundstiicke zum Wertermittlungsstichtag
14.02.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ober-Engelskirchen 1042 42

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ober-Engelskirchen 4 1290 69 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ober-Engelskirchen 1042 43

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ober-Engelskirchen 4 1347 153 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ober-Engelskirchen 1042 44

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ober-Engelskirchen 4 1348 223 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veraullerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittiung durchgeftihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl
getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich
wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstick 1348 Einfamilienhaus 223 m?
Flurstick 1290 unbebaut (Wald) 69 m?
Flurstick 1347 unbebaut (Wald) 153 m?
Summe der Teilgrundstlicksflachen: 445 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1348
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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 gewdbhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich
¢ das Vergleichswertverfahren,
o das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Immo-
WertV 21). 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, mdglichst
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 21) am
zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf den maldgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie
wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

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 Grundstucksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand,
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 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die
allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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4.2.1.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.2.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Ertragswertverfahren

Steht fur 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 fir die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches

Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt

begrindet:

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

¢ Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfigung.

¢ Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur
Ergebnisstutzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) 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 EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch

Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke 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 Grundstlck zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

Das Sachwertverfahren (gemafn §§ 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 eingeflhrten EinflussgroRen
(insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Richtwertzone Nr. 802525 140,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

-1l

offen

600 m?

14.02.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

offen

223 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsti | Bewertungsgrundstuc | Anpassungsfaktor | Erlauterung
ck k

Stichtag 01.01.2025 14.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen

Art der w W (Wohnbauflache) | x 1,00

baulichen (Wohnbauflache)

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am = 140,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag

Flache (m?) 600 223 X 1,16 E1
Entwicklungsstu baureifes Land baureifes Land X 1,00

fe

Vollgeschosse -1l Il x 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 162,40 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 162,40 €/m?
Bodenrichtwert

Flache X 223 m?

beitragsfreier Bodenwert = 36.215,20 €

rd. 36.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 14.02.2025 insgesamt
36.200,00 €.

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist, umso niedriger ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren 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 Grundstiicksflache
des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der im Grundstlcksmarktbericht 2019 fir
den Oberbergischen Kreis veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten. Sie basieren auf folgende
lineare Abhangigkeit:

=-0,0618 x Flache + 185,42
Durch einsetzen der entsprechenden Werte in die 0.g. Formel, ergibt sich ein Zuschlag in Hohe
von 16 %.

4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, 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 Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen 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 21) 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 anschlielend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks 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 + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
-siehe unter Glossar-
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 678,00 €/m? pauschale
BGF Wertschatzung

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) X 187,00 m?

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

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der = 126.786,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 14.02.2025 (2010 = 100) X 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der = 231.638,02 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der = 231.638,02 €

baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre

e prozentual 60,00 %

o Faktor X 0,4

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 92.655,21 € 8.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 101.155,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 5.057,76 €
Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 106.212,97 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 36.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 142.412,97 €
Sachwertfaktor X 1,35
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 192.257,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 192.257,51 €

rd. 192.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen
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.

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

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen 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: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% |37,0% | 350% | 50% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein
oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht
Standardstufe 2 . . N
zeitgemale Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und Au3entiiren

Standardstufe 2 va_/_e|fachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaflem
Warmeschutz (vor ca. 1995)
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Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial
geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standardstufe 2 einfacher Art und Ausflihrung
FuRbéden
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,

hochwertige Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtunge

n

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

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]

1 580,00 23,0 133,40

2 645,00 37,0 238,65

3 745,00 35,0 260,75

4 895,00 5,0 44,75

5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
677,55
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 677,55 €/m? BGF

rd. 678,00 €/ m*> BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlédge 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
Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der
am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréie im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) 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, Baudurchfiihrung,
behoérdliche 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 im Modell angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig
geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 5.057,76 €
insg. (101.155,21 €)
Summe 5.057,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und wurde mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

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

Auf der Renn 5, 51766 Engelskirchen Seite 22



Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in der
ImmoWertV21, Anlage 2, beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Angaben des Eigentiimers) ca. 1780 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale Durchaefiihrt Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte urc ge u Unterstellte 9 9
MaRnahmen MalRnahmen
'IXIodern.l.S|erung der Fenster und > 1.0 0,0
ulRentiren

Modernisierung der Leitungssysteme 2 10 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 20 00
Decken, Fullbéden, Treppen ’ ’

Summe 8,0 0,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

~Mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1780 = 245 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 245 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad“ ergibt sich fur das
Gebaude gemalR der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung 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 verfligbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Auf der Renn 5, 51766 Engelskirchen Seite 23



Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir 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 Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

4.2.5 Ertragswertermittiung

4.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr
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 Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick 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.

Ggf. 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 berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

-siehe unter Glossar-

4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzah marktiiblich erzielbare
I Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m2) | (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnung 87,00 6,87 597,69 7.172,28
EG+OG
2 |Garage 1,00 - 50,00 600,00
Garage
Summe 87,001 1,00 647,69 7.772,28
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen 7.772,28 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.885,45 €
jahrlicher Reinertrag = 5.886,83 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,73 % von 36.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 264,26 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.622,57 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,73 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer 28,445
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 159.934,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 36.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 196.134,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 196.134,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 196.134,00 €

rd. 196.000,00 €
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4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. 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 Grundstiick marktiblich 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 verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel 2023 fir den Oberbergischen Kreis mit Hilfe des Berechnungsmoduls

online,

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

Ergebnis der Berechnung (Nettokaltmiete):

Miete pro m?: 6,87 € +/- 1,37 €
Mietspanne pro m?: von 5,50 € bis 8,24 €
Gesamtmiete: 597 € +/- 119 €
Gesamtmietspanne: von 478 € bis 717 €

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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 87,00 m? x 14,00 €/m? 1.218,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 155,45 €

Gewerbe

Summe 1.885,45 €

' 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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Liegenschaftszinssatz

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

¢ der verfliigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle des ortlichen GAA = 0,90 %
Einflussfaktor ,Objektgrée” X 0,90
Einflussfaktor ,RND" X 0,90
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 0,73 %

Gesamtnutzungsdauer
-siehe unter Sachwertberechnung-

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die

Begrindung 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 fir vergleichbare

Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

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

Verfahren fuhren 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

o von der Verflugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des

Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.
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Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 192.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 196.000,00 €
ermittelt.

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 21.

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

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fir die
Ertragswertermittlung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

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

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [192.000,00 € x 1,000 + 196.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 193.000,00 €.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1348

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiuck 1348 wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025
mit rd.

193.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1290

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden
Merkmale hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiickmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittlung
Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,05 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,05 €/m?
Flache (m?) X 69,00 m2
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 72,45 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 72,45 €
rd. 72,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 14.02.2025 insgesamt
72,00 €.

Gemischte land- und forstwirtschaftliche Flachen werden im 6rtlichen Grundstiicksmarktbericht
2024 mit einem Mittelwert in Hohe von 1,05 €/m? ausgewiesen.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstucks ,Flurstick 1290 sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berutcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 72,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 72,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 28,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 100,00 €
Vergleichswert = 100,00 €

rd. 100,00 €
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4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1290

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 72,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstlick Flurstiick 1290 wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit

rd.
100,00 €

geschatzt.
4.4 Wertermittlung fur das Teilgrundstuck Flurstiick 1347

4.41 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen koénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.4.2 Bodenwertermittlung
Ermittlung des Bodenwerts

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,05 €/m?

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,05 €/m?
Flache (m?) X 153,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 160,65 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €

beitragsfreier Bodenwert 160,65 €
rd. 161,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 14.02.2025 insgesamt
161,00 €.

Gemischte land- und forstwirtschaftliche Flachen werden im ortlichen Grundstiicksmarktbericht mit
einem Mittelwert in Hohe von 1,05 €/m? ausgewiesen.

4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstiick 1347“ sind ergdnzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 161,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 161,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 39,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 0,00 €
Grundstiucksmerkmale
Vergleichswert = 200,00 €
rd. 200,00 €

4.4.3.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
-siehe unter Glossar-

4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1347

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 161,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundsttick Flurstick 1347 wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit

rd.
200,00 €

geschatzt.
4.5 Verkehrswert (unbelastet)

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiucksbezeichnung Nutzung/Bebauun Flache Teilgrundstuckswert
g

Flurstick 1348 Einfamilienhaus 223,00 m? 193.000,00 €

Flurstiuck 1290 unbebaut (Wald) 69,00 m? 100,00 €

Flurstick 1347 unbebaut (Wald) 153,00 m? 200,00 €

Summe 445,00 m? 193.300,00 €

Die einzelnen Grundstlicke bilden keine wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 51766 Engelskirchen,
Auf der Renn 5
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Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ober-Engelskirchen 1042 42
Gemarkung Flur Flurstiick
Ober-Engelskirchen 4 1290
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ober-Engelskirchen 1042 43
Gemarkung Flur Flurstiick
Ober-Engelskirchen 4 1347
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ober-Engelskirchen 1042 44
Gemarkung Flur Flurstiick
Ober-Engelskirchen 4 1348

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

193.300 €

in Worten: einhundertdreiundneunzigtausenddreihundert Euro

geschatzt.

Der belastete Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

150.300 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausenddreihundert Euro

geschatzt. (siehe gesonderte Anlage zu diesem Gutachten)

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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Windeck, den 14. April 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Engelskirchen, Auf der Renn 5

Flur 4 Flursticksnummer 1348 Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025
Bodenwert

Grundstiickste | Entwicklun |beitragsrec |BW/Flache |Flache Bodenwert (BW)

il gsstufe htlicher [€/m?] [m?] [€]

Zustand
Flurstick 1348 |baureifes frei 162,33 223,00 36.200,00
Land
Summe: 162,33 223,00 36.200,00

Objektdaten

Grundstiicks | Gebaude- |BRI BGF WF/NF | Baujahr GND RND

teil be- [m?] [m?] [m?] [Jahre] |[Jahre]

zeichnung
/ Nutzung

Flurstick Einfamilien 187,00 (87,00 |1780 80 32

1348 haus
Wesentliche Daten

Grundstiucks- |Jahresrohertrag RoE [€] [BWK Liegenschaftszins- | Sachwert

teil [% des satz [%)] faktor

RoE]
Flurstlick 1348 |7.772,28 1.88545€ (0,73 1,35
(24,26 %)

Relative Werte

relativer Verkehrswert:

2.218,39 €/m? WF/NF

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert/Rohertrag: 24,83
Verkehrswert/Reinertrag: 32,79
Ergebnisse

Ertragswert: 196.000,00 €
Sachwert: 192.000,00 €

193.300,00 € (unbelastet)
150.300,00 € (belastet)
14.02.2025

Die Einzelwerte der Grundstuicke betragen:
193.000,00 € (unbelastet)
200,00 €
100,00 €
193.300,00 € Die Grundstlicke bilden keine wirtschaftliche Einheit

Flurstick 1348
Flurstick 1347
Flurstiick 1290

Bemerkungen: Die Flurstucke 1347 und 1290 konnten nicht besichtigt werden. Laut Aussage des
Eigentimers sind die Grundstiicke nicht zuganglich.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber 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 fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — 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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

AGVGA-NRW
AGVGA-NRW
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 10. Auflage
2023

[4] Rédssler, Langner, Fortgefiihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung
von Grundstlckswerten, 8. Auflage 2004

[56] Grundsticksmarktbericht 2024 fir den Oberbergischen Kreis

6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01:  Auszug aus der Deutschen Grundkarte

Anlage 02:  Auszug aus der StralRenkarte
Anlage 03:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04:  Fotos

Anlage 05: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Oberbergischer Kreis Auszug aus dem
K t .

i Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Moltkestralte 42
51643 Gummersbach

Flurstiick: 1348

Flur: 4 Erstellt:  26.03.2025

Gemarkung: Oberengelskirchen
Auf der Renn 5, Engelskirchen

1389

]32389500
10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges isl im

Malistab 1 : 1000

Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuldssig. Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKalG NRW
verfolgt.
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 4

Bild 1:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus sudlicher Richtung

Bild 2:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus stidwestlicher Richtung
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Anlage 4: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3:  Ansicht des Bewertungsobjekts von der Stral3e aus

Ansicht des Hauseingangsbereichs nebst Garage

Bild 4:
Seite 39
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Anlage 4: Fotos
Seite 3 von 4

Bild 5:  Ansicht Duschbad im Erdgeschoss

Bild 6: Ansicht des Hauseingangsbereichs
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Anlage 4: Fotos
Seite 4 von 4

Bild 7:  Ansicht Bad im Obergeschoss

Bild 8:  Nicht ausgebauter Speicher
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflaichenberechnungen
Seite 1 von 1

Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenrichtlinie

Nach ortlichem Aufmaf}

Objekt: Auf der Renn 5, 51766 Engelskirchen
EG

Kiche = 12,25 m?
Wohnen = 18,48 m?
Gaste WC = 3,63 m?

Diele = 6,48 m?
Vorratsraum = 3,78 m?
Abstellraum = 1,37 m?
Summe = 45,99 m?
Gesamtwohnflache EG =rd. 46,00 m?

DG

Schlafen 1 = 15,09 m?
Schlafen 2 = 10,03 m?

Flur = 6,32 m?

Bad oo Z e 9,93.m?
Summe = 40,97 m?2
Gesamtwohnflache DG =rd. 41,00 m?
Gesamtwohnflache rd. 7

m2
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