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6.2

Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen
Wohnfliche

Die Bauakte im Bauaktenarchiv des Oberbergischen Kreises enthielt Grundrisse und eine Wohnfla-
chenberechnung zum Wohnhaus. Die unten ersichtlichen Flschen wurden aus der Bauakte iiber-
nommen. Der ungenehmigte Spitzbodenausbau zu Wohnriaumen wird hier beriicksichtigt, weil er
sich vermutlich nachtraglich legalisieren lieBe und entsprechende Genehmigungs- / Planungskosten
wertmindernd berticksichtigt werden.

Tab.-Nr. 07
WOHNFLACHE (gomi8 WoFIV) _ e .
Nr. Raum Geschoss Flache netto
1. |Windfang 7 Einliegerwohnung / Untergeschoss 1,62 m2
2. [Wohnzimmer Einliegerwohnung / Untergeschoss| 15,30 m?
3. |Schiatzimmer Einliegerwohnung / Untergeschoss| 11,13 m?
4. |Kiche / Essplatz Einliegerwohnung / Untergeschoss 12,19 m?
5. |Abstellraum Einliegerwohnung / Untergeschoss 1,62 m?2
6. |Badezimmer 1 Einliegerwohnung / Untergeschoss 4,20 m?
Summer Einliegerwohnung 46,06 m?2
7. [Windfang Hauptwohnung / Erdgeschoss 1,53 m?
8. |Wohnzimmer Hauptwohnung / Erdgeschoss 17,80 m?
9. |Kiiche / Essplatz Hauptwohnung / Erdgeschoss 16,26 m2
10. lBadezimmer 2 Hauptwohnung / Erdgeschoss 471 m2
11. |Schlafzimmer Hauptwohnung / Erdgeschoss 17,80 m?
12. [Flur Hauptwohnung / Erdgeschoss 1,12 m2
13. |Géste-WC Hauptwohnung / Erdgeschoss 1,24 m?
14. [Dile Hauptwohnung / Erdgeschoss 1,53 m2
15. Ilﬁnderzimmer 1 Hauptwohnung / Dachgeschoss 13,60 m2
16. |Kinderzimmer 2 Hauptwohnung / Dachgeschoss 13,18 m2
17. IlGnderzimmer 3 Hauptwohnung / Dachgeschoss 12,53 m?
18. |Badezimmer 3 Hauptwohnung / Dachgeschoss 6,68 m?
19. |Fiur Hauptwohnung / Dachgeschoss| 8,86 m?
20. |Dachstudio Hauptwohnung / Dachgeschoss 8,00 m2
Zwischensq_nme 124,84 m?
Ratm "~ Faktor | Flachebrutto |Flache gem. WoFIV
Wintergarten 0,50 14,00 m2 7,00 m2,
Summer Hauptwohnung 131,84 m?
SUMME (beide Wohnungen) gerund 178,00 m

Die Wohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 178 m? festgestellt. Die Wohnfliche verteilt sich
auf 132 m? in der Hauptwohnung (Erdgeschoss, Dachgeschoss) und 46 m? in der Einliegerwohnung
im Untergeschoss.

Nutzflichen im Geb&ude

Es stehen weitere ca. 7Tm? Nutzflache im Kellergeschoss des Wohnhauses zur Verfiigung.
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7 Bruttogrundfliche des Wohngebiudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
ftr die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundflache des Wohngeb&udes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten
und der verfiigbaren Gebdudepléne in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie

folgt ermittelt:
Tab.-Nr. 08
[BRUTTOGRUNDFLACHEN :
Nr. Bauteil R Geschoss £l
2010) Bereicha Bereichb Bereichc BGF
1k Untergeschoss 76,2 m? 76,2 m?
...2..-... Wohnhaus 2.01 Erdgeschoss 76,7 m? 76,7 m2
3. | Dachgeschoss 76,7 m2| 76,7 m?
4. |Garage 14.1 19,3 m? 19,3 m?
2489 m? 2489 m?
Berechnung in Aniehnung an die DIN 277, 2005|

[BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 2,01 2296 m?
2, 141 19,3 m?

8 AuBenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen
Die AuBenanlagen sind einfach gestaltet. Die Griinanlagen sind aktuell in einem ungepflegten Zu-
stand.

Befestigte Fldchen
Vor und hinter dem Wohnhaus sind Hoffldchen im Bereich des Vorgartens, des Bauwichs und der
hinteren Terrasse angelegt. Der Erhaltungszustand ist maBig.

Einfriedungen
Es sind einfach gestaltete Grundstlckseinfriedungen (Drahtzdune, Hecken, Grenzmauern) vorhan-
den. Garage und Wintergarten sind auf den jeweiligen Grenzen errichtet.
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10

10.1

Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen lblichen Ausstattungskriterien sind die fol-
genden besonderen Anlagen und Bauteile zu bertlicksichtigen:

= AuBentreppenanlage (1/2 Wertanteil)

=  Windfang Hauseingang

=  Wintergarten

= Stellplatzflichen vor Garage und Schuppen
= 2 Dachflachenfenster

= Satellitenanlage

Abgangige Bauteile:
Schuppen (Garagenanbau)
Gartenhaus

Bau und Unterhaltungszustand

Das Gebaude ist nicht modernisiert. Der Zustand der Innenrdume ist problematisch. Der Zustand
der Giebelfassade ist problematisch. Um die Spitzbodenrdume nachtraglich genehmigen zu lassen,
missen neue Bestandsplidne des Gebéudes erstellt und die erforderlichen statischen Nachweise
erbracht werden. Die Garage solite instandgesetzt werden.

Kosten fiir die Fassadensanierung (Giebelfassade West)

Die Giebelfassade weist flichige Beschiddigungen auf. Dabei handelt es sich um Bauschiaden, die
durch mangelhaften Feuchteschutz der AuBBenbekleidung hervorgerufen werden. Niederschlags-
wasser dringt durch die beschédigte Bekleidung in die darunter verbaute Holzrahmenkonstruktion
ein und durchfeuchtet nicht nur die Ddmmungsausfachung, sondern auch die Konstruktionshéizer.
Durch Quellen der betroffenen Holzer kommt es zu weiteren Abplatzungen, Rissbildungen usw. in
der AuBenbekleidung, wodurch sich die Schiden mit der Zeit flachig ausbreiten und sich bereits
Teile der Bekleidung abgelst haben. Das durch die beschadigten WandauBenbekleidungen einge-
drungene Niederschlagswasser ist bereits im Wandaufbau des Kellergeschosses zu finden, wo sich
auch raumseits Wandbekleidungen 16sen, Verfarbungen auftreten und Korrosion von Metallbautei-
len erkennbar ist. Aufgrund der Durchfeuchtungen im Wandaufbau ist die Dammeigenschatft der
Konstruktion stark herabgesetzt.

Sanierung:
= Die Fassade ist vollsténdig von der heutigen AuBenbekleidung zu befreien.

= Die Holzrahmenkonstruktion ist auf Faulnis und Schimmelbildung zu untersuchen.

= Die Uiberwiegende Anzahl der Gefache mit Innenddmmung muss ersetzt werden.

= AuBen ist eine neue wetterfeste Bekleidung aufzubringen (giinstigste Méglichkeit dirfte ein ge-
eigneter AuBenputz auf Putztragern sein).

= Innenbekleidungen sind in den von Schéden betroffenen Wandbereichen auszutauschen.

= Im Keller- und Erdgeschoss ist eine Bautrocknung durchzufihren

= Geristkosten fir langere Standzeiten
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10.2

10.3

104

10.5

Kosten fiir sonstige Instandsetzungen

s Austausch der defekten Heizungsanlage

= Beseitigung der Schaden an der Garage

=  Freilegungskosten Holzschuppen

= Freilegungskosten Gartenhaus

Kosten fiir die Renovierung / Rdumung

= Alle Innenrdume sind zu renovieren.

= Verformte, verfarbte oder beschéadigte Innenbekleidungen an Wéanden und Decken sind zu reini-
gen oder zu ersetzen.

= Es wird unterstellt, dass das Gebdude unberdumt an den zuschlagerhaltenden Bieter Gbergeht.

= Die Kosten einer vollstidndigen Rdumung und Grundreinigung sind zu veranschiagen.

Kosten fiir die Nachgenehmigung des Dachspeicherausbaus

= Neue Bestandsplane fir das Wohnhaus

=  Statischer Nachweis flr die Nutzungseignung des Speicherbodens

= Priifgebiihren, Genehmigungsgebiihren

Kosten fiir die AuBenanlagen

= Reinigung der Hofflichen und Einfassungen

= Aufrdumarbeiten auf dem Grundstiick

= Baumriickschnitt, Pflege der Gehdize

= Neuanlage von Beeten, Rasenflachen

Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-
den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfemt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstelit werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so genann-
ten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschédliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialuntemehmens, unvollstindig und un-
verbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt giltigen, einschlégigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schali- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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10.6 Zusammenfassung der Kosten

Tab.-Nr. 08

|ERFORDERLICHE MASSNAHMEN / KOSTEN VOR NUTZUNGSFORTFUHRUNG

FASSADENSANIERUNG

Nr. Massnahme

Summe Kosten
1. JAbbruch AuBenbekleidung inkl. Tragerplatten 3.500,00 €]
2. |Geriistkosten 2.500,00 €]
3. |Freilegung der Gefache der Holzrahmenkonstruktion (innen und aufen) 2.000,00 €}
4. IErsatz der Ddmmung und ggf. der Unterkonstruktion der Bekleidungen (innen und aulen) 5.000,00 €]
5. h\letbekleidung der Giebelfassade (innen und auBen) 11.000,00 €}
6. IBautrocknung Erdgeschoss, Untergeschoss 1.000,00 €
SUMME FASSADENSANIERUNG 25.000,00
SONSTIGE INSTANDSETZUNGEN / BAUTEILABBRUCH
Nr. ] Massnahme Summe Kosten
1. |Austausch Gasbrennwerttherme, Wartung des Leitungssystems 8.000,00 €
2. |Sanierung Garage (Fassaden, Tor, AuBenwénde, Abdichtung) 2.500,00 €]
3. JAbbruch Gartenschuppen 500,00 €
4. |Abbruch Holzlager (Garagenanbau) 1.000,00
|SUMME SONSTIGE INSTANDSETZUNGEN / BAUTEILABBRUCH 12.000,00 q
RENOVIERUNG / RAUMUNG
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. |Renovierung aller Innenrdume, Instandsetzung von Feuchtigkeitsschiden 7.000,00 €]
2. |Reinigung / Instandsetzung von Bekleidungen (Decken, Dachschrigen) 2.000,00 €]
3. |Réumung des Wohnhauses 2.000,00 €
4. |Grundreinigung aller Rdume 1.000,00 €]
SUMME RENOVIERUNG / RAUMUNG 12.000,00
INACHGENEHMIGUNG DACHBODENAUSBAU )
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. JArchitektenleistungen 3.500,00 €]
2. |Leistungen Tragwerksplaner 1.500,00 €
3. |Priifungs- und Genehmigungsgebitren 1.500,00 €]
SUMME NACHGENEHMIGUNG DACHBODENAUSBAU 6.500,00
KOSTEN FUR DIE AUSSENANLAGEN
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. |Reinigung der Hoffléchen und Einfassungen 1.000,00 €]
2. |Aufrdumarbeiten, Entsorgungskosten 1.000,00 €}
3. |Baumriickschnitt, Gehdlzpflege 2.000,00 €
4. [Newanlage von Beeten und Rasenfiéchen 3.000,00 €
SUMME KOSTEN FUR AUSSENANLAGEN 7.000,00
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Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebauden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

§ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebdudes

(1)

Eigentumer eines Wohngeb&udes sowie Eigentiimer eines Nichtwohngebdudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jahriich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
mdassen dafir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwédrme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgen, so geddmmt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht Gberschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dariber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Dédmmschichtdicke im Rahmen dieser MaBBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmégliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfihigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten
ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wéarmeleitfahigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kel-
vin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohirdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsen-
den Rohstoffen verwendet werden. Wird der Warmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung
ausgefuhrt und ist die Démmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe be-
grenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach
dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichterfillung betragt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

4
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$§ 71 Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserieitungen

(1)

Der Eigentumer eines Gebdudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
geddmmte, zugdngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen be-
finden, die Wdrmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen durch die eintre-
tenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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§ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen

(1)
Eigentimer von Gebduden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem filissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestelit worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigentimer von Gebduden dirfen ihre Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

]
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt.

Beurteilung der Gebaudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Es lag kein Energieausweis vor.

= Die bekleideten Dachflachen sind geddmmt. Es wird die Einhaltung des Mindestwarmeschutzes
unterstellt (Standard nach 1995, WSVO).

* Die Fassaden sind gedammt (Standard nach 1995, WSVO)

= Das Wohnhaus wird zentral (ber eine Gastherme beheizt, die jedoch defekt ist

=  Warmwasser wird Uber die Heizungsanlage erzeugt.

= Die Fenster sind isolierverglast

Es ist mit moderaten Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses (nach Instandsetzung)
zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschafts-
verkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Dem-
zufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von vergleichbaren
Obijekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorgegebenen Ver-
fahren nur Gber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemaB ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch. Fir die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen je-
doch nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) veréf-
fentlichten Vergleichswerte sind, beziliglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht differen-
ziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandteilen:

Im Sachwertverfahren ist der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen An-
lagen nach Erfahrungssatzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

zu berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen,
der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorldaufigen Sachwert des Grundstiicks,
der an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (§35 (3) Im-
mowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Mul-
tiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpas-
sung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschiagen zu be-
riicksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Erfahrungssitze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen

ggf. Alterswertminderung

_____ T T

vorlaufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert
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G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert einschlieBlich ErschlieBungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich
Baunebenkosten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der Auenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertmaBig wesentlicheren Teil
des Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebaudes einschlieslich der Bau-
nebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegentber den tatsachli-
chen Gebdudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag einge-
tretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex beriicksichtigt. Die Ermittlung
des Werts der baulichen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann die durch
Alter und Abnutzung eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der baulichen
Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der
Gebaude, ein Giberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Gebaude oder ein erhebliches Ab-
weichen der vorhandenen Bebauung von Art und Maf der zuldssigen baulichen Nutzung sein.
Diese sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu beriicksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Firr die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

» Besonderheiten des betreffenden Areals,

»  Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsméglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht berlicksichtigt.
Es wird zunéchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Ndhe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 200,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 5207123 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 101

BODENRICHTWERT _

Ricﬁtwedgrmdsﬁbk

1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbaufiache|
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |GrundsticksgréBe 700 m?
4. |Bauweise offen
5. |[MaB der Bauichen Nutzung I-1l Voligeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 5207123) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks (iberein und
wird als lagetypisch beriicksichtigt.

1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Die Uibliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstiicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall aufgrund der kleineren Grundstiicksflache des Grundstiicks (298 m? <-> 700 m? erfor-
derlich.

Tab.-Nr. 102
MODIFIZERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)

1. [Vergleichswert 200,00 €/m?
2. |Umrechnungsfaktor GréBe aus Marktbericht 1,13
3. |Umrechnungsfaktor fir StraBenland (Marktbericht) 0,50
4. {Modifizierter Boderrichtwert :Bauland 226,00 €/m

5. [Modifizierter Bodenrichtwert iStraentand 100,00 €/mA

1.3 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstiicks lasst sich als ,,mittel bezeichnen. Es handelt sich um
eine Wohnlage in einem kleinstadtischen Kontext.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
-Seite35-


http://www.benecke-sv.de

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

14 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags

Tab.-Nr. 10.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
% ErschlieBungs- | Grundstiicks- L . ) Modifizierter
Nr.| Flurstiick - o Flache(nanteil) | Bodenrichtwert R - Bodenwert
1. 808 beitragsfrei Bauland 298,00 m? 226,00 € 67.348,00 €
200,00 €/m?
2. 809 beitragsfrei StraBe 1,00 m? 100,00 € 100,00 €
299,00 m? 67.448,00

Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)

1. IMaBgeinche Grundstiicksflache 298,00 m2
2. IBodenwert der maBgeblichen Grundstiicksfiache 67.348,00 €
3. lLiegenschaftszinssatz 2,00%
4, IBodenwertverzirsung fir das Ertragswertverfahren 1.346,96

Der Bodenwert der Flache des Flurstiicks Nr. 808 betridgt 100 €. Es handelt sich bei dem Flur-
stiick um eine sehr schmale, grundstiicksbreite Flache im Vorgartenbereich an der Erschlie-
BungsstraBe. Diese Fldche ist nicht eigenstindig nutzbar. Sie ist Teil der ErschlieBungsanlage
{Bankette). Der Einzelwert im Rahmen der Zwangsversteigerung ist in dieser Hohe anzusetzen.

15 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst. Dabei bemisst sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiblich erzielbaren
Reinertrag im Verhdltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Oberbergischen Kreises hat aktuelle Liegenschaftszinssétze fur Ein-
und Zweifamilienh3user veroffentlicht®. Der Liegenschaftszinssatz fiir Doppel- und Reihenhauser
wird mit durchschnittlich 0,9% - bei einer Spanne der Standardabweichung von 0,40% - 1,4% an-
gegeben.

Die im Grundstiicksmarktbericht angegebenen Liegenschaftszinssitze sind nach hiesiger
Anschauung nicht zureichend an die Marktentwicklung der beiden letzten Jahre angepasst.

Im vorliegenden Fall wird unter Berticksichtigung der Objekteigenschaften (Wohnlage, Objektgrée,
-zustand und -ausstattung) ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 Prozent fir die weitere Betrachtung
unterstelit.

3 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Oberbergischer Kreis, S. 89
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2.2

2.3

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ochne AuBenanlagen)

Aligemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstellungs-
kosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
{(ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualititen am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.
Der Ermittlung der Herstellungskosten eines GebZudes sollen vorrangig die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 1), das heiBt die gewdhnlichen Herstellungskosten, die fur die
jeweilige Gebaudeart unter Beriicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben
sind; soweit die entsprechende Geb&udeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Da-
tensammiungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnlichen Herstellungskosten
einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des
Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften anzu-
wenden.

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebaude-
art, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wer-
termittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf
die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Geb&ude in Teilbereichen erheblich voneinander abwei-
chende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungs-
kosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m2 BGF) angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind be-
zogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebiudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstu-
fen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu
qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag. Sie hat unter
Berticksichtigung der fiir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten
Marktverhaltnisse zu erfolgen.
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2.5

Dafiir sind die Qualitit der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigen-
schaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusermn und Reihenhdusern der NHK
2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebdudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dach-
geschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung
zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend ist.*

Die Brutto-Grundfiachen des Wohnhauses wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit mit 230 m2 fir den Gebaudetyp 2.31, Doppel- Reihenendhauser, unterkellert, zweigeschos-
sig, ausgebautes Dachgeschoss bzw. 19 m? fiir den Gebaudetyp 14.1, Garage ermittelt.

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010 (Be-
zugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittiungsstichtag gestiegen, was nach
Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 181,2 fiihrt.

4 Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundfiachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie
auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdgiich ist
(eingeschrinkte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie
begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus. Bei Geb&duden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht mdglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache
des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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