VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren
AG Wipperfiirth | 011 K 010/23

Grundstiick mit Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) und Garage
Im Siebenborn 74a | 51688 Wipperfiirth

26 Zuweisung von Gebdudetypen - Wohnhaus

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) : ; ' ~ Doppemhaushalfte
Nr. IBestimmmg d&s Gebaudetyps R
1. |Art der Unterkellerung voll unterkellert
2, |Dachform geneigtes Dach
3. ]Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. IBauweise Reihenkopthaus
Gewidhiter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. Immowert 231
Starﬂérdstufeﬁ 1
1 2 3 4 5
675,00 €m? 750,00 €/m? 865,00 €/m2 1.040,00 €/m? 1.300,00 €/m?
2.7 Zuweisung von Gebaudetypen - Garage
Tab.-Nr. 112
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Garage
Nr;|B$timmu1g des Gebéaudetyps
1. |Art der Garage Einzelgarage
2. |Dachform Flachdach
3. |Zufahrt ebenerdig
6. |Bauweise massiv
Gewihiter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil lI, 1. Immowert\ 14.1
. Standardstufen
3 4 7 5
245,00 €/m? 486,00 €/m? 780,00 €m?2
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28 Ermittlung des Kostenkerinwerts - Wohnhaus

Tab.-Nr. 11.3
RMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS ‘ ~ Doppelhaushalfte
Nr. Bauelement . o Standa:;dsmfe 4 5 W:i:::'gs‘ Zwischenergebnis
1. |AuBenwinde 0,50 0,50 23% 185,73 €m?
2. |Décher 1,00 15% 129,75 €/mz
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 95,15 €/m?
4. |lnnenwinde und -tliren 1,00 0,00 11% 82,50 €m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 1% 95,15 €m2
6. |FuBboden 1,00 0,00 5% 37,50 €/m2
7. |Sanitdreinrichtungen 0,20 0,50 0,30 9% 80,51 €/m2
8. |Heizung 1,00 9% 77,85 €/m?
9. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 6% 51,90 €/m?2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 836,03 €m?
Die Kostenkennwerte enthalten die abjekttypischen Baunebenkosten und die gesetziche Mehrwertstever (KG 300-700 DIN 276)

29 Ermittlung des Kostenkennwerts - Garage

Tab.-Nr. 11.4
MITTLUNG DESKOSTENKENNWERTS s T e
Nr. Bauelement Stamaardsmfe 7 5 W:g::lgs Zwischenergebnis
1. |AuBenwinde 1,00 30% 73,50 €/m?
2. |Konstruktion 1,00 20% 49,00 €m?
3. |Déacher 1,00 15% 36,75 €m?
4. |AuBentiren und Fenster 1,00 15% 36,75 €m?
5. |FuBbdden 1,00 10% 24,50 €m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 24,50 €/m2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 245,00 €/m?2
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetziiche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.10 Sonstige Korrekturfaktoren

in den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobijekts erlauben.
Im vorliegenden Fall kommen Korrekturfaktoren zur Berticksichtigung der Merkmale

=  Spitzbodenausbau
®  Ausstattung als Zweifamilienhaus (3 Béder, 2 Kiichen, etc.)

zur Anwendung.
Tab.-Nr. 11
Angepasster Faktor
Nr. Gebudeteil (Bauteil) K°(sr::"'K‘e'20" 1'“0“)9” Kosten- | Spitzboden- | Faktor ZFH
kennwert ausbau
1. |Doppelhaushilfte 836 €/m?2 966 €/m2 1,05 1,10
2. |Garage 245 €/m2 245 €/m? 1,00 1,00
2.11  Normalherstellungskosten der Gebdude
Tab.-Nr. 11.6
[ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN g
Baupreisindex
Nr. Gebiiudeteil (Bauteil) KOA"tgiiaSSte;n B:fugh: am | Summe der Herstellungskosten
SELEI 2 Qualitatsstichtag !
1, |Doppelhaushifte 965,61 €/m? 230 m2 401.847,07 €
181,2
2. |Garage 245,00 €/m2 19m? 854797 €
410.395,04

3 Korrektur wegen des Gebaudealters

Je élter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten” Geb&udes, im Vergleich zur Nutzung eines ,,neuen”
Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrek-
turfaktor im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe missen
zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-
mittelt werden.
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3.1

3.2

Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein werden.
Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Wohngebaudes wurde im Kapitel E 5.2 mit 53 Jahren festgestelit.

Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebadudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Beriicksich-
tigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Ge-
b&audes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fiir die jeweilige Gebaudeart ange-
setzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte
oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer
gegeniibergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 12

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear
2. |Gesamtnutzungsdauer . 80 Jahre
3. {Restnutzungsdauer (modifiziert) 53 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 34%
5. JAlterswertminderung -138.508,33

gem3B ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 53 Jahren erhilt
man eine KorrekturgréBe von rund 34 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBBenanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Plétze, Ver- und Entsorgungsein-
richtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir die
jeweilige Gebaudeart iiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssét-
zen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnut-
zungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. Soweit diese
Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises gibt die im Sachwertmodell verwendete GréBe
des Wertansatzes der AuBenanlagen am vorlaufigen Sachwert mit 4 - 6% an. Hier ist ein Ansatz nach
Erfahrungswerten sachgerecht. Im vorliegenden Fall werden 6% der Herstellungskosten als antei-
lige Kosten fiir die AuBenanlagen beriicksichtigt, da es sich um eine Hanglage mit besonderen An-
forderungen an Abfangung, Fundamentierung und Regenwasserableitung handelt.

Tab.-Nr. 13

lﬁiﬂesee,tnm@er Normalherstellungskosten (NHI) der AUSSENANLAGEN ;
1. INHK des Gebaudes 41039504 €
2. Il"Jincher Anteil der Kosten der AuBenanlagen (in % der Gebdudeherstellungskosten) 4%
3. |Gewahiter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 6%

Enthaltene Bauteile:
Hausanschisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstiick)

Hofflachen (befestigte Fiachen)
Einfriedungen (Zéune, Grenzmauern, etc.)
Sonstige bauliche AuBenanlagen
4. |Herstellungskosten der AuBenanlagen 2462370 €
5. |Wertminderung wegen Alters (wie Gebéaude) -8.310,50 €
Zeitwert der AuBenaniagen L 16.313,20

{Kostengruppe 500 / 700 DiN 276)
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5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Tab.-Nr. 14
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Y A . Grundbetrag / | Alterswert- . 1
. ; | h ; Zeit
Nr Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Priscibdtag] mindsisg eitwert Bauteil
AuBentreppenaniage (anteilig) 5.000 € 34% 3.312,50 €
AuBentreppen und
1
Gelandestufen Zugangsmauer Garten, Toranlage 1.000 €] 34% 662,50 €
Abgrabungen, Stiitzmauern 2.000 €] 34% 1.325,00 €
Zugangsweg seitlich (anteilig) 1.500 €] 34% 993,75 €
» |Hofflachen und befestigte
2 Weg auf dem Grundstiick Terrasse Garten (Wintergarten) 3.000 €| 34% 1.987,50 €
Hofftache vor Garage, Schuppen 3.000 € 34% 1.987,50 €
Wintergarten (Fassaden, Dach) 6.000 €| 34% 3.975,00 €
3 |Nebengebaude
Windfang 4.000 € 34% 2.650,00 €]
4 |Gebadudetechnik Sat-Anlage 500 € 34% 331,25 €
Dachflachenfenster 2 Stiick 2.000 € 34% 1.325,00 €]
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 18.550,00
Kostenansitze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodel der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-24,

6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT ‘

Nr. |[Kostenanteile am vorldufigen Sachwert
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 410.395,04 €|
2.1 - Wertminderung wegen Alters -138.508,33 €]
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 271.886,72 €
4.} + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 16.313,20 €]
5.1 + Zeitwert der sonstigen Anlagen 18.550,00 €
6. | + Bodenwert (der maigeblichen Grundstiicksfiache) 67.348,00 €

Vorldufiger Sachwert 374.097,92

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 44 -


http://www.benecke-sv.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) und Garage
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren Im Siebenborn 74a | 51688 Wipperfiirth
AG Wipperfiirth | 011 K 010/23

7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GréBe, die Gberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der Ab-
leitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden,
denn Kostentberlegungen aliein filhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreis-
verhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert
mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Abhangigkeit von
den maBgeblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundsticksmarkt kann auch ein relativ hoher oder
niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kén-
nen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise
die Marktanpassung unter Berilicksichtigung der regionalen Marktverhiltnisse sachverstandig ge-
schatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von flr die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken emmittelt. Dabei sind die
Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen Mo-
dellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss zu veréffentlichen. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist dieser
Sachwertfaktor fiir den vorliegenden Bewertungsfall sachverstiandig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode urid die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitét sicherzustellen. Dabei ist insbeson-
dere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden diirfen,
die ihrer Emittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwert-
faktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berticksichtigen. Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat
zur Marktanpassung von Sachwerten eine tabellarische Ubersichts verdffentlicht.

GemaB Grundstlicksmarktbericht ergibt sich bei Doppel- und Reihenhausern bei einem Bodenricht-
wertniveau von 80-230 €/m? (vor Bertlicksichtigung der boG) und einem vorldufigen Sachwert in Hohe
von rund 375.000,00 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 1,18. Es wird eine
Spanne von 1,08 — 1,28 fiir die Abwéagung des objektspezifischen Sachwertfaktors angenommen.

5 Grundstiicksmarktbericht 2024, GAA Oberbergischer Kreis, S. 87
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Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium o d«i:‘;:::";:;s o Objekteigenschaft Gewichtung
ungiinstig | neutral ginstig
1. {Angebots- / Nachfragesituation  |durchschnittliche Nachfrage 0,10 10%
2. linteressentengruppe tberdurchschnittlich 0,05 5%
3. |Autteilung / Ausstattung Gebéude  |durchschnittlich 0,15 15%
4. |Lage/ Zuschnitt Grundstiick eher unginstig 0,05 0,10 15%
5. {Emissionen/ Stdrfaktoren ohne Nachteile 0,10 10%
6. |N&he zu Grinfidchen / Ortsrand direkt angrenzend 0,05 5%
7. |tagliche Versorgung durchschrittlich 0,10 10%
8. |Bildungs- Freizeitangebote durchschnittlich 0,05 5%
9. |zugehoriger Stellplatz 1 Stellplatz, 1 Garage 0,10 10%
10. |Modernisierungserfordernis {uberdurchschrittlich 0,10 0,05 15%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor® -0,01 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 1,08 bis 1,28 1,18
Vorlaufiger Sachwertfaktor 1,18
Zusétzliche Marktanpassung wegen Marktentwickiung 0,90
Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,06

Im Gesamtbild kann von einer durchschnittlichen Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegangen
werden.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 46 -


http://www.benecke-sv.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstick mit Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und Garage
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren Im Siebenbom 74a | 51688 Wipperfiirth
AG Wipperfurth | 011 K 010/23

8 Zusiatzlicher Markanpassungsabschlag

Aufgrund der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auf dem Grundstiicksmarkt ist eine
zuséatzliche Marktanpassung erforderlich:

Die im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten Daten betreffen das
Auswertungsjahr bzw. den Auswertungszeitraum bis 2023. Im Jahr 2022 erfolgte ab dem 3. Quartal
eine Korrektur der Finanzierungsbedingungen fir Immobiliendarlehen. Die Finanzierungszinsen stie-
gen um 3%, was den bereits stark Uberpreisigen Markt fir selbstgenutzte Immobilien und Neubauten
zusammenbrechen lieB. Die Auswirkungen wurden aber erst im Jahr 2023 deutlich. Hier liegen bislang
immer noch zu wenig Indikatoren fiir die H6he der anzusetzenden Preiskorrekturen vor. Einen Ein-
druck kann die Presseverdffentlichung des statistischen Bundesamts geben, die sich jedoch auf die
Entwicklung der Immobilienpreis bis Q4/2023 bezieht:

Pressemitteilung Nr. 114 vom 22. Marz 2024

Preise fiir Wohnimmobilien, 4. Quartat 2023 (vorlaufig)
-7,1 % zum Vorjahresquartat
-2,0 % zum Vorquartal

Preise fiir Wohnimmobilien, Jahr 2023 (vorliufig)
-8,4 % Jahresdurchschnitt 2023 gegeniiber 2022

WIESBADEN - Die Preise fiir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland sind im
4. Quartal 2023 um durchschnittlich -7,1 % gegeniiber dem 4. Quartal 2022 gesunken.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fielen die Preise damit im fiinften
Quartal in Folge gegeniiber dem Vorjahresquartal, Im Vergleich zum 3. Quartal 2023
sanken die Preise im bundesweiten Durchschnitt um -2,0 %.Die Preise fiir
Bestandsimmobilien verringerten sich dabei mit -7,8 % zum Vorjahresquartal starker als
die Preise fiir Neubauten (-3,2 %). Im Vorquartalsvergleich sanken die Preise fir
Bestandsimmobilien um 2,1 %, Neubauten kosteten 1,0 % weniger. Im
Jahresdurchschnitt 2023 sanken die Preise fiir Wohnimmaobilien um 8,4 % gegeniiber
dem Jahr 2022. Das war der starkste Riickgang im Vorjahresvergleich seit Beginn der
Zeitreihe im Jahr 2000 und der erste Ruckgang seit dem Jahr 2007. In den Jahren von
2008 bis 2022 waren die Wohnimmobilienpreise im Jahresdurchschnitt kontinuierlich
gestiegen.

Hauserpreisindex (2015 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

T | o

-10

e

- T v T T T T
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
©n Statistisches Bundesamt (Destatis}, 2024

Dies Marktentwicklung war zum Stichtag bereits eingetreten. Die besondere Marktlage ist zusétzlich
zu den gewahlten Sachwertfaktoren zu berlicksichtigen. Hier wird unterstellt, dass eine Wertkorrek-
tur von ca. -10% erforderlich ist, um das zum Stichtag vorherrschende Marktgeschehen zumindest
naherungsweise zu bericksichtigen.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstuicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundstiicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Instandsetzungskosten

Wertminderungen auf Grund von Bauméngeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschldage nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten
kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss.

Es werden 37.000,00 € wertmindernd beriicksichtigt.

Erforderliche Renovierungs- und RaumungsmaBnahmen fiir Gebdude und Grundstiick

Es wird von einer umfassenden Sanierung nach Eigentumswechsel ausgegangen, weswegen Kosten
fur stellenweise Nachriistung oder Ertlichtigung nachrangig sind. Hinzu kommt, dass das Erfordernis
solcher MaBnahmen aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung nicht zweifelsfrei gegeben ist.

Es werden 19.000,00 € wertmindernd bericksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéangig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsmangel, unzweckméiBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmasige Anord-
nung der Gebdude auf dem Grundstiick.

Kein Ansatz

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen lGberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht,
wenn sich das Bewertungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung
zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts liberdurch-
schnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Kein Ansatz
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittiung des Bodenwerts beriicksichtigt wurden, sind ggf.
die anfallenden Kosten, die Verwertungserltse fiir abgangige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlicksichtigen.

Kein Ansatz

Kosten Nachgenehmigung Spitzbodenausbau

Es werden 6.500,00 € wertmindernd beriicksichtigt.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kdénnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundstiicken
kann in Aniehnung an die Kosten ermitteit werden, die fiir eine Sanierung, SicherungsmaBnahmen,
Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.
Der Umfang des hierfiir erforderfichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw. markt-
Ublichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
- BBodSchG).

Kein Ansatz

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17
Zusammentassung boG (besondere objekisBéaifische Grundstiicksmerkmale) i
Nr.
1. | +/- Nicht aufschiebbare InstandsetzungsrﬁaBnahmen -37.000,00 €|
2. | +/- Renovierungs- und Raumungskosten fiir Gebdude und Grundstiick -19.000,00 €}
3. | +/- Nachgenehmigung Dachbodenausbau k -6.500,00 €
Werteinfluss boG -62.500,00
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10 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zuséatzlich an-
gewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) Im-
mowertV bei der Ermittiung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféahigkeit und unter Be-
achtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich fiir das Grundstiick folgen-

der Verkehrswert:

Tab.-Nr. 18

Nr. Flurstiick 808 Flurstiick 809
1. Vorlaufiger Sachwert 100,00 € 374.097,92 €]
2. |+/- Marktanpassung 2151063 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -62.500,00 €|

Verkehrswert 100,00 333.000,00
Einzelwert (ZVG) Flurstiick Nr. 808 100,00 €
Einzelwert (ZVG) Flurstick Nr. 809 333.000,00 €
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1 Ertragswert

Einfamilienhdusern werden, wie oben beschrieben, in der Regel nicht nach Renditegesichtspunkten,
sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derartigen Ob-
jekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt jedoch vereinzelt vor, dass
Zweifamilienh&user vermietet werden. Das heiB3t, dass dann fiir den Eigentimer auch Renditeaspekte
eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert mittels eines rendite-
orientierten Ertragswerts auf Plausibilitdt zu prifen.

1.1 Marktiiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

GemaB des OBK-Mietspiegels kdnnen folgende Mietansétze als nachhaltig erzielbar angenommen

werden:

* Hauptwohnung 131 m2, Garten 6,57 € / m?2/ Monat

* Einliegerwohnung, 46 m? 7,26 €/ m2/ Monat

= Garage (durchschnittlich) 45,00 € / Monat

= 1 Steliplatz 17,00 € / Monat

Tabelle Nr. 19.1

ZUSAMMENSTELLUNG DER ROHERTRAGE | ‘ : Vi

Nr. Beze"flr:;"? a5 Fléche Miete / m? Miete / Monat Rohertrag / Jahr

Einliegerwohnung 131,00 m? 6,57 € 860,67 € 10.328,04 €
2. Hauptwohnung 46,00 m2 7,26 € 333,96 € 4.007,52 €
Bezeichnung Anzahl Miete
3. Garage 1 45,00 € 45,00 €] 540,00 €
4. Stellplatz 1 17,00€ 17,00 € 204,00 €
Summen der Rohertrage 305,96 15.079,56

11.2 Bewirtschaftungskosten

Es wird ein Bewirtschaftungskostenansatz von 25 % als sachgerecht erachtet.

11.3 Ertragswertberechnung

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Ge-
baude, getrennt von dem Bodenwert auf Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bodenwert und Wert
der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstiicks. Bei der Ermittiung des Ertrags-
werts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grund-
stlicks auszugehen. Zur Ermittlung des so genannten unbelasteten Ertragswerts werden die bereits
dargestellten allgemeinen Wertanséatze wie Flachen und marktiibliche Mieten beriicksichtigt. Der
Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung, nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieBlich Ver-
gltungen. Der Reinertrag des Gebéaudes (oder der baulichen Anlagen) ergibt sich aus dem Rohertrag

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
-Seite 51 -


http://www.benecke-sv.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren
AG Wipperfiirth | 011 K 010/23

Grundstiick mit Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) und Garage

Im Siebenbom 74a | 51688 Wipperfirth

abziiglich der Bewirtschaftungskosten. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt wer-
den, sind nicht mit zu berlicksichtigen. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die, bei ge-
wohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instand-
haltungskosten und das Mietausfallwagnis. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich
durch angemessene Verzinsung des Bodens ergibt. Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
(Bodenwertverzinsung) verminderte Reinertrag, ist mit dem sich ergebenden Barwertfaktor fiir die
Kapitalisierung zu kapitalisieren. MaBgebend ist derjenige Barwertfaktor, der sich aus dem Liegen-

schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes ergibt.

Es ergibt sich der unbelastete Ertragswert, der in einem zweiten Schritt auf die objektspezifischen

Merkmale anzupassen ist. Dies kénnen sein:

= Kosten fir die Instandsetzung
= besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Tab.-Nr. 192
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS
Nr.
1 ROHERTRAG 15.151,01
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 25% 3.787,75 €]
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 11.363,26 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG 1.346,96 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 10.016,30 €
6 | x BARWERTFAKTORF.D.KAPITALISIERUNG 32,50
7 | = BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE 325.480,15 €
8 | + BODENWERT 67.348,00 €
= VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 302.528,15
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS _ G i
Nr.
VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 392.808,15 €
2 | +/- BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE -62.500,00 €
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 330.000,00

Der im vorliegenden Fall zur Plausibilisierung ermittelte objektspezifische Ertragswert besta-
tigt den zuvor ermittelten Sachwert des Grundstiicks der Hohe nach.
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse, zu erzielen wére.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert des Grund-
stlicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 09. April 2024, geschatzt (und auf volle 1.000,00 € gerun-
det) auf

333.000,00 €

1 Schlussbestimmungen

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstelit. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unteriagen stimmen nicht voll-
standig mit der Ortlichkeit iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, geméas den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fortgang
des Geschehens. Es wird darauf hingewiesen, dass die Ubernommenen Fakten und Angaben gré3-
tenteils personlich (bis auf telefonische Auskiinfte) Gberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der
tatsachlichen Beschaffenheit wird keine Haftung Ubernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene
Schaden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen
werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachver-
sténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten
ausdriicklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Rdsrath, den 02. Mai 2024

Dipl.~Ing.
Heiko Ben;cke
Architekt
Immobilientkonom {EBS)
achverstandiger fur
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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