Dr. Josef Schottler

Wirsenstr 10, 51674 Wiehl

Tel: 01522 - 9985730

Email: Info@dr-josef-schoettler.de

Verkehrswertermittlung

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

Einfamilien-Reihenhaus
Im Kellerfeld 17 in 51766 Engelskirchen

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.07.2025 ermittelt mit:
137.000,00 €

In Worten: Einhundertsiebenunddreissigtausend Euro
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Verkehrswertgutachten - Im Kellerfeld 17, 51766 Engelskirchen

1. Einleitung

1.1 Auftrag

Auftraggeber der Wertermittlung: Amtsgericht Gummersbach
Steinmdiillerallee 1a
51643 Gummersbach

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: XXXX

Anlass der Verkehrswertermittlung: Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 68 K 14/25

Ortstermin: 29.07.2025

Teilnehmer Ortstermin: Nur der Gutachten

Hinweise zum Ortstermin:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aulRen besichtigt werden. Die Besichtigung bezieht sich
folglich auf die sichtbaren Gebadudeteile. Verdeckte Schaden kdénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 29.07.2025

Qualitatsstichtag: 29.07.2025

Sonstige Hinweise
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Es war dem Gutachter schriftlich verboten das Grundstlick zu betreten. Daher nur Fotos von
der Vorderseite

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde bericksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemalRen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den
Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fluhrt keine
Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat.
Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Ausklinfte des Auftraggebers,
durch Unterlagen oder durch den Sachverstdandigen 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 Funktionspriifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebihren oder
sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrage entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberpriifung auf Ubereinstimmung mit DIN
277 und der Wohnflachenverordnung WoFIV.
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1.3 Verwendete Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

Grundbuchauszug

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Bodenrichtwertauskunft

Grundstticksmarktbericht

Bebauungsplan

Baulastenauskunft

Amtsgericht: Gummersbach
Grundbuchbezirk: Riinderoth
Blatt: 2812

Auszug vom: 11.4.25

Landesamt flir Vermessung und Geoinformation
Nordrhein-Westfalen vom 12.7.2025

Katasteramt
Auszug vom: 01.09.2025

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Oberbergischen Kreis

Auszug vom: 01.09.2025
Grundstticksmarktbericht

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Oberbergischen Kreis

Herausgabedatum: 01.09.2025
Bebauungsplan der Stadt Engelskirchen
personliche Riicksprache am 7.8.2025
Baulastenauskunft der Stadt Engelskirchen

Datum Abruf: 17.8.2025

Hinweis: Sofern mindliche Auskiinfte (insbesondere von Behérden) erteilt wurden, werden

diese als zutreffend unterstellt. Bei der weiteren Recherche ergaben sich unter kritischer
Wiirdigung keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Richtigkeit der mindlichen Angaben in Frage
zu stellen ware. Ein Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der mindlich erteilten Informationen
(auch bei Behorden) besteht jedoch nicht.

02.09.2025
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2. Lage

2.1 Regionale Lage

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Landkreis Oberbergischer Kreis

Stadt / Ort Engelskirchen

Einwohner ca. 19.000

Verkehrsanbindung Autobahn A4, Bahnhof Engelskirchen, Buslinien innerhalb

der Gemeinde
Nachstgelegene Stadte K6ln, Gummersbach, Bergisch Gladbach

Einrichtungen Kindergarten Engelskirchen, Supermarkt REWE,
Krankenhaus Gummersbach, Apotheke Engelskirchen

Schulen Grundschule Engelskirchen, Realschule Engelskirchen,
Gymnasium Odenthal

Nachstgelegener Flughafen Flughafen Kéln/Bonn

Nachstgelegenes Krankenhaus Krankenhaus Gummersbach

Engelskirchen liegt im Oberbergischen Kreis in Nordrhein-Westfalen, etwa 30 Kilometer
Ostlich von Koéln. Die Gemeinde erstreckt sich tiber eine Flache von rund 63 Quadratkilometern
und ist von einer hiigeligen Landschaft gepragt, die typisch fiir das Bergische Land ist.
Engelskirchen ist in mehrere Ortsteile gegliedert, darunter Loope, Riinderoth und Bickenbach.
Die Region ist durch eine Mischung aus Wohngebieten, landwirtschaftlichen Flachen und
Waldgebieten charakterisiert. Die Nahe zu Kéln macht Engelskirchen zu einem attraktiven
Wohnort fir Pendler, die in der GroRstadt arbeiten, aber in einer ruhigeren Umgebung leben
mochten. Die Umgebung bietet zahlreiche Moglichkeiten fiir Freizeitaktivitaten wie Wandern
und Radfahren. Die Anbindung an die A4 ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und Regionen. Der Fluss Agger durchflieSt die Gemeinde und tragt zur
landschaftlichen Vielfalt bei. Engelskirchen ist bekannt fiir seine historische Architektur,
darunter die katholische Pfarrkirche St. Peter und Paul sowie das Schloss Ehreshoven, das als
Veranstaltungsort genutzt wird. Die Gemeinde bietet eine gute Mischung aus ldandlichem
Charme und stadtischer Nahe, was sie zu einem beliebten Wohnort im Bergischen Land macht.

Wirtschaftliche Entwicklung:

Die wirtschaftliche Entwicklung von Engelskirchen ist gepragt von einer Mischung aus
traditionellem Handwerk, mittelstandischen Unternehmen und Dienstleistungsbetrieben. Die
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Nahe zu Koln und die gute Verkehrsanbindung haben dazu beigetragen, dass sich in
Engelskirchen eine Reihe von Unternehmen angesiedelt haben, die von der Ndhe zu den
Markten der Grofstadt profitieren. Der lokale Arbeitsmarkt bietet
Beschaftigungsmoglichkeiten in verschiedenen Branchen, darunter der Maschinenbau, die
Metallverarbeitung und die Kunststoffindustrie. Zudem gibt es zahlreiche kleine und
mittelstandische Unternehmen, die in den Bereichen Handel, Handwerk und Dienstleistungen
tatig sind. Die Gemeinde hat in den letzten Jahren in die Verbesserung der Infrastruktur
investiert, um die Attraktivitat fliir Unternehmen zu erhéhen. Dazu gehoren der Ausbau von
Gewerbegebieten und die Verbesserung der digitalen Infrastruktur. Die Arbeitslosenquote in
Engelskirchen liegt unter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen, was auf eine stabile
wirtschaftliche Lage hinweist. Die Region profitiert zudem von der Ndahe zu den Hochschulen
und Forschungseinrichtungen in Kéln, was den Zugang zu qualifizierten Fachkraften
erleichtert. Insgesamt zeigt sich Engelskirchen als wirtschaftlich stabile Gemeinde mit
Potenzial fir weiteres Wachstum, insbesondere im Bereich der technologieorientierten
Unternehmen.

Verkehrsanbindung:

Engelskirchen ist (iber die Autobahn A4 gut an das Uberregionale Stralennetz angebunden,
was eine schnelle Erreichbarkeit von Kéln und anderen Stadten in der Region ermdglicht. Der
Bahnhof Engelskirchen bietet regelmaRige Zugverbindungen nach Kéln und Gummersbach,
was die Nutzung offentlicher Verkehrsmittel erleichtert. Innerhalb der Gemeinde gibt es ein
gut ausgebautes Netz von Buslinien, die die verschiedenen Ortsteile miteinander verbinden.

Altersstruktur:

Die Altersstruktur in Engelskirchen ist ausgewogen, mit einem leichten Schwerpunkt auf der
Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen ist stabil,
wahrend der Anteil der Senioren in den letzten Jahren leicht zugenommen hat. Dies spiegelt
den allgemeinen demografischen Trend wider, der in vielen [andlichen Regionen Deutschlands
zu beobachten ist. Die Gemeinde bietet verschiedene Angebote fiir alle Altersgruppen, um
den unterschiedlichen Bediirfnissen gerecht zu werden.

Regionaler Grundstiicksmarkt und sozio6konomische Situation

Engelskirchen weist eine ausgewogene soziobkonomische Struktur auf, die durch eine
Mischung aus verschiedenen Einkommensgruppen und sozialen Schichten gepragt ist. Die
Gemeinde bietet eine hohe Lebensqualitat mit einem breiten Angebot an Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten. Die Bevolkerung ist Uberwiegend deutschsprachig, mit einem
geringen Anteil an internationalen Einwohnern, was zu einer homogenen sozialen Struktur
fihrt. Die Arbeitslosenquote liegt unter dem Landesdurchschnitt, was auf eine stabile
wirtschaftliche Lage hinweist. Die Bildungsinfrastruktur ist gut ausgebaut, mit mehreren
Schulen und Bildungseinrichtungen, die eine umfassende Ausbildung ermdglichen. Die
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Gemeinde legt Wert auf soziale Integration und bietet verschiedene Programme zur
Unterstiitzung von Familien, Senioren und Jugendlichen an. Die Nahe zu Koln erméglicht den
Einwohnern den Zugang zu einer Vielzahl von kulturellen und sozialen Angeboten, was die
Attraktivitat von Engelskirchen als Wohnort erhdht. Insgesamt zeigt sich Engelskirchen als eine
Gemeinde mit einer stabilen soziookonomischen Struktur, die sowohl flir Familien als auch fir
Einzelpersonen attraktiv ist.

Entwicklung Grundstiicksmarkt:

Der Grundstiicksmarkt in Engelskirchen hat in den letzten Jahren eine moderate Entwicklung
erfahren. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist aufgrund der Ndhe zu K&ln und der
attraktiven Wohnlage im Bergischen Land gestiegen. Dies hat zu einem leichten Anstieg der
Immobilienpreise geflihrt, insbesondere in den bevorzugten Wohnlagen. Die Gemeinde hat
auf die steigende Nachfrage reagiert, indem sie neue Baugebiete ausgewiesen und die
Infrastruktur verbessert hat. Der Markt fiir Gewerbeimmobilien zeigt ebenfalls eine positive
Entwicklung, da die gute Verkehrsanbindung und die Nahe zu Kéln Unternehmen anziehen.
Die Preise flir Gewerbegrundstiicke sind stabil, mit einer leichten Tendenz nach oben.
Insgesamt ist der Grundstlicksmarkt in Engelskirchen durch eine stabile Nachfrage und ein
moderates Preiswachstum gekennzeichnet, was auf eine gesunde Marktentwicklung hinweist.
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2.2 Lokale Lage

Lage im Ort Sudlich von Engelskirchen, 2 km zum Ortskern, 500 m zur
Bushaltestelle, 1 km zum Supermarkt.

FuRlaufig erreichbar Bushaltestelle, Lebensmittelgeschaft, Backerei, Apotheke,
Grundschule

Der Ortsteil Im Kellerfeld liegt im suidlichen Teil von Engelskirchen und ist durch eine ruhige
Wohnlage gekennzeichnet. Die Entfernung zum Ortskern von Engelskirchen betragt etwa 2
Kilometer, was eine schnelle Erreichbarkeit der zentralen Einrichtungen ermdglicht. Die
nachste Bushaltestelle ist in etwa 500 Metern zu Ful’ erreichbar, was eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr sicherstellt. Ein Lebensmittelgeschaft befindet sich in einer
Entfernung von etwa 1 Kilometer, was den taglichen Einkauf erleichtert. Schulen sind ebenfalls
in der Nahe vorhanden, mit der Grundschule Engelskirchen in etwa 1,5 Kilometern
Entfernung. Die Umgebung ist durch Einfamilienhduser und kleinere Wohnanlagen gepragt,
was zu einem angenehmen Wohnumfeld beitragt. Die Nahe zur Natur bietet zusatzliche
Erholungsmoglichkeiten, mit mehreren Wanderwegen und Griinflachen in der Umgebung.

Lokaler Grundstiicksmarkt:

Der lokale Grundstiicksmarkt im Ortsteil Im Kellerfeld 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 den Ortskern
zurlickzufiihren ist. Neubauprojekte sind in Planung, um der steigenden Nachfrage gerecht zu
werden.
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3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Grundstick

Grundbuchangaben
Amtsgericht: Gummersbach
Bezirk: Riinderoth
Blatt: 2812
Letze Anderung: 14.5.21
Datum Auszug: 11.4.25

Grundbuch Bestandsverzeichnis

Lfd

. Gemarkung Flurstiick Wirtschaftsart/Lage

4 Riinderoth 54 26 Gebédude und Freiflache 135 m?
5 | Rinderoth 54 106 Gebaude, Freiflache und Weg 274 m?
Summe Flachen: 409 m?

Grund- und Bodenbeschreibung

ErschlieBungssituation Gas-, Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss

StralRenausbau vollstandig ausgebaut, Gehwege beidseits vorhanden

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

Baugrund, Grundwasser Normal tragfahiger Baugrund. Es wurden keine

schadlichen Bodenverhaltnisse wahrend des Ortstermins
festgestellt.

Das Grundstlick konnte nicht betreten werden.
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Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

Grundbuchlich eingetragene Rechte /
Lasten

nicht eingetragene Rechte / Lasten

Offentlich-rechtliche Situation

Bebauungsplan

Entwicklungszustand

Flachennutzungsplan
Wasserschutzzone
Denkmalschutz

Bodenbelastungen / Altlasten

Baulasten (1969)

Wegerecht, Parkrecht, Leitungsrechte

keine weiteren bekannt

Das Objekt liegt im Giiltigkeitsbereich eines
Bebauungsplans

GemaR den vorstehenden Erlauterungen und der
tatsachlichen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes wird
von geordnetem, baureifem Land ausgegangen (Vgl. § 3
Abs. 4 ImmoWertV).

am Bauamt nachgefragt am 7.8.2025 - alles Ok
Nichts bekannt
am Bauamt nachgefragt am 7.8.2025

am Bauamt nachgefragt am 7.8.2025 - Keine Bekannt
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3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp

Gebaudetyp Einfamilien-Reihenhaus, Mittelhaus

Baujahr 1969

Wohnflache 112 m?

Unterkellerung Nicht unterkellert

Vollgeschosse 2

Bedachung Satteldach

Garage(n): Garage(n) auBerhalb des Gebaudes (Einzel-
/Mehrfachgarage)

Nutzfliche Garage: 33 m2

Baujahr Garage(n): 1982

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Siehe Baubechreibung im Anhang

Gebdudetechnik

Das Haus durfte nicht betreten werden . Keine Angaben vorhanden

Innenausstattung / Einrichtung

Das Haus durfte nicht betreten werden.

Durchgefiihrte Modernisierungen

Nichts bekannt.

Reparaturstau / Schiaden

Das Haus durfte nicht betreten werden.
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Barrierefreiheit

Das Haus durfte nicht betreten werden.

Energieeffizienz / Energieausweis

Energieausweis liegt nicht vor.
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4. Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlduterungen
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 Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persoénliche Verhdltnisse zu erzielen wadre. 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 Uber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch persénliche Beziehungen verbundenen Kaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemalen VerdauBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."

Die TEGoVA (Europdischer Zusammenschluss der Verbdande der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Geb&ude
gemdll einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten VerdauRBerer 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 ordnungsgemalle Verdullerung ermoglichen 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 gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstlicksmarkt herrschen, sind somit eine Grof3e, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat.
Der Sachverstdandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Berlcksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrduchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

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

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 Reprasentativitit den jeweiligen
Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) bericksichtigt werden.

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

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fur den maligeblichen 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.

4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
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 berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

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

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 Grundstlicken 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 Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren
bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorlaufige 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 BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bericksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw. allgemein
die regelmaRigen Geldfllisse oder deren Einsparpotential, mallgeblich sind. Es wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die
Ertragsverhadltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich 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 vorldufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Ertragswert und der
Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

02.09.2025 Seite 16




Verkehrswertgutachten - Im Kellerfeld 17, 51766 Engelskirchen

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht
vordergrindig sind. Prioritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in Abhangigkeit der
(Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienhdusern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung

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. Mallgeblich sind die
tatsachlichen Sachwerte der baulichen Anlagen. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als
alleiniges Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.
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5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: 840 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstick 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 Verfliigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

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

Rechte und Belastungen

Rechte und Belastungen werden als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
bericksichtigt.

a) Auf dem Grundstlick ist eine Baulast eingetragen (aus 1969)

b) Auf dem Grundstiick sind meherere Grunddienstbarkeiten eingetragen
- Abwasserleitungsrecht

- Wegerecht

- Wege und Parkrecht

- Erdgasleitungsrecht

- Entwasserungsleitungsrecht

Die eingetragenen Rechte und Belastungen stellen sonstige den Wert beeinflussende
Umstande dar, da sie eventuelle bauliche MaBhahmen behindern oder erschweren kénnen.
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5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Wertrelevante Grundsticksflache: 409 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 145,00 €/m?
Herkunft des Bodenrichtwertes: Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte

im Oberbergischen Kreis

Bodenrichtwertnummer 808825
Gutachterausschusskennziffer 31900
Gemeinde Engelskirchen
Umrechnungstabellen https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/Igd/

brw//LGDBR_0_0531900 .pdf
Ortsteil Wahlscheid

Quelle Der obere Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Land Nordrhein-

Westfalen (www.boris.nrw.de),dl-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich ‘ Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick ‘ Anpassungsfaktor

Bauweise offen offen x1

BTR. Zustand e/k-frei;kanalanschl.- e/k-frei;kanalanschl.- x1
frei frei

Entwicklungszustand Baureifes Land Baureifes Land x1

Flache 700 m? 409 m? x1,12

Anwendungsbeispiel der obigen Formel:
Bewertungsgrundstiick: 409 m?
Bodenrichtwertgrundstiick: 700 m?
Bodenrichtwert: 145 €/m?, W-o-11-700
y700 = (-0,0618) x 700 + 185,42 = 142,16
y409 = (-0,0618) x 409 + 185,42 = 160,14
Umrechnung:

145 €/m?* x 160,14/142,16 = 163,34 €/m?
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Faktor: 163,34 / 145 = 1,126

Nutzung Wohnbauflachen Wohnbauflachen x1
Stichtag 2025-01-01 29.07.2025 x1
Vollgeschosse -1l -1l x1
Angepasster Bodenrichtwert: 162,40 €/m?

Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den mafRgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden
sie in Bezug auf die Reprdsentativitat den Grundstiicksmarkt nicht zutreffend ab, ist der

angepasste Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen

Wertverhaltnisse berlicksichtigt werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch

einen Anpassungsfaktors erforderlich.

Es gibt eine Baulast auf dem Grundstiick von 1969 - das Grundstiick ist daher nur teilweise

nutzbar.

Grunddienstbarkeit - Abwasserleitungsrecht bzw. Entwasserungsleitungsrecht

Grunddeinstbarkeit - Wegerecht (fir Haus Nr 19)

Grunddienstbarkeit - Wege- und Parkrecht

Beschrankte personliche Dienstbarkeit - Erdgasleitungsrecht mit Kabel und Zubehor

Objektspezifischer Anpassungsfaktor x0,8
Angepasster Bodenrichtwert 129,92 €
Berechnung Bodenwert
Wertrelevante Grundstiicksflache (409 m?) =53.137,28 €
x Bodenrichtwert (129,92 €/m?)
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6. Sachwertverfahren

6.1 Aligemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRlige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung libliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt
von der Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung.
Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebaduden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und 100
Jahren.

Baumadngel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemaRe
Planung oder Ausfihrung entstanden sind. Bauschdden treten erst spater auf. Man
unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar
sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten
werden in der Regel lberschlagig geschatzt. Dabei kénnen nur Faktoren einbezogen werden,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung fiir den Sachverstandigen sichtbar waren. Flr eine
detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundflachen (BGF)

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 Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a:
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht tiberdeckt. Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind
im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu
legen. Balkone, auch wenn sie liberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fir die
Ermittlung der BGF sind die duBeren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz
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und Aulienschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten
anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen,
die ausschlieflich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. lber
abgehangten Decken.

6.2 Brutto-Grundfldchen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebaude Flache

Dachgeschoss ausgebaut 23,20 m?
Dachgeschoss nicht ausgebaut 0,00 m?
1.0bergeschoss 81,50 m?
Erdgeschoss 81,50 m?
Brutto-Grundfldche (Summe) 186,20 m?
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Garage(n) Flache

Garage(n) 33 m?

Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n) 33 m?

Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes

Gewich-
Kostengruppe Ausstattungsgrad
tung
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwédnde 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBentiiren 11% 100%
Innenwande/-tlren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
FuBbdden 5% 100%
Sanitdreinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 100%
4 I

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad

m Stufe 3(100%)
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Beschreibung der gewdhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber

explizit mitgeteilt.

AuBenwinde

Standardstufe 3
(100%)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3
(100%)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach
ca. 1995)

Fenster/AuRentiiren

Standardstufe 3
(100%)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemadRem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde/-tiiren

Standardstufe 3
(100%)

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstrukt./Treppen

Standardstufe 3
(100%)

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B.
schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 3
(100%)

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3
(100%)

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3
(100%)

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3
(100%)

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zdhlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Da das Dach des zu bewertenden Gebdudes teilweise ausgebaut ist, wird eine
Mischkalkulation zwischen den entsprechenden Gebdudetypen (mit- bzw. ohne ausgebautem
Dachgeschoss) angewendet. Die nachfolgenden Tabellen zeigen die in die Berechnung

einflieRenden Gebdudetypen.

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Reihenmittelhduser - 3.32 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Dachgeschoss nicht
ausgebaut - 2 545 € 605 € 695 € 840 € 1050 €

Vollgeschoss(e) - nicht
unterkellert

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Reihenmittelhduser - 3.31 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Dachgeschoss voll
ausgebaut - 2 635 € 705 € 810 € 975 € 1215 €

Vollgeschoss(e) - nicht

unterkellert

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Teilberechnung Geb3dude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss:

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0% x 545,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0% x 605,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 100% x 695,00 €/m? 695,00 €
Standardstufe 4 0% x 840,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.050,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 695,00 €
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Teilberechnung Geb3dude mit voll ausgebautem Dachgeschoss:

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0% x 635,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0% x 705,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 100% x 810,00 €/m? 810,00 €
Standardstufe 4 0% x 975,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.215,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 810,00 €

Mischkalkulation:

Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 695,00 €/m? x 0 m? (0.0%) = 810,00 €/m?
Voll ausgebautes Dachgeschoss: 810,00 €/m? x 23,2 m? (100.0%) = 0,00 €/m?
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 810,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Der maRgebliche Baupreisindex fir Wohngebadude des statistischen Bundesamtes fiir den
Wertermittlungsstichtag ist das Il. Quartal 2025.

Baupreisindex: 133,6 (Basisjahr 2021)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2021(=100). Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine
Umbasierung des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baupreisindex im Basisjahr 2010(=90,1)
auf das Basisjahr 2021(=127,0) angepasst. Der Faktor fiir die zeitliche Anpassung an den
Stichtag errechnet sich somit folgendermaRen:

127
B isindex Faktor = 133,6 *x —— = 1,883
aupreisindex Faktor ,6 % 90.1 * 100 ,
Baupreisindex Faktor 1,883
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 810,00 €/m?
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Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,883 1.525,23 €/m?

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 283.997,83 €
Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.525,23 € x 186,2 m?

Bewertung der Ausstattung der Garage(n)

Kostengruppe Ausstattungsgrad
Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwénde 23% 100%
Konstruktion 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBentiiren 11% 100%
FuBbdden 18% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 10% 100%
Summe 100% 100%
4 I

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage(n)

m Stufe 3(100%)
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Beschreibung der gewdhlten Standardstufen des Ausstattungsgrades der Garage(n)

Zur Festlegung der NHK Standardstufen wurden folgende Ausstattungsmerkmale im Rahmen
der Ortsbesichtigung sachverstandig in Augenschein genommen, und/oder vom Auftraggeber
explizit mitgeteilt.

AuBenwinde

Standardstufe 3 offene Konstruktion
(100%)
Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile
(100%)
Dach
Standardstufe 3 Flachdach, Folienabdichtung
(100%)
Fenster/AuRentiiren
Standardstufe 3 einfache Metallgitter
(100%)
FuBboden
Standardstufe 3 Beton
(100%)
Sonst. techn. Ausstattung

Standardstufe 3 Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage; Treppenhaus; Brandmelder
(100%)

Kostenkennwerte fiir die Garage(n)

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Einzelgaragen/Mehrfachgar 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
agen

245 € 485 € 780 €
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 100% x 245,00 €/m? 245,00 €
Standardstufe 4 0% x 485,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 5 0% x 780,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 245,00 €
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Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage(n)

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine

Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies
Baupreisindex.

erfolgt durch den

Baupreisindex Faktor 1,883
Kostenkennwert Garage(n) im Basisjahr 2010 245,00 €/m?
Kostenkennwert Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag x 1,883 461,34 €/m?
Normalherstellungskosten Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag 15.224,22 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 461,34 € x 33 m?

6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Das Gebdude verfiligt (iber keine sonstigen Bauteile, die der Alterswertminderung des

Gebadudes unterliegen.
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6.4 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRe, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient.

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

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 56 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht
durchgefihrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 56 Jahre = 24 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 24 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1969
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 24 Jahre
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Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zundchst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel:

) (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(80 Jahre — 24 Jahre) * 100
80 Jahre

Alterswertminderung = = 70% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 70% der Herstellungskosten festgelegt.

Gesamtnutzungsdauer Garage(n)

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre
festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen Garage(n)

Das Wertermittlungsobjekt ist 43 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht
durchgefiihrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel

Restnutzungsdauer Garage(n) = Gesamtnutzungsdauer Garage(n) — Alter Garage(n)
Daraus ergibt sich

Restnutzungsdauer Garage(n) = 60 Jahre — 43 Jahre = 17 Jahre

Die Restnutzungsdauer der Garage(n) betragt somit 17 Jahre.

Baujahr der Garage(n) 1982
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 60 Jahre
Restnutzungsdauer 17 Jahre
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Alterswertminderung Garage

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zundchst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel:

(GND Garage — RND Garage) * 100

Alterswertminderung = GND Garage

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(60 Jahre — 17 Jahre) * 100
60 Jahre

Alterswertminderung = = 71,67% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 71,67% der Herstellungskosten der Garage(n)
festgelegt.

02.09.2025 Seite 32




Verkehrswertgutachten - Im Kellerfeld 17, 51766 Engelskirchen

6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebiude

Herstellungskosten Basisgebaude 283.997,83 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile +0,00€
283.997,83 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x1
Reginalfaktor gem Grundstiicksmarktbericht 2025 Oberbergischer Kreis:
1,00
283.997,83 €
Alterswertminderung 70% =198.798,48 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage(n)

Herstellungskosten Garage(n) 15.224,22 €

Alterswertminderung 71,67% =10.911,20 €

Herstellungskosten der AuRenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auenanlagen wird in % des
vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfihrung der Aullenanlagen werden 4% des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Der Garten konnte nicht eingesehen werden, daher hier der Mindestwert von 4 %
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Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 283.997,83 €
Alterswertminderung 70% -198.798,48 €
Herstellungskosten Garage(n) +15.224,22 €
Alterswertminderung 71,67% -10.911,20 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 89.512,37 €
Herstellungskosten der AuRenanlagen 4% +3.580,49 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 93.092,86 €
6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenanlagen 93.092,86 €
Bodenwert +53.137,28 €
Vorlaufiger Sachwert 146.230,14 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1,24

181.325,37 €

Fehlende Innenbesichtung

(x 20.0%) -36.265,07 €

Vorldufiger, marktangepasster Sachwert
Hinweis zum verwendeten Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor gem. Grundstlicksmarktbericht 2025: 24 %

145.060,30 €

Der vorldufige, marktangepasste Sachwert (vorldaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)

des Wertermittlungsobjekts betragt 145.060,30 €.
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7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Berechnung der Bruttogrundflache gem DIN 277 (Ausgabe 2016)
Wohngebaude:

Erdgeschol? 11,24 x 7,25 =81,49 gm

Obergescho 11,24 x 7,25 =81,49 gm

Dachgeschol? 3,20 x 7,25 = 23,2 gqm

Summe 186,18 gm

Garage: 5,90 x 5,60 = 33,04 qm

Alle Angabe aus der Bauakte entnommen.

Erfassung Barwerte

Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung

Es wurde keine pauschale Erfassung vorgenommen.
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7.1 Wegerecht
Berechnung des mit einem Wegerecht belasteten Grundstiicks (ohne Zahlungsausgleich)

Das Grundstick ist mit einem Wegerecht belastet, das in Abzug zu bringen ist.

GroéRe der betroffenen Flache 135 m?
Bodenrichtwert 116,00 €
Umfang der Beeintrachtigung (Abschlag) 50%

Berechnung der Abschlaghdhe

GrolRe der betroffenen Flache 135 m?
* Bodenrichtwert * 116,00 €
Bodenwert der betroffenen Flache (unbelastet) 15.660,00 €
x Abschlag fiir den Umfang der Beeintrachtigung x 50%
Vorlaufige Hohe des Abschlags wegen des Wegerechts 7.830,00 €
x Anpassungsfaktor Beriicksichtigung allg. x1

Wertverhaltnisse

Hohe des Abschlags wegen des Wegerechts 7.830,00 €

7.2 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Barwerte 0,00 €
Pauschale Erfassung +/- 0,00 €
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen -7.830,00 €
Summe -7.830,00 €
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8. Verkehrswert

Sachwertverfahren

Vorlaufiger Gebdudewert
Bodenwert

93.092,86 €
+53.137,28 €

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

146.230,14 €

-1.169,84 €
-7.830,00 €

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren

137.230,30 €
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Verkehrswert

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt,
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren
wurde nicht angewandt.

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilien-Reihenhaus bebauten Grundstlicks in
Engelskirchen, Im Kellerfeld 17 wird deshalb auf:

137.000,00 €

(In Worten: Einhundertsiebenunddreissigtausend 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.

Wiehl, den 02.09.2025
(Ort, Datum) (Josef Schottler)
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