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Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

Wertermittlung AZ.: 02 24 038/0013 - 2607

Eigentumswohnung Nr. 1

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.10 Grundstiick

Kreis Oberbergischer Kreis
Stralte Gimborner Stralte 35, 37
Ort 51709 Marienheide

2.11 Eigentumer Miteigentumsanteil: 651,92 / 1.000

Name und Anschrift des Eigentumers
durfen aus datenschutzrechtlichen Griinden
nicht genannt werden.

2.12 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht Gummersbach
Grundbuch von Marienheide
Blatt 10521

2.13 Katasterbezeichnung

Gemarkung: Marienheide
Flur: 62

Grolie
Flurstick-Nr. 60 1.133 m?

2.14 Grundstiicksgrofe 1.133|m?
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

2.15 Rechte u. Belastungen / Grundstiick

2.151 Grundbuch

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches des Amtsgerichts Gummersbach,

Grundbuchauszug vom :

Amtsgericht:
Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Einsicht:

Bestandsverzeichnis:

Eintragungen in Abteilung I:

Eintragungen in Abteilung II:

Anmerkung des Unterzeichners:

26.06.2024

Gummersbach
Marienheide

10521

Ausdruck vom 26.06.2024

651,92/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck.
Verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten Wohnung
im Erd- und Obergeschoss nebst vier Kellerraumen Nr.
1 im Kellergeschoss sowie dem Gartenhaus Nr. 1. Fir
jeden  Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatter 10521 bis 10522).
Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die
Einraumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Es
sind Sondernutzungsrechte begriindet und
zugeordnet  worden. Hier wurde folgendes
Sondernutzungsrecht zugeordnet: - an der auf dem
Grundrissplan Erdgeschoss mit gelb
gekennzeichneten Flache als Terrasse.

Bezug: Bewilligung vom 29.10.2014

Eigentumer:

Laufende Nummer der Eintragungen 1: Beschrankte
personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fur
Gemeinde  Marienheide, Marienheide. Bezug:
Bewilligung vom 02.03.2000. Eingetragen am
28.03.2000

Laufende Nummer 2 der Eintragungen: Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
Gummersbach, 68 K 18/24). Eingetragen am
26.06.2024

Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf die
Bewertung.
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2.152 Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Baulastenverzeichnis: Oberbergischer Kreis

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

2.153 Vertrage / Vereinbarungen:

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

gemdél3 Schreiben vom Amt fiir Wohnungswesen vom
26.08.2024 besteht keine Wohnungsbindung,

sonst nichts bekannt

2.154 Altlastenkataster

Das Altlastenkataster wurde schriftlich angefragt.
Zustandiges Altlastenkataster: Oberbergischer Kreis

Gemal Bescheid des Oberbergischen Kreises ist das Grundstlick

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

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften

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

2.155 Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Marienheide 22.08.2024 gilt folgendes:

Gemal} der Beitragsbescheinigung der Gemeinde Marienheide gilt folgendes:
»Das Grundstlck liegt an einer 6ffentlichen Stralle.
Far die genannte Anlage:

- sind ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) nicht
mehr zu zahlen,

- sind Kanalanschlussbeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG)
nicht mehr zu zahlen, da bereits veranlagt,

- sind StralRenausbaubeitrage nach § 8 KAG zurzeit nicht zu zahlen.”
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2.16

217

2.18

219

2.20

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

Investitionen Dritter

nichts bekannt

Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung
unter Berucksichtigung der Bestimmungen in 1.20

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Gemal § 2 Satz 4 ImmoWertV 2021 ,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse maf3geblich ist.”

Fir den Qualitatsstichtag qgilt gemal § 2 Satz 5 ImmoWertV 2021 ,Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.”

Wertermittlungsstichtag: 05.11.2024

Qualitatsstichtag: 05.11.2024

Baukostenindex

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
Ausgabe: August 2024, Index = 184 % (2010 = 100)

Auftraggeber

Name Amtsgericht Gummersbach
Stralle Steinmillerallee 1a

Ort 51643 Gummersbach
Auftrag vom: 26.07.2024

Beschluss vom 20.06.2024
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2.21

2.22

2.23

2.24

2.25

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

Ortsbesichtigung

1. Ortsbesichtigung nach Auerem Anschein:

Datum: 05.11.2024
2. Ortsbesichtigung Innenbesichtigung:
Datum: 04.07.2025
Teilnehmer

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

weitere Teilnehmer siehe externe Anlage 7

Benutzte Unterlagen

Abzeichnung der Flurkarte vom 24.02.2025
Grundbuchauszug vom 26.06.2024

Bewilligung vom 13.11.2024

Auskiinfte Beh6rden / Amter:

- Auskunft Uber Baulasten vom 22.08.2024

- Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss

- Auskunft Altlastenkataster vom 22.08.2024

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 22.08.2024
- Auskunft Amt fur Wohnungswesen vom 26.08.2024

Planunterlagen, Berechnungsgrundlagen und Baubeschreibung

aus der Bauakte,

Aufmafiunterlagen und Lichtbilder vom 05.11.2024 und 04.07.2025

Mieter/Bewohner

Das Gebaude wird durch den Eigentimer selbst genutzt.

Hausschwamm

Wurde bei der Besichtigung nicht festgestellt.
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2.26

2.27

2.28

2.29

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

Bauordnungsrecht/Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen

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

Die Bauakte wurden eingesehen.

[A] Wohnhaus

Baugenehmigung vom 13.12.2012, Umbau und Sanierung von 2 Doppelhaus-
halften in ein Zweifamilienhaus, Errichtung einer Dachgaube und Anbau von Balkonen

Sonstiges

Zitierte Behordenauskunfte sind aus Griinden des Urheberschutzes in
der Wertermittlung nicht enthalten.

Diese Auskunfte liegen dem Auftraggeber als Original vor.
Mithaftendes Zubehdr konnte nicht festgestellt werden.
Das Gebaude tragt in der Ortlichkeit die Haus-Nr. 35 und 37, dies stimmt mit

Grundbuch und Liegenschaftskataster Uberein.

Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb ist in Form eines Buros im Dachgeschoss sowie in einem Raum
im Erdgeschoss vorhanden.

Maschinen und Betriebseinrichtung

Es werden lediglich gebaudegebundene Ver- und Entsorgungsanlagen mitbewertet.
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

3. GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

3.10 Lage
Baulandqualitat Baureifes Land
Infrastruktur Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungs-
bezirk: Koln
Kreis Oberbergischer Kreis
Gemeinde: Marienheide
Ortsteil: Kotthausen
Einwohner: ca. 13.681 Stand 31.12.2023
Schulen: Es befinden sich 6 Kindertages-
einrichtungen, 2 Grund-
schulen sowie eine weiter-
fuhrende Schule in Marienheide.
Ortslage Das Grundstuck liegt im Ortsteil Kotthausen,
angrenzend an einem Wohngebiet.
Geschafte des taglichen Bedarfs in der
Nahe.
Verkehrsanbindung Entfernung zu den Nah- und Fernverkehrs-
strallen:
Bushaltestelle flir den innerdrtlichen Linien-
verkehr in ca. 700 m Entfernung,
B 256, Marienheide - Gummersbach:
ca. 800 m,
A 4, KolIn - Olpe, Anschlussstelle
< Gummersbach > : ca. 11,9 km,
Bahnhof mit Bahnverbindung ca. 4,5 km.
Himmelsrichtung Grundstuckszufahrt/-gang von
Nord-Ost.
Umgebung Die nahere Umgebung des Bewertungs-

grundstuckes ist vorwiegend mit
Ein- und Zweifamilienhausern sowie
einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut.

Beeintrachtigungen S
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

3.11 Art der baulichen Nutzung

tatsachliche Nutzung [A] Wohnen

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

Bebauungsplan Nr. 53, Kotthausen - Zum Hoéltchen
MI Mischgebiete
Geschosszahl |l
Grundflachenzahl [GRZ] 0,4
Geschossflachenzahl [GFZ] 0,8
Satteldach/Walmdach 28 ° - 45 °
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan der Stadt
Marienheide
Ausweisung: Mischgebiet

Nachbarbebauung/ offene Bauweise , < Wohnen >
Umgebung
Nord-Ost: Gimborner Stralle
Siud-Ost: Wohnbebauung
Sud-West:  Wohnbebauung
Nord-West: Freiflache

3.12 Bodenbeschaffenheit

Oberflache annahernd eben

Baugrund ausreichende Tragfahigkeit wird aufgrund
der vorhandenen Bebauung unterstellt
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

3.13 Grundstiicksgestalt

Form

siehe Ubersichtsplan Punkt 5
Frontbreite ca. 29,00 m
Grundstlckstiefe ca. 48,00 m im Mittel

3.14 ErschlieBungszustand

Art der StralRe offentliche, ausgebaute Stadtstralle,
Gehsteig, Strallenbeleuchtung

Versorgungsleitungen Wasser, Strom

Entwasserung Kanalisation
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

4. BODENWERT

410

4.20

Allgemeines

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

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

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

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

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

Grundlagen

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

Stichtag:

01.01. 2024

Grundstlcksart:
Richtwertgrundstucksbreite:
Richtwertgrundstickstiefe:

Richtwertgrundstiicksgrofie:

Erschlielfungskosten:
Geschossigkeit:
Grundflachenzahl [GRZ]:

Geschossflachenzahl [GFZ]:

Bauweise:

Dorfgebiet
keine Festlegung
keine Festlegung

700 m?
beitragsfrei

I - Il -geschossig
keine Festlegung
keine Festlegung
offene Bauweise

Bodenrichtwert:

€/ m? 120,00
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4.40 Bewertung

GrundstiicksgroBe insges.:

GroRRe

Bodenwert

Bauland
[M?] €/ m? €
Bauland 1.133 100,00( 113.300,00
113.300,00

Der Aufwuchs ist mit dem Bodenwert abgegolten !

4.50 Verhaltnis der Flachen

Zur Berechnung Bodenwertanteil - Ertragswert [7.05]

1.133 m?

Grundstiick | Beb.Flache | Beb.Flache | Verhaltnis |zur Berechnung Bodenwert- anteil
[m?] [m?] x10 [m?] [ Spalte 3:1] - Ertragswert
1 2 3 4 Bodenwert zu 1/1 anrechenbar
1.133 199,0 1.990,0 > 1133
€ 113.300,00
4.60 Miteigentumsanteil
Miteigentumsanteil 651,920 /1.000
€ 113.300,00 /1.000 x651,920 = € 73.863,00
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Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

5. GEBAUDEBESTAND

Gebéudebezeichnung Gebéudegliederung der Wertermittlung

[A] Wohnhaus

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

Das Gebaude wurde am 05.11.2024 besichtigt und tlw. aufgemessen.
Grundrisse und Schnitt sind in Anlage 5 dargestellt.

Die Aulenfassaden sind aus den beigehefteten Lichtbildern ersichtlich.
Die Fotos wurden am 05.11.2024 und 04.07.2025 aufgenommen.


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

6.01 Gebaudebezeichnung [A] Wohnhaus
Typ: 2-Familienwohnhaus

6.02 Nutzungsart [A] Wohnen
6.03 Baujahr [A] 1938 Baujahr geschatzt
2012 Umbau Sanierung

6.04 Gesamtnutzungsdauer
[ GND ]

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

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

[A] Wohnhaus 80 Jahre

6.05 Restnutzungsdauer
[RND]

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefluhrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen. Die individuellen Gegebenheiten werden
entsprechend des Modells des Gutachterausschusses nach ImmoWertV 2021
Anlage 2 Modellansatze fur die Restnutzungsdauer bericksichtigt.
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Maximal zu vergebene Punkte

bis ca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 bis ca. 20 vergebene
Modernisierungspunkte Jahre zurtick Jahre zurick {Jahre zurick | Jahre zurick Punkte
Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1 2
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und
AuRentliren 2 2 1 0 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 2
Warmedammung der Aullenwande 4 3 2 1 2
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, 2 > 2 1 2
z. B. Decken, FulRbdden, Treppen
Wesen.tllche Verbesserung der 1 bis 2 2
Grundrissgestaltung*
*Grundséatzich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, 16
Verkehrsflachenoptimierung (nicht dazu gehoért der Ausbau des Dachgeschosses)

Tabelle: ImmoWertA zu Anlage 2 Tabelle b

Aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungen ergibt sich die folgende modifizierte
Restnutzungsdauer:

modifizierte Restnutzungsdauer: [A] 51 Jahre

fiktives Gebaudealter: [A] 29 Jahre

fiktives Baujahr [A] 1995
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6.06 Techn.Wertminderung Abschreibungsmodus
(Wertminderung infolge Alters) Regelfall nach ImmoWertV § 38.
Alter / GND Gutachterausschuss: Oberbergischer Kreis

Ausgabe Marktbericht: 2024

Abschreibung nach Methode des zustan-
digen Gutachterausschusses:

Grundlage: NHK 2010
GND = 80 Jahre
lineare Abschreibung

Fir die Wertermittlung gewahlter
Abschreibungsmodus:

lineare Abschreibung

[A]  36,3%

6.07 Bauweise [A] Wohnhaus
konventionelle massive Bauweise,
Satteldach, 2-geschossig, ausge-
bautes Dachgeschoss, unterkellert

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

Wohnflache: 188,13 m?
Nutzflache: 96,25 m?

Gesamt: 284,38 m?




Nockemann Ingenieure

Volmestralie 1

58540 Meinerzhagen

-26 -

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

6.12 Baulicher Zustand

Die Untersuchungen beschranken sich auf den aul3eren Anschein

ohne Offnung und Zerstdrung der Baukonstruktionen.

Renovierungen und
werterhohende Investitionen

Instandhaltung

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale [boG]

6.13 Wirtschaftliche Einfliisse

Grundrisse

Geschosshohen

Nachteile/Vorteile

[A]

[A]

die Restnutzungsdauer des Gebaudes er-
héhende Mallinahmen s. Punkt 6.05.

gut

Beschreibung und Wertansatz der be-
sonderen, objektspezifischen Grundsticks-
merkmale wie Baumangel, -schaden und

Restarbeiten siehe Anlage 4.

dem Baujahr entsprechend

KG:
EG:
OG:
DG:

2,03 m
2,86 m
2,82 m
502 m

Das Teileigentum 1 ist Uber das linke
und rechte Treppenhaus erreichbar.

Das Teileigentum 2 ist ausschlieBlich
Uber das rechte Treppenhaus erreichbar.
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7. ERTRAGSWERT

[Allgemeines Ertragswertverfahren]
Miteigentumsanteil: 651,920/ 1.000

7.01 Rohertrag, jahrlich

Mietertrag, nachhaltig erzielbar
gemaf Anlage 3

7.02 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaf
Modellbeschreibung:
ImmoWertV 2021 Anlage 2

420,00
2.587,00
260,00 2,0 % (pauschal)

Verwaltungskosten €
Instandh.-Kosten €

Mietausfall-Wagnis €

= 12.984,00 €

= -3.267,00 €

7.03 Betriebskosten € -

0,0 % (pauschal)

7.04 Reinertraq, jahrlich (Miteigentumsanteil)

7.05 Bodenwertverzinsungsbetrag

(max. 10-fache bebaute Flache)

0,00 €

Grundstlick
[m?]

Beb.Flache
[m?]

Beb.Flache
x10 [m?]

Verhaltnis
[ Spalte 3 : 1]

1

2

3

4

1.133

199,0

1.990

> 1133

9.717,00 €

Bodenwert zu 1/1
anrechenbar

Liegenschaftszins

€ 73.863,00

1,50 % =

-1.108,00 €

Liegenschaftszins gemal Marktbericht des Gutachterausschusses

des Oberbergischen Kreises, Ausgabe 2024

7.06 Reinertragsanteil der baulichen Anlagen (Mi

teigentumsanteil)

= 8.609,00 €
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7.07 Kapitalisierung (Miteigentumsanteil)

Restnutzungsdauer 51 Jahre

Kapitalisierungsfaktor = 35,470
(Barwertfaktor fur die Kapitalisierung)

€ 8.609,00 * 35,470

305.361,00 €

7.08 Bodenwert

73.863,00 €

7.09 Vorlaufiger Ertragswert 379.224,00 €

7.10 Marktanpassung

Zu-/Abschlag: 0,0 %
0,0 % von € 379.224,00 = S
Begrundung:

Eine weitere Marktanpassung entfallt, da der
Liegenschaftszinssatz nach dem Modell

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

7.11 Marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert 379.224,00 €

7.12 Beriicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Gemeinschaftseigentum:
€ -2.632,00 zu 652/ 1.000

-1.715,85 €

Sondereigentum:

Eigentumswohnung Nr. 1 3.741,00 €

7.13 Ertragswert 381.249,15 €
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8. ERMITTLUNG DES GEBAUDESACHWERTES

Regiona|Flache Herstellungskosten Wertminderung Gebaudesachwert
Gebaudeart faktor NHK2010|Index Stichtag Ater am Stichtag
Gebaudeteil BGF €/m? 184,0 % Neuwert [neare Absch.(s.Pkt.6.06] 05.11.2024
m2 |2010=100| €/m3m?2 EUR [%] EUR EUR
[BxIndex] | [4x6x3] [[wonT7] [7+9]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[A] [Wohnhaus 1,00/ 650| 1.001,00 1.842,00| 1.198.043,00 | -36,3| -434.890,00 763.153,00
Sonst. Bauteile: Dachgauben, Balkon 34.493,55
Wertansatz in Spalte 5:
In Anlehnung an NHK 2010:
[A]l|Typ: 1.11, Standardstufe 3-5
Summen: | 1.198.043,00 -434.890,00 797.646,55
8.10 Summe der Gebdudesachwerte: = 797.646,55 €
8.11 Baunebenkosten
Baunebenkosten
far:
Architekten-, Ingenieur-, Behorden-, Ver-
waltungsleistungen und Bereitstellungs-
gebulhren fur Finanzierungsmittel
Die Baunebenkosten sind im Kostenansatz,
NHK 2010, Punkt 8, Spalte 5 enthalten. ---
8.12 Gebaudesachwert = 797.646,55 €
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9. SACHWERT DER AUSSENANLAGEN

Den Sachwert der AulRenanlagen,
bestehend aus:

- den Anschlissen fir
- Wasser und Strom,
- Kanalisation

sowie den AulRenanlagen:

- Bodenbefestigungen der Hofflache,

- Einfriedungen,

- Grillanlage, gemauert,

- Stutzmauern und Bdschungsbefestigungen,

- Treppenanlagen und Ausgleichstufen,

- Rasen-/Kanteneinfassungen sowie
sonstige nicht erfasste Kleinanlagen

gemal Modellparameter ca. 5 % des
Gebaudezeitwertes.

ca.5% von € 797.646,55

39.882,00 €

Zeitwert der AuBenanlagen 39.882,00 €
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10. VORLAUFIGE SACHWERTE

10.10 Sachwert, insgesamt

10.01 Bodenwert (4.40) = 113.300,00 €
10.02 Gebaudesachwert (8.12) = 797.646,55 €
10.03 Sachwert der

AuBenanlagen (9.) = 39.882,00 €
10.04 Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiickes = 950.828,55 €
10.05 Miteigentumsanteil

Miteigentumsanteil 651,920

€ 950.828,55 /1.000 x651,920 = 619.864,00 €

10.06 Sachwertfaktor
Abschlag - Begrundung

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

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

und Beschaffenheit des Objektes durchgefuhrt.

In Anlehnung an die Kaufpreisauswertungen

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

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

Abschlag: -30,0 %

-30,0 % von € 619.864,00

-185.959,00 €
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10.07 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

des bebauten Grundstiicks = 433.905,00 €
10.08 Bodenwert, selbststandig verwertbarer Anteil = ---
10.09 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert = 433.905,00 €
10.10 Werteinfluss besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale nach § 8 InmoWertV.
10.101 Abzug/Zuschlag fiir Baumangel/-schaden und besondere Bauteile
aus Anlage 4
Gemeinschaftseigentum:
€ -2.632,00 zu 652/ 1.000 = -1.715,85 €
Sondereigentum:
Eigentumswohnung Nr. 1 = 3.741,00 €
10.102 Abzug fur "Wirtschaftliche Wertminderung”
Sachwert Abschlag
Gebaudeart / Gebaudeteil | aus 8., Sp. 13
[€] [%]
[A] Wohnhaus 797.646,55 = - =
797.646,55
10.11 Marktangepasster Sachwert = 435.930,15 €




-33-

Nockemann Ingenieure Volmestralle 1 58540 Meinerzhagen

Wertermittlung: Eigentumswohnung Nr. 1, Gimborner Straf3e 35, 37, 51709 Marienheide

11. VERKEHRSWERT

11.01 Wertermittlungsverfahren

Ertragswertverfahren

Begrundung: Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus
bebaut. Gegenstand dieser Bewertung sind 651,92/1000 Miteigentums-
anteile an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum im
Erd- und Obergeschoss nebst vier Kellerrdumen Nr. 1 im
Kellergeschoss, sowie dem Gartenhaus Nr. 1.

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

11.02 Ertragswert [aus 7.13 ] = 381.249,15 €
11.03 Sachwert (nachrichtlich) [aus 10.10] = 435.930,15 €
11.04 Verkehrswert [aus Ertragswert] = 381.000,00 €

58540 Meinerzhagen, den 10.03.2025 / 26.08.2025

ANLAGE 1-6
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE

GRUNDSTUCKSMERKMALE [ boG ] | ANLAGE 4 |
Geb.|Baumangel / Restarbeit Menge |Einheit Eigirlseits- Neuwert 'gﬁghrei_ Neu-/Zeitwert-Abzug
Uberschlégliche Kostenermittlung, Kosten incl. Mehrwertsteuer, Baunebenkosten
und einem evtl. Vorteilsausgleich < Neu fur Alt >.
Gemeinschaftseigentum
[A] [Wohnhaus
Putz- und Wandrisse Pauschal: ca. -1,0 % des Gebaudezeitwertes -7.632,00 €] -7.632,00 €
Feuchtigkeitsschaden Kelleraussenwande 15,00]lfdm. -900,00 € -13.500,00 € 0,0%| -13.500,00 €| -13.500,00 €
Fehlende Brustung Kellertreppe Flur 2 1,00(pschl. -1.000,00 € -1.000,00 € 0,0% -1.000,00 €| -1.000,00 €
Gewachshaus 1,00|pschl. 7.000,00 € 7.000,00 € 50,0% 3.500,00 €| 3.500,00 €
Solarkollektoren und Speicherbehalter 1,00(pschl. 20.000,00 € 20.000,00 € 20,0%| 16.000,00 €| 16.000,00 €
Zur Weiterberechnung unter Pkt. 7.12, 10.10: - 2.632,00 €
Sondereigentum 1
Fehlende Brustung Kellertreppe Flur 1 1,00(pschl. -1.000,00 € -1.000,00 € 0,0%| -1.000,00 €[ -1.000,00 €
Gartenhaus (Nutzflache 15,02m?)
BGF 23,04m? 23,00{m? 485,00 € 11.155,00 € 57,5% 4741,00€| 4.741,00€
Zur Weiterberechnung unter Pkt. 7.12, 10.10: 3.741,00 €

- boG/1 -
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Bild 1
Ansicht von Siidosten

Zugang Wohnung 1

Bild 2
Ansicht von Nordosten

Zugang Wohnung 1+2
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1 Bild 3

Ansicht von Norden

Zugang Wohnung 1+2

Bild 4
Ansicht von Westen

| Zugang Wohnung 1+2
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Bild 5
Ansicht von Stidwesten

Rickseite mit Balkonen

Bild 6
Ansicht von Norden

Garage und Abstellrdume zu
Wohnung 2
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Bild 7
Ansicht von Osten

Garage und Abstellrdume zu
Wohnung 2

Bild 8
Ansicht von Osten

wie vor
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Bild 9
Ansicht von Nordosten
Gartenhaus zu Wohnung 1

Gewachshaus
(Gemeinschaftseigentum)

Bewertungen in Anlage 4

Bild 10
Ansicht von Siidwesten

Gartenhaus zu Wohnung 1
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Bild 11
Ansicht von Siidosten
Gewachshaus

Bewertung in Anlage 4

T
j.
|
i
i
-

I“

Bild 12

Ansicht von Stdwesten
Zufahrt

Toranlage zum Teil und
Unterstand auf

Fremdgrundsttick

Rasenkante/Pflasterung in
etwa Grundstlcksgrenze
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Bild 13

AuBengrillanlage

Bild 14

Spitzboden
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Bild 15

Treppenhaus exempl.

Bild 16

Solarkollektoren
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Bild 17

wie vor

Bild 18
Kellergeschoss Flur 2

Feuchtigkeitsschaden im
Sockelbereich

AuRenwand
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Bild 19

wie vor

Innenwand

Bild 20

wie vor

Keller 2

Aulenwand
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Bild 21

wie vor

Waschkliche

Aulenwand

Bild 22

wie vor

Flur 1

Aulenwand
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Bild 23
Treppenhaus exempl.

fehlendes Gelander
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