Sachverstandigenbiiro Thomas Bracher
RosenstraRe 6 23] H

51647 Gummersbach
mail: sachverstaendiger.bracher@gmail.com t
Internet: www.sachverstandiger-bracher.de

Verkehrswertermittlung

nach der Verordnung liber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021) |
§ 194 Baugesetzbuch

Wohnung 2 im Obergeschoss
Am Hall6éh 11 in 51647 Gummersbach

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 04.01.2025 ermittelt mit:
92.000,00 €

In Worten: Dreiundneunzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten zzgl. Bilder

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen
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1. Einleitung

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Gummersbach
Steinmdillerallee 1a
51643 Gummersbach

Eigentiimer des Wertermittlungsobjektes:
anonym

Anlass der Verkehrswertermittlung: Vermogensaufstellung/.
Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen: 68-K 39/24
Ortstermin: 04.01.2025
Teilnehmer Ortstermin: anonym

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte innen und aulRen besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht sich folglich auf
die sichtbaren Gebdudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber nach
Auskunft der Teilnehmer am Ortstermin nicht vorhanden.

30. Juni 2025 Seite 2



Verkehrswertgutachten AZ 68-K 39/24 Am Halloh 11, 51647 Gummersbach

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des
Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
malgeblichen Umstdande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhadltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstilickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 04.01.2025

Qualitatsstichtag: 04.01.2025

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde berlicksichtigt, die im Rahmen einer
ordnungsgemalen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fiir den Sachverstdandigen zu erkennen
und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung
oder Zerstorung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch
Auskinfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine
nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders
angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebuihren oder sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung samtliche Betrdge
entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen. Es
erfolgte eine stichprobenartige Uberpriiffung auf Ubereinstimmung mit DIN 277 und der
Wohnflachenverordnung WoFIV.
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Grundbuchauszug Amtsgericht: Gummersbach
Grundbuchbezirk: Gimborn
Blatt: 3126

Auszug vom: 15.11.2024

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis

Auszug vom: 08.02.2025

Grundstiicksmarktbericht Grundstiicksmarktbericht
Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis

Herausgabedatum: 2024

Hinweis: Sofern mindliche Auskiinfte (insbesondere von Behorden) erteilt wurden, werden diese als
zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer Wirdigung keine
Anhaltspunkte daflr, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage zu stellen ware. Ein
Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der miindlich erteilten Informationen (auch bei Behdrden) besteht jedoch
nicht.
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2. Lage

Landkreis Oberbergischer Kreis

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Einwohner ca. 51.000 Einwohner

Stadt / Ort Gummersbach

Verkehrsanbindung Autobahn A4, Bahnhof Gummersbach, Buslinien

Nachstgelegene Stadte Koln, Bonn, Siegen

Einrichtungen Krankenhaus Gummersbach, Einkaufszentrum Forum
Gummersbach, Stadtblicherei Gummersbach,
Sportzentrum Lochwiese

Schulen Berufskolleg Oberberg, Aggertal-Gymnasium,
Hauptschule Hepel, Realschule Gummersbach

Nachstgelegener Flughafen Flughafen KéIn/Bonn

Nachstgelegenes Krankenhaus Krankenhaus Gummersbach

Gummersbach liegt im stidlichen Teil des Oberbergischen Kreises in Nordrhein-Westfalen, etwa 50 Kilometer
Ostlich von Koln. Die Stadt ist eingebettet in eine hiigelige Landschaft, die durch zahlreiche Walder und
Talsperren gepragt ist. Gummersbach ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des Kreises und bietet
eine Mischung aus stadtischen und landlichen Elementen.

Die Stadt ist in mehrere Stadtteile gegliedert, die sich um das Zentrum gruppieren. Die Umgebung ist durch
eine Vielzahl von Wander- und Radwegen erschlossen, die die naturnahe Lage der Stadt unterstreichen. Die
Nahe zu den Ballungsraumen K&ln und Bonn macht Gummersbach zu einem attraktiven Wohnort fir
Pendler, die die Ruhe des landlichen Raums mit der Ndhe zu urbanen Zentren verbinden mochten.

Die Stadt selbst bietet eine gut ausgebaute Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, kulturellen
Einrichtungen und Freizeitangeboten. Die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz ist durch die Nahe
zur Autobahn A4 und die Bahnverbindungen nach Koln und Siegen gewahrleistet. Gummersbach ist zudem
ein wichtiger Standort fir Bildungseinrichtungen, darunter die Technische Hochschule Kdln mit einem
Campus in der Stadt.

30. Juni 2025 Seite 5



Verkehrswertgutachten AZ 68-K 39/24 Am Halloh 11, 51647 Gummersbach

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliche Entwicklung von Gummersbach ist gepragt durch eine Mischung aus traditionellen
Industriezweigen und modernen Dienstleistungsunternehmen. Historisch war die Region stark durch die
Textil- und Metallindustrie beeinflusst, die auch heute noch eine Rolle spielt, jedoch zunehmend durch
innovative Unternehmen im Bereich der Technologie und Dienstleistungen erganzt wird.

Die Stadt hat in den letzten Jahren verstarkt in die Entwicklung von Gewerbegebieten investiert, um neue
Unternehmen anzusiedeln und Arbeitsplatze zu schaffen. Der Einzelhandel in Gummersbach profitiert von
der zentralen Lage der Stadt im Oberbergischen Kreis und zieht Kunden aus der gesamten Region an. Die
Arbeitslosenquote liegt unter dem Landesdurchschnitt, was auf eine stabile wirtschaftliche Lage hinweist.
Die Nahe zu den GroRstadten Koln und Bonn bietet zusatzliche wirtschaftliche Chancen, insbesondere im
Bereich der Logistik und des Handels.

Die Stadtverwaltung fordert aktiv die Ansiedlung neuer Unternehmen und unterstitzt bestehende Betriebe
durch verschiedene Forderprogramme. Insgesamt zeigt sich Gummersbach als wirtschaftlich dynamische
Stadt mit einem ausgewogenen Branchenmix, der sowohl traditionelle als auch zukunftsorientierte
Wirtschaftszweige umfasst.

Verkehrsanbindung:

Gummersbach ist verkehrstechnisch gut angebunden. Die Autobahn A4 verlauft stidlich der Stadt und bietet
eine direkte Verbindung nach Kéln und Olpe. Der Bahnhof Gummersbach ist an das Netz der Oberbergischen
Bahn angeschlossen, die regelmalige Verbindungen nach Kéln und Meinerzhagen bietet. Innerhalb der Stadt
und der umliegenden Region verkehren mehrere Buslinien, die eine gute Erreichbarkeit der verschiedenen
Stadtteile und Nachbargemeinden gewahrleisten.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur in Gummersbach ist ausgewogen, mit einem leichten Uberhang an &lteren Einwohnern.
Etwa 20% der Bevolkerung sind unter 18 Jahre alt, wahrend rund 25% Uber 65 Jahre alt sind. Der GroRteil
der Bevolkerung befindet sich im erwerbsfahigen Alter zwischen 18 und 65 Jahren. Die Stadt bietet
zahlreiche Angebote fir alle Altersgruppen, von Kindergarten und Schulen bis hin zu Seniorenclubs und
Pflegeeinrichtungen.
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Gummersbach weist eine ausgewogene soziodkonomische Struktur auf, die durch eine Mischung aus
verschiedenen Einkommensgruppen und sozialen Schichten gepragt ist. Die Stadt bietet eine Vielzahl von
Wohnmaoglichkeiten, von Einfamilienhdusern in den Randgebieten bis hin zu Mehrfamilienhdausern im
Stadtzentrum. Die Arbeitslosenquote liegt unter dem Landesdurchschnitt, was auf eine stabile
Beschaftigungslage hinweist. Die Bevolkerung ist durch eine moderate Altersstruktur gekennzeichnet, mit
einem ausgewogenen Verhaltnis von jungen Familien, Berufstatigen und Senioren.

Die Stadt bietet zahlreiche soziale Einrichtungen und Dienstleistungen, die eine hohe Lebensqualitat
gewadhrleisten. Dazu gehoéren Kindergdrten, Schulen, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie ein breites
Angebot an kulturellen Veranstaltungen. Die Integration von Zuwanderern wird durch verschiedene
stadtische Programme gefordert, die auf eine aktive Teilhabe am gesellschaftlichen Leben abzielen.
Insgesamt zeigt sich Gummersbach als eine Stadt mit einer stabilen sozio6konomischen Basis und einer
hohen Lebensqualitat.

Entwicklung Grundstiicksmarkt:

Der Grundstlicksmarkt in Gummersbach hat in den letzten Jahren eine moderate Entwicklung erfahren. Die
Nachfrage nach Wohnraum ist aufgrund der attraktiven Lage und der guten Anbindung an die
Metropolregion Koéln gestiegen. Dies hat zu einer leichten Erhéhung der Immobilienpreise gefihrt,
insbesondere in den zentralen Stadtteilen und den bevorzugten Wohnlagen am Stadtrand. Neubauprojekte
werden kontinuierlich entwickelt, um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden.

Die Stadt fordert die Entwicklung von Wohngebieten und die Nachverdichtung in bestehenden
Siedlungsbereichen, um den Bedarf an Wohnraum zu decken. Der Markt fiir Gewerbeimmobilien zeigt
ebenfalls eine positive Entwicklung, unterstiitzt durch die Ansiedlung neuer Unternehmen und die
Erweiterung bestehender Betriebe. Insgesamt ist der Grundstiicksmarkt in Gummersbach durch eine stabile
Nachfrage und ein moderates Preisniveau gekennzeichnet, was die Stadt zu einem attraktiven Standort fir
Investitionen im Immobilienbereich macht.
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Ortsteil Berghausen

Lage im Ort 3 km zum Stadtzentrum, 5 Min. zur Bushaltestelle, 10
Min. zum Lebensmittelgeschaft (Aldi)

FuBlaufig erreichbar Bushaltestelle, Lebensmittelgeschaft, Kindergarten,
Spielplatz

Der Ortsteil Berghausen liegt im stdlichen Teil von Gummersbach und ist durch eine ruhige Wohnlage
gepragt. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt etwa 3 Kilometer, was eine schnelle Erreichbarkeit der
stadtischen Einrichtungen ermdoglicht. Die nachste Bushaltestelle ist fuBlaufig in etwa 5 Minuten erreichbar
und bietet Verbindungen in die Innenstadt sowie zu den umliegenden Stadtteilen.

Ein Lebensmittelgeschaft befindet sich in etwa 10 Minuten FuBweg entfernt, wahrend groRere
Einkaufsmoglichkeiten im nahegelegenen Einkaufszentrum Forum Gummersbach zu finden sind. Schulen
und Kindergarten sind ebenfalls in der Nahe vorhanden, was den Ortsteil besonders fir Familien attraktiv
macht. Die Umgebung ist durch Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilienhduser gepragt, die in eine
griine und naturnahe Umgebung eingebettet sind. Die Nahe zur Autobahn A4 ermoglicht eine schnelle
Anbindung an das Uberregionale StralRennetz, wahrend die umliegenden Walder und Naherholungsgebiete
zahlreiche Freizeitmoglichkeiten bieten.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Der lokale Grundstliicksmarkt im Ortsteil Am Halléh zeigt eine stabile Entwicklung mit einer moderaten
Nachfrage nach Wohnimmobilien. Die Preise sind in den letzten Jahren leicht gestiegen, was auf die
attraktive Wohnlage und die gute Anbindung an die stddtische Infrastruktur zuriickzufihren ist.
Neubauprojekte sind selten, da der Ortsteil bereits gut erschlossen ist, jedoch besteht Interesse an der
Modernisierung und Renovierung bestehender Immobilien. Die Nachfrage wird vor allem von Familien und
Berufspendlern getragen, die die ruhige Lage und die Nahe zu den stadtischen Einrichtungen schatzen.
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Am Halléh, Gummersbach - Lokale Lage
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3. Wertermittlungsobjekt

Amtsgericht: Gummersbach

Bezirk: Gimborn

Band: n.b.

Blatt: 3126

Letze Anderung: 22.09.2009

Datum Auszug: 15.11.2024

Lfd.Nr | Gemarkung | Flur | Flurstlick Wirtschaftsart/Lage Flache

. Gebaude-und Freiflaiche, Am Halléh 9-12,
1 Gimborn 59 |13,14,124,125 2.199 m?

51645 Gummersbach

Summe Flichen: 2.199 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung 2 im Obergeschoss, bestehend aus 3 Zimmern, 1 Kiiche,
Bad/WC, 1 Flur, 1 Keller im UG und 2 Balkonen

Alle weiteren Raume im Kellergeschoss sind Gemeinschaftsraume.
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Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Strafenausbau
Atmosphare

Emissionen/Immissionen

Wohngegend

Wohnlage

Lage-Infrastruktur
Altersstruktur der Wohngegend

Nachbarschaft

Besonderheiten
ErschlieBungssituation
Verkehrsanlage
Grundschule
Kindergarten
weiterfiihrende Schule
Grin- und Parkanlage
Supermarkt

Einzelhandel

Lage - Offentliche Verkehrsmittel
Bus
Entfernung zu Haltepunkten

Bahn

vollstandig ausgebaut, keine Gehwege vorhanden
ruhige Lage

Keine Auswirkungen von Emissionen / keine
wesentlichen Einschrankungen durch Immissionen
auf das Bewertungsobjekt

Wohngebiet

l[andlich

Altbau

1-geschossig;2-geschossig; Ein- und
Zweifamilienhduser

keine

Gas-, Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss
Ortsrand, Nebenstralle, Sackgasse

1-2 km entfernt

1-2 km entfernt

weiter entfernt

fulaufig

2-3 km entfernt

weiter entfernt

1-2 km entfernt
fuBlaufig entfernt

weiter entfernt
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Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Flughafen
Beurteilung Lage
Zuwegung
Einfriedung

Weg, Hof, Einfahrt

Baugrund, Grundwasser

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

nicht eingetragene Rechte / Lasten

Grundbuchlich eingetragene
Rechte / Lasten

bis 50 km entfernt

durchschnittlich

direkt am 6ffentlichen Verkehrsraum gelegen
durchschnittlich

einfach

Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine
schddlichen Bodenverhaltnisse wahrend des
Ortstermins festgestellt.

keine

keine

keine

Anmerkung: Es besteht laut Eigentiimern keine Hausgeldeinzahlung furr laufende Kosten fiir die Verwaltung,

Instandhaltung und den Betrieb des Gemeinschaftseigentums.

Denkmalschutz

Bodenbelastungen / Altlasten

kein Denkmalschutz

keine Altlasten
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Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Gebaudetyp

Baujahr

Wohnflache Wohnung
Unterkellerung
Vollgeschosse
Wohneinheiten
Grundriss

Bedachung

Garage(n):

Bauweise
Mauerwerk
Fassade
Warmedammung
Flachdach
Dachtyp
Dammung
Deckung
Verglasung
Besonderheiten
Besondere Bauteile

AulRentreppen

Zweifamilienhaus, Mittelhaus

1959

68 m?

Unterkellert

2

1

Einspanner

Satteldach, nicht ausgebaut, nicht ausbaufahig

nicht vorhanden

Massivbauweise
ein/zweischaliges Mauerwerk
Putz

nein

nein

Satteldach

nein
Betondachsteine
doppelt verglast
Rollladen vorhanden
2 Balkone vorhanden

keine
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Vordacher keine

Gauben nicht vorhanden

Bautenstand fertiggestellt

Bezug/Leerstand bezogen

Beurteilung Zustand durchschnittlich (4,1)

Warmwasser Zentralheizung

Heizung Gasheizung Vaillant

Belliftung Fensterliftung
Einbaukiiche vorhanden, Wohnkiiche
Innenwande nicht tragende Wande
Tlrarten leichte Tlren, Massivholztiiren
Decken Stahlbeton
Treppenart Holztreppen, Stahlbetontreppe
FuBboden WE 2 OG: Fliesen, PVC, Laminat
Anzahl Badezimmer 1 Badezimmer
Vorhandene Elemente Badewanne, WC, Waschbecken
WC-separat nein
Wand- und Bodenbelag raumhoch gefliest
Installation unter Putz
Besondere Ausstattung keine
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FuBbdden keine
Bader keine
Fenster keine
Elektrik keine
Anstrich EG gering
Dachdeckung und keine
Warmedammung

Es besteht keine Barrierefreiheit.

Der Energieausweis ist nicht vorhanden.

Sonstige Anmerkungen:

e Die Wohnung wird privat durch den Eigentiimer genutzt. Daher bestehen keine Mietvertrage. Es wird
kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Esgibt keine beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt.

e Uberbauten oder Eigengrenzbebauten sind nicht erkennbar
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4. Wertermittlung

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhdltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschaftsverkehr
am wahrscheinlichsten einstellen wiirde.

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu
verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Giber Bauten oder
Grundstlicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdaufer und einem ihm nicht durch personliche
Beziehungen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstilick offen am
Markt angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafRen VerdauBerung nicht im Wege
stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbdande der Immobilienbewerter) definiert den
Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebaude gemal} einem privaten
Vertrag von einem verkaufsbereiten VerduRRerer an einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung
verkauft werden kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem
Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemafRe VerduBerung ermdglichen und
dass fir die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfliigung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebrduchlich. Verhdltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit
eine GroRe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung
- unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der
gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach §194
BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung erstellt. Die
aktuell gliltige Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im
Bundesgesetzblatt verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein
anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.
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Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, = Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind
nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und
bezogen auf die Reprdsentativitdit den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige
Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in
anderer Weise an die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer
Weise zu bericksichtigen.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben Modelle und
Modellansdtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen fiir den
maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser
Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von
dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat
erforderlich ist.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts
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Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des §
26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Bertuicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgrofle des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrdge (Rendite), bzw. allgemein die
regelmafRigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mafigeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der
marktangepasste vorldaufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertrage
oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht vordergriindig sind. Prioritat hat dann
der tatsachliche Wert der Sache in Abhdngigkeit der (Herstellungs-) Kosten.

Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienhdausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundsticks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.
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Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstiger
Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der
Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschaftsverkehr steht beim Wertermittlungsobjekt nicht die Rendite oder
das entsprechende Einsparpotential im Vordergrund. Maligeblich sind die tatsachlichen Sachwerte der
baulichen Anlagen. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts angewandt.

5. Bodenwert

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen:
§40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26
zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Wertrelevante Grundstiicksflache: 2.199 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 115,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis
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Vergleich Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Flache 600 m? 2.199 m? x1
GFZ 0.3 0.36 x1
BTR. Zustand frei frei x1
Bauweise offen offen x1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x1
Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x1
Zuschnitt lageulblich lageliblich x1
Stichtag 01.01.2024 08.01.2025 x1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x1
Angepasster Bodenrichtwert: 115,00 €/m?

Wertrelevante Grundsticksflache (2.199 m?)
x Bodenrichtwert (115,00 €/m?)

=252.885,00 €

Miteigentumsanteil 65 / 610 Teilen =26.946,76 €
Bodenwert durch Miteigentumsanteil 26.946,76 €
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6. Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) herangezogen
werden.

Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem vorldufigen
Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Im Rahmen der Vergleichswertermittlung werden geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus der
Kaufpreissammlung herangezogen. Die Spanne der relevanten Auswahlkriterien ergeben sich aus der
nachfolgenden Tabelle:

Kaufzeitpunkt 2022 - 2022
Bodenrichtwert (Lage) 95,00 €/m? - 95,00 €/m?
Baujahr 1957 - 1963
Wohn-/Nutzfliche 65 m?-100 m?
GrundstlicksgroRe 2.015m?-2.199 m?

Die folgenden 5 Kauffdlle werden zum Vergleich und zur Ableitung eines Vergleichsfaktors herangezogen:

Nr ] s Grdst. Boden- Bauish P Wohn-/Nutz- et Kaufpreis/

age ahr aujahr usst. Stufe aufpreis
< Flache richtwert : flache & Wohnflache

1 Am Halloh, 2022 2015 m? 95,00 €/m? 1957 n.b. 65 m? 60.000,00 € 923,08 €/m?
Gummersbach

2 Am Halloh, 2022 2015 m? 95,00 €/m? 1957 2,0 65 m? 91.400,00 € 1.406,15 €/m?
Gummersbach

3 Am Halloh, 2022 2015 m? 95,00 €/m? 1957 5,0 65 m? 110.000,00 1.692,31 €/m?
Gummersbach €

4 Am Halloh, 2022 2199 m? 95,00 €/m? 1963 3,0 100 m? 131.000,00 1.310,00 €/m?
Gummersbach €

5 Am Halloh, 2022 2015 m? 95,00 €/m? 1957 2,0 65 m? 85.000,00 € 1.307,69 €/m?
Gummersbach

X . 2.051,8
Mittel der Kauffalle 2022 ) 95,00 €/m? 1958 3.0 72 m? 95.480,00 €
m
Wertermittlungsobjekt | 2025 2.015 110,00 €/m? 1959 4,0 68 m?

30. Juni 2025 Seite 23



Verkehrswertgutachten AZ 68-K 39/24 Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Der mittlere Vergleichspreis bzw. der Vergleichsfaktor gilt fiir ein Normobjekt mit den mittleren Merkmalen
der ausgewadhlten Kauffalle (vgl. Tabellenzeile: Mittel der Kauffalle).

Nachfolgende Grafik zeigt den Vergleich zwischen dem Mittel der Kauffdlle und dem Wertermittlungsobjekt:

Vergleich Mittel der Kauffalle mit
Wertermittlungsobjekt

Wohn-/Nutzflache
Ausstattungsstufe
Baujahr
Bodenrichtwert (Lage)
Grundst.Flache

m Mittel der Kauffdlle  m Bewertungsobjekt

Einige wertrelevante Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen des Normobjektes bzgl. des
Wertermittlungsobjekts wie die Wertigkeit der Lage (gem. Bodenrichtwert) und der Wohnflache sind noch
nicht beriicksichtigt.

Der Vergleichsfaktor des Normobjekts muss daher mit entsprechenden Korrekturfaktoren angepasst
werden.

Der  Gutachterausschuss hat dabei in seinem  Grundstlicksmarktbericht entsprechende
Umrechnungskoeffizienten bekannt gegeben.
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Die Anpassung des Vergleichsfaktors stellt sich damit wir folgt dar:

Vergleichsfaktor des Normobjekts 1.327,85 €/m?
Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache x 1,01

Umrechnungskoeffizient Bodenrichtwert (Lage) x 1,05

Umrechnungskoeffizient Baujahr x1

Umrechnungskoeffizient Ausstattung x 0,98

Umrechnungskoeffizient Wohnflache x 0,98

Angepasster Vergleichsfaktor 1.352,42 €/m?

Der angepasste Vergleichsfaktor ist fir die Ermittlung eines Vergleichswerts geeignet. Eine weitere
objektspezifische Anpassung nach §26 ist nicht erforderlich. Aus dem angepassten Vergleichsfaktor und der
Wohnflache des Bewertungsobjekts ergibt sich nun der vorlaufige Vergleichswert.

Wohnflache 68 m?x1.352,42 €/m? = 91.964,56 €

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Marktlage bereits entsprechend berticksichtigt
ist.

Der vorldufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts betragt somit 91.964,56 €.
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7. Ertragswertverfahren

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergitungen. Umlagen,
die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fir die Nutzung
von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung zuldssigerweise marktublich
erzielbarer Einnahmen. Dazu zdhlen insbesondere ortsiibliche Mieten und Pachten und sonstige
Nutzungsentgelte so wie auch besondere Zahlungen. Die Betrdage missen allerdings nachhaltig sein. Dies ist
in der Praxis haufig problematisch, denn unter dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man grundsatzlich,
dass die Erlése und Kosten Uber einen langeren Zeitraum zu erwarten sein missen. Und das ldsst sich oft
nicht ganz einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fiihren, wenn die Immobilie
zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch (oder zu
gering) ist, oder die Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer
Nachhaltigkeit ausgehen.

In diesen Fallen sollen vom Sachverstandigen die Tendenzen und Erwartungen der nachsten Jahre
einbezogen werden. Es empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel,
zuriickzugreifen. Der Mietspiegel ist in § 558¢ (1) BGB definiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnittlich
verzinst wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger Faktor, da er einen hohen
Einfluss auf den Ertragswert hat. Der Gesetzgeber kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmaRig bestimmen.
Er unterliegt den Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der
Grundstlicksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Es ist eine der Aufgaben der
Gutachterausschisse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.
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Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groRe Auswirkung auf den Ertragswert, weshalb der
Grundsatz der Modellkonformitat hier besonders relevant ist.

Liegenschaftszinssdatze werden nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens gem. §§ 27 bis 34
ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermittlungsstichtag
bis zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV
2021 spricht lediglich von "Restnutzungsdauer" und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bei der
Wertermittlung auch tatsachlich anzusetzen ist. Diese kann sich dabei rechnerisch aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts auch davon abweichen.

. . . Tatsach. Marktibl.
Bezeichnung | Nutzung Zeit-raum | Flache ) . Ertrag/Jahr
Mietertrag | Mietertrag

Wohnung Wohneinheit Monat 68 m? 0,00 € 550,00 € 6.600,00 €

Jahresrohertrag 6.600,00 €

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Zur  Erfassung der  Wohneinheiten wird der Kostensatz fir  "Eigentumswohnungen,
Kaufeigentumswohnungen oder eigentumsahnliche Dauerwohnrechte" laut ImmoWertV verwendet.

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober 2001 beziehen:

275,00 € jahrlich je Eigentumswohnung

30,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
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Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten
zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex fiir Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex verglichen, der
fur den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages Gultigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77,1
Wertermittlungsstichtag 04.01.2025
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2024
Verbraucherpreisindex Oktober 2024 120,2
Anpassungsfaktor (120,2 / 77,1) =1,5590

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschlieBend mittels des
ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und kaufmannisch auf volle Euro gerundet.

275 € jahrlich je Eigentumswohnung * 1,5590 =429,00 €

30 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5590 =47,00 €

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) zu je 429,00 € 429,00 € / Jahr

Verwaltungskosten / Jahr 429,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der
Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden mussen (vgl. §19(2) ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die
Schoénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
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68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlief3lich
der Kosten flir Schonheitsreparaturen

+ 8,50 €/m? Erh6hung, wenn Vermieter kl. Schonheitsreparaturen tragt

Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.

Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,5590 verwendet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnfldache * 1,5590 =14,00 €
68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5590 =106,00 €
+ 8,50 €/m? Erh6hung, wenn Vermieter kl. Schénheitsreparaturen tragt =-13,30 €/m?
*1,5590

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

Kostenansatz fiir Eigentumswohnungen 14,00 €/m?
Erh6hung, wenn Vermieter kl. Schénheitsreparaturen +13,30 €/m?
tragt
27,30 €/m?
68 m? Flache zu je 27,30 €/m? 1.856,40 € / Jahr
Instandhaltungskosten / Jahr 1.856,40 €

Als Mietausfallwagnis werden 0% des Jahresrohertrages veranschlagt:

6.600,00 € Jahresrohertrag x 0% 0,00 € / Jahr

Mietausfallwagnis / Jahr 0,00 €
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Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemadRen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.

Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 1.200,00 € / Jahr

Betriebskosten / Jahr 1.200,00 €

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den
Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 429,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.856,40 €
Mietausfallwagnis / Jahr 0,00 €
Betriebskosten / Jahr 1.200,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 3.485,40 €

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auf 1,55% des Bodenwerts
festgelegt.

Bodenwert 26.946,76 € x 1,55% 417,67 €

Bodenwertverzinsung 417,67 €
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Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.

Das Wertermittlungsobjekt ist 66 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden Uber das
Punktesystem gemall Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) bericksichtigt. Dabei wurden 3
Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen vergeben. Eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das relative Alter des
Wertermittlungsobjekt Giber dem maligeblichen Schwellenwert der Tabelle liegt.

GemalR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 3 Modernisierungspunkten bei 55.0%. Das relative
Alter des Wertermittlungsobjektes (82.5%) liegt oberhalb des Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird
deshalb aus den nachstehenden Parametern gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a * Alter?

Restnutzungsdauer = — b * Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

09033 = 66 Jahre?

RND
80

— 1,9263 * 66 Jahre + 1,2505 * 80 Jahre = 22 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 22 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1959

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 14 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierungen 22 Jahre
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Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach folgender
Formel:

(1 + LSZ)RND — 1
(1 + LSZ)RND x LSZ

Vervielfiltiger =

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 22 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 1,55 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:

Vervielfattiger =L+ 00159 ~1
ervielfaltiger = (1 + 0,0155)22 % 0,0155

Daraus ergibt sich ein Vervielfaltiger von 18,52.
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Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Jahresrohertrag 6.600,00 €
Bewirtschaftungskosten -3.485,40 €
Jahresreinertrag 3.114,60 €
Bodenwertverzinsung (26.946,76 € x 1,55%) -417,67 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 2.696,93 €
Vervielfaltiger x 18,52
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 49.947,14 €
Anpassung des Ertragswerts der baulichen Anlagen +/-0,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 49.947,14 €
Bodenwert +26.946,76 €
Vorlaufiger Ertragswert 76.893,90 €
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8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale
des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen, wenn ihnen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und bericksichtigt wurden.

Es existieren keine erfassten Barwerte.

Es wurde keine pauschale Erfassung vorgenommen.

Es existieren keine grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.
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9. Verkehrswert

Vergleichswert der baulichen Anlagen 91.964,56 €
Vorlaufiger Vergleichswert 91.964,56 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/-0,00 €
Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren 91.964,56 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 49.947,14 €
Bodenwert +26.946,76 €
Vorlaufiger Ertragswert 76.893,90 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/-0,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 76.893,90 €
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Grundstlicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwdahnt, vorrangig nach
dem Vergleichswertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren wurde als stitzendes
Wertermittlungsverfahren angewandt.

Der Verkehrswert der Wohnung inklusive des zugehdrigen Grundes in Gummersbach, Am Halléh 11 wird
deshalb auf:

92.000,00 €

(In Worten: Zweiundneunzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten verfasst
hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat. Es handelt sich um eine Schatzung
nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen
hiervon abweichen.

Gummersbach, den 25.06.2025 = i//

(Ort, Datum) homas Bracher)

Sachverstandiger Immobilienbewertung
Staatl. geprufter Bautechnik (Hochbau)

Rosenstralle 6
51647 Gummersbach
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10. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch - Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2004 S. 2414)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 2017 S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetztes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 280)

BewG: Bewertungsgesetz - Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991
(BGBI. I S. 230), zuletzt gedndert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v.
11.12.2023 I Nr. 354

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.Juli.2021 (BGBI. I S. 2805)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlicken vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a) einschlief3l. Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S.
4798)

WOoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346)
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Anhang A: Objektbilder
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Bild 2 - Detail Dach
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Bild 3 - Riickansicht

Bild 4 - Hausnummer
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Bild 5 — AuRenanlagen

Bild 6 - Heizungsanlage
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Bild 7 — Keller

Bild 8 — Hauswirtschaftsraum
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Bild 8 - Wohnbereich Obergeschoss

Bild 9 - Balkon Obergeschoss
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Bild 10 - Flur Obergeschoss

Bild 11 - Wohneingang innen
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Bild 13 - Schlafzimmer Obergeschoss
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Bild 15 - Schlafzimmer Obergeschoss
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Bild 16 - Badezimmer Obergeschoss

Bild 17 - Detailansicht Fenster
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Bild 18 - Kiiche

Bild 9 - Sicherungskasten
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Anhang B: Anlagen

B.1 Bodenrichtwertkarte Skala 1:5000

Karte Bodenrichtwertzonen, Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

/ I | o V. '
\\\ p— \\.\ | . / _ \-\[/i/ \#//2

Quelle: Geoportal NRW - Bodenrichtwertzonen OpenData di-de/by-2-0 nicht amtlich, Druckmafistab A4 ca. 1:5000

Veraffentlicht durch: Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stichtag: 01.01.2025 Bereitstellung durch: Immeolnvent GmbH - ImmoData24.de
Abrufdatum: 20.06.202518:28:09 Uhr
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B.2 Liegenschaftskarte Skala 1:500

Liegenschaftskarte ALKIS NW Grundrissdaten, Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Quelle: Geoportal NRW - ALKIS NW Grundrissdaten OpenData dl-de/by-2-0 nicht amtlich, Druckmafstab A4 ca. 1:500
Abrufdatum: 29.06.202518:28:05 Uhr
Bereitstellung durch: Immolnvent GmbH - ImmoData24.de
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B.3 Orthofoto Skala 1:1000

Digitales Orthofoto, Am Halléh 11, 51647 Gummersbach

Bildflugdatum:
Abrufdatum:

Quelle: Geoportal NRW - Digitale Orthophotos OpenData dl-de/by-2-0 nicht amtlich, Druckmafstab A4 ca. 1:1000

04.04.2023 Bereitstellung durch: Immolnvent GmbH - ImmeData24.de
29.06.202518:28:14 Uhr
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