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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Dorfhonnschaft, Blatt 2717 eingetragenen 1/42 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 42929 Wermelskirchen, Wirtsmuhler
Stralle 2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Wirtsmihler Strae 2 im 1.
Obergeschoss rechts nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. IV violett (des Aufteilungs-

plans D) bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag

08.10.2025 ermittelt mit rd.
28.500 €.

Internet-Version:

Es handelt sich um eine Internetversion des Gutachtens.

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen
(Katasterplan, Bauzeichnungen, Stadtplane, Karten, Skizzen oder Plane pp.) enthalt.

Sie kdénnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache auf der Geschéftsstelle des Amts-

gerichts Bergisch Gladbach einsehen.

Die Internetversion des Gutachtens umfasst 34 Seiten.

»Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlie-
Rende Sicherheit darstellt, wird auf die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in
elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung iibernommen.”
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1 Verkehrswert (Stellungnahme)

Die Feststellung zum Verkehrswert fiir den 1/42 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstilick in 42929 Wermelskirchen ist auftragsgemaf zum Wertermittlungsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 4
ImmoWertV) 07.10.2025 vorgenommen worden. Der Wertermittlungsstichtag entspricht gleichzeitig dem Qua-
litatsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV). Eine umfangreiche AuRenbesichtigung konnte auftragsgeman am
07.10.2025 vorgenommen werden.

Das 2.062 m? groRe Bewertungsgrundstiick mit stdlicher Gartenausrichtung befindet sich in der Stadt Wer-
melskirchen in Nordrhein-Westfalen. GemaR der Ubersicht gebietstypischer Werte des zusténdigen Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte handelt es sich um eine ,mittlere® Wohnlage. Die beim Ortstermin
wahrgenommene kleinrdumige Lage konnte diese Einstufung bestatigen. Eine alsbald absehbare anderwei-
tige Grundstlcksnutzung (Vgl. § 2 Satz 2 ImmoWertV) war zum Wertermittlungsstichtag unter Betrachtung
der baurechtlichen Gegebenheiten nicht erkennbar.

Kommune gute Lage mittlere Lage] einfache Lage
Stichtag 01.01.2025 €/m? €/m? €/m?
Wermelskirchen 350 280 205

Quellenangaben:
© Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2025, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0) , www.boris.nrw.de.;

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zum Wertermittlungsstichtag in der zum 01.01.2025 beschlossenen
Bodenrichtwertzone 7060 welche fir eine misch- und mehrgeschossige Bebauung festgesetzt worden ist. Der
Bodenrichtwert betragt 310 EUR/m?. Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Geschosszahl von zwei bis vier
Vollgeschossen definiert.

Das gemal den zur Verfugung gestellten Unterlagen im Jahr 1949 errichtete Mehrfamilienhaus weist einen
zweckmaRigen, unwirtschaftlichen Grundriss auf. Das Bewertungsobjekt verfligt neben dem Erd-, 1.- und 2.
Obergeschoss uber ein nicht ausgebautes Dachgeschoss sowie Uber eine vollstandige Unterkellerung.

Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan D mit Nr. IV gekennzeichneten und violett markierten
Wohnung nebst einem Kellerraum. Die Wohnflache wurde gemaf dem vorliegenden Aufteilungsplan mit rd.
36 m? ermittelt. Die Ausstattung des Bewertungsobjektes ist mit Blick auf die heutigen Anforderungen als
.baujahrestypisch” bis ,durchschnittlich® zu bezeichnen. Der Ausstattungsstandard der baulichen Anlagen ist
weitestgehend als ,gut® zu bezeichnen.

Aufgrund der nur bedingt durchgefihrten Instandhaltungs- sowie ModernisierungsmalRnahmen, insbesondere
der Erneuerung der Fenster und Wohnungstiren im Jahr 1990 konnte ein als ,baujahrestypisch® zu bezeich-
nender Modernisierungs- und allgemeiner Renovierungsbedarf festgestellt werden. Zwingend notwendige Mo-
dernisierungen sind jedoch nicht feststellbar.

Das Sondereigentum wird Uber eine Gas-Zentralheizung aus unbekanntem Baujahr beheizt; die Warmwas-
seraufbereitung erfolgt Uber selbige. Da zum Wertermittlungsstichtag jedoch sowohl der Gas- wie auch der
Stromzahler demontiert sind, ist davon auszugehen, dass zu diesem Zeitpunkt keine Beheizung erfolgt.

In dem Grundbuch von Wermelskirchen, Blatt 2717 sind, gemaR Auszug vom 01.09.2025, in Abteilung Il und
Il keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) sind zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhanden und entsprechend bericksichtigt worden. An dieser Stelle wurde der mangelnde
Ortstermin gewd(rdigt

Der ermittelte Marktwert spiegelt nach § 194 BauGB den Preis wider, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, in einem
angemessenen Vermarktungszeitraum, zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist mit Blick auf die Vermietbarkeit sowie die mangeinde Datengrundlage zur Anwendung
des Vergleichswertverfahrens Uiber das Ertragswertverfahren ermittelt worden (Vgl. §§ 27 - 34 ImmoWertV).
Die hierfir notwendigen ,sonstigen Wertermittlungsdaten (Vgl. § 193 Abs. 5 BauGB) waren von ,guter Qua-
litat und werden demzufolge als geeignet fiir die zugrundeliegende Wertermittlung erachtet. Demzufolge war
eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes nicht notwendig.
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Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat fir das Berichtsjahr 2024, mittels Auswertun-
gen der vergangenen Berichtsjahre, durchschnittliche Rohertragsfaktoren fur Wohnungseigentume ausgewer-
tet und verdffentlicht. Fur selbstgenutzte und vermietete Wohnungseigentume wurde ein durchschnittlicher
Rohertragsfaktor von 30,0 mit einer Standardabweichung von 5,3 bzw. von 25,0 mit einer Standardabwei-
chung von 4,1 verdffentlicht. Der Auswertung lagen 54 Kauffalle zugrunde.

Der um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte Verkehrswert in Héhe von rd.
33.600 EUR entspricht bei einer jahrlichen, marktiiblichen Kaltmiete von rd. 2.830 EUR einem Rohertragsfak-
tor von 11,9 und fiigt sich demzufolge nicht in die Auswertungen des zustandigen Gutachterausschusses ein.
Die erhebliche Abweichung unterhalb des Spannenwertes ist insbesondere auf die mangelnde Innenbesichti-
gung und dem damit verbundenen unbekannten Zustand des Sondereigentums sowie auf den hohen Boden-
wertanteil aufgrund der geringen Wohnflache zurlickzufiihren, sodass das Verfahrensergebnis trotz der fest-
gestellten Abweichung als plausibel zu erachten ist.

Hinsichtlich der Lage sowie der tatsachlichen Objektgegebenheiten wird der ermittelte Verkehrswert nach
sachverstandiger Einschatzung als plausibel erachtet. Auch unter Betrachtung der derzeitigen Marktentwick-
lung in der Umgebung wurde der ermittelte Verkehrswert ebenfalls bestatigt.

Far detailliertere Angaben wird auf den Inhalt dieses Gutachtens verwiesen. Die Hinzuziehung der enthaltenen
Anlagen und die Beachtung der aufgefihrten Quellenangaben wird ausdricklich empfohlen.
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2 Tabellarische Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Wermelskirchen, Wirtsmiihler Strale 2

Flur 24 Flurstiicksnummer 656 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025
Qualitatsstichtag: 08.10.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 310,00 2.062,00 15.220,00
tum Land
Summe: 310,00 2.062,00 15.220,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- Mehrfamili- 36,28 1949 80 13
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 2.829,84 993,52 € 1,68 ——n
tum (35,11 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 419,50 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk-

-138,74 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 785,56 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,07
Verkehrswert/Reinertrag: 15,52

Ergebnisse

Ertragswert: 28.500,00 €
Sachwert:

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 28.500,00 €
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 08.10.2025

Bemerkungen: keine

Wirtsmuhler Straf3e 2,
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Wirtsmuhler Stralle 2
42929 Wermelskirchen

Amtsgericht Wermelskirchen
Wohnungsgrundbuch von Dorfhonnschaft

Blatt 2717

Ifd. Nr. 1

Miteigentumsanteile 1/42 MEA

Gemarkung Dorfhonnschaft

Flur 24

Flurstick 656

Grundstucksflache 2.062 m? (amtliche Flache)

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Amtsgericht Bergisch Gladbach

Postfach 100151

51401 Bergisch Gladbach

Auftrag vom 01.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

A

Zwangsversteigerung

08.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

08.10.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

08.10.2025

Beginn:
Ende:

Innen-
besichtigung:

Aufden-
besichtigung:

Belichtung:

Temperatur:

Lasermessgerat:

Kamera:

ca. 15:00 Uhr
ca. 15:15 Uhr

vollumfanglich

vollumfanglich

gut

ca. 14 °C

Bosch GLM 50-23 G Lasermessgerat

iPhone 11

Wirtsmuhler Straf3e 2,
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Patrick SchloRmann, Sachverstandiger
Mitarbeiterin der Hausverwaltung

Die Auftraggeberin stellte fir die Erstellung dieses Gutachtens

folgende relevanten Unterlagen/Informationen zur Verfigung:

o Wertermittlungsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 4 ImmoWertV) Ortster-
min, 08.10.2025

¢ Qualitatsstichtag (Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV) Ortstermin,
08.10.2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Die Hausverwaltung stellte fiir die Erstellung dieses Gutachtens
folgende relevanten Unterlagen/Informationen zur Verfligung:

¢ Aufteilungsplan (MaRstab 1:100) vom 23.01.1970

e Teilungserklarung vom 03.04.1970

Energieausweis vom 29.08.2019

Wirtschaftsplan 2025 vom 27.07.2025
Hausgeldabrechnungen 2023 und 2024

Beschlusssammlung

Erhaltungsricklage zum 01.01.2025

Der Sachverstandige Herr Patrick Schlofmann hat fiir die Erstel-

lung dieses Gutachtens folgende relevante Unterlagen eingeholt:

e Flurkartenauszug (Mafstab 1:1.000) am 16.10.2025

e Stadtplanauszug (Maf3stab 1:10.000) am 16.10.2025

¢ Strallenkartenauszug (Mal3stab 1:100.000) am 16.10.2025

e Auszug Bodenrichtwertzone (Bodenrichtwertnummer 7060)
zum 01.01.2024

e Auszug Bodenrichtwertzone (Bodenrichtwertnummer 7060)
zum 01.01.2025

e Auszug Grundstlicksmarktbericht flir den Rheinisch-Bergi-
schen Kreis 2025

e Auszug Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatze fir
den Rhein-Erft-Kreis 2025

e Auszug Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatze
AGVGA-NRW Stand: 21.06.2016

o Mietspiegel fir die Stadt Wermelskirchen, Stand 2025

e behordliche und sonstige Auskiinfte

¢ Auskunft zur Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachter-
ausschusses vom 23.09.2025

e Grundbuchauszug vom 01.09.2025

Der Sachverstandige Herr Patrick Schlofmann hat fiir die Erstel-

lung dieses Gutachtens folgende relevante Unterlagen erstellt:

o Wohnflachenberechnung gemal Wohnfldchenverordnung
(WoFIV) vom 16.10.2025

Wirtsmuhler Straf3e 2,
42929 Wermelskirchen
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

41 Lage
4.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rheinisch-Bergischer Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Stadt: Wermelskirchen
Flache: 74,80 km?
Einwohnerzahl: 34.375 (Stand 31.12.2024)

Bevolkerungsdichte: 460 Einwohner je km?
Bevdlkerungsentwicklung
Uber die letzten 5 Jahre: -0,3 %

Quellenangaben:
Enzyklopadie Wikipedia
Statistisches Bundesamt

Kaufkraftindex: Stadtgebiet: 110
Bund: 100

Arbeitslosenquote: Stadtgebiet: 5,0 %
Bund: 6,1 %

Quellenangaben:
Makromarkt, microm Mirkomarketing-Systeme und Consult GmbH Stand 2025
Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank, Stand 2025

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Leverkusen (ca. 20 km entfernt)
Kaéln (ca. 39 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 53 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 51 (ca. 500 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A1 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Remscheid Hauptbahnhof (ca. 8 km entfernt)

Flughafen:
Kdln / Bonn Flughafen (ca. 42 km entfernt)

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Wohnlage: Stadtzentral, geeignet, mittlere Wohnlage
Geschaftslage: nur bedingt geeignet, einfache Geschéftslage

Lagemerkmal Entfernung
Stadtzentrum ca. 1 km

Stadtverwaltung ca. 1 km

Geschéfte; taglicher Bedarf ca. 600 m

Schulen ca. 200 m

Kindergarten ca. 700 m

Arzte ca. 900 m

offentliche Verkehrsmittel ca. 200 m

Erholungsflachen ca. 800 m
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

4.3 Naturgefahren
Starkregengefahrdung:

Hochwasser:

Seismische Gefahrdung (Erdbeben)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; tUberwiegend aufgelo-
ckerte, zweigeschossige Bauweise

keine erkennbar

leicht hangig; von der Stralle abfallend; Garten mit Siidwestaus-
richtung

Strallenfront:
ca. 112 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 2062,00 m?;

Bemerkungen: ) )
unregelmafRige Grundstiicksform; Ubertiefe; Uberbreite; Eck-

grundstiick

Starkregengefahrdungsklasse 1 (SGK 1)

Definition:
SGK 1 (geringe Gefahrdung): Der Standort befindet sich auf ei-
ner Kuppe oder in oberer Hanglage

Hochwassergeféahrdungsklasse 1 (HGK 1)

Definition:

HGK 1 (geringe Gefahrdung): statistische Wahrscheinlichkeit ei-
nes Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. aul3er-
halb der HQ-extrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft)

Erdbebenzone: Der Standort liegt aulRerhalb einer Erdbeben-
zone

EMS*V - VI

*Einstufung geman der Europaischen Makroseismischen Skala
— EMS-98 (Stufen EMS | — EMS XII)

(die nachfolgende Definition/Beschreibung stellt eine sehr starke
Vereinfachung und Generalisierung der ausfihrlichen Fassung
dar)

EMS VI, Definition: leichte Gebaudeschaden

Viele Personen erschrecken und fliichten ins Freie. Einige Ge-
genstande fallen um. An vielen Hausern, vornehmlich in schlech-
terem Zustand, entstehen leichte Schaden wie feine Mauerrisse
und das Abfallen von z.B. kleinen Verputzteilen.

EMS V, Definition: leichte Gebaudeschaden

Im Freien von wenigen, in Gebauden von den meisten Personen
wahrgenommen. Viele Schlafende erwachen. Wenige werden
verangstigt. Gebdude werden ins gesamt erschuittert. Hingende
Gegenstande pendeln stark, kleine Gegenstdnde werden ver-
schoben. Turen und Fenster schlagen auf oder zu.
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4.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

4.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnstralde; Stral’e mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig vor-
handen, befestigt mit Bitumen; Parkstreifen nicht ausreichend
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwas-
serschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.09.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 01.09.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dorfhonn-
schaft, Blatt 2717, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2 zu 1 in Abt II: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bergisch Gladbach, 34 K 31/25). Eingetragen am
02.07.2025.

Da das Gutachten zum Zwecke der Zwangsversteigerung erstat-
tet wird und der Verkehrswert unter Betrachtung einer freihandi-
gen VerauBerung durch Dritte ermittelt wird, stellt der
Zwangsversteigerungsvermerk keinen Werteinfluss dar.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragung vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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4.6 Offentlich-rechtliche Situation

4.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 17.09.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Recherche des Sachverstandigen
vom 17.10.2025 nicht.
Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

4.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

4.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde durch die baurechtliche Genehmigung der Aufteilungsplane (umgangssprachlich:
Griinstempel) gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

4.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich mit Auskunft vom 12.09.2025 erkundet.
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4.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

4.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit sieben Wohngebdude bebaut; der Bewertungsgegenstand befindet sich in dem Wohn-
gebdude “Wirtsmuhler Stralle 2”, welches funf Wohneinheiten umfasst (vgl. nachfolgende Geb&udebeschrei-
bung).

Das Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts, mit Nr. IV bezeichnet und im Aufteilungs-
plan D violett markiert nebst Kellerraum mit selbiger Zuordnung ist zum Wertermittlungsstichtag durch den
Eigentimer eigengenutzt.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, sofern moglich, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

5.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig; unterkellert; nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: 1949 (gemal Energieausweis)

Modernisierung: 1990 Fenster, 2-fach-verglast, Kunststoff
1990 Wohnungseingangstiren (Schatzung)

Ferner sind keine weiteren Modernisierungen aufgrund des man-
gelnden Ortstermins bekannt bzw. feststellbar. Aufgrund des vor-
liegenden Grundrisses und der Unterverteilung (Elektrik) im
Treppenhaus kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die
Elektrik und das Badezimmer zumindest innerhalb der 80er/90er-
Jahre erneuert wurde. Weiterhin gibt der Energieausweis Auf-
schluss Uber die Baujahre der Heizungsanlagen, welche zwi-
schen 1997 und 2013 liegen.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;
Primarenergiebedarf: 260 kWh / (m2 * a);
Endenergiebedarf: 223 kWh / (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 62 kg / (m? * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie
Nachristung ist nur mit groRem Aufwand mdglich.
Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.
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Erweiterungsmadglichkeiten:

Aulenansicht:

5.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig. Dahingehend wurden keine
weiteren Erkundigungen eingeholt.

insgesamt verputzt

Treppenhaus, Flur, Waschklche und Mieterkeller

Erdgeschoss:

Treppenhaus und eine Wohnung (ehem. zwei Wohnungen)

1. + 2. Obergeschoss:

jeweils Treppenhaus und zwei Wohnungen

Dachgeschoss:
Trockenraum

5.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
tragende Bodenplatte, Beton
Beton; Lichtschachte massiv

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung, Zie-
gelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Stahlbeton; DAmmung der obersten Geschossdecke nicht vor-
handen

dem Baujahr entsprechend, vernachlassigt;

Kellertreppe:
Beton mit Anstrich

Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststein;
Handlauf mit Kunststoffiiberzug;
einfaches Eisengelander

Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech; Dachflachen ungedammt
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5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; Wasserleitungen aus Kupferrohr

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz; Grundleitungen
(Erdleitungen) aus Grauguss (Annahme); Abflussrohre (Sam-
mel- und Fallleitungen) aus Kunststoff (Annahme)

einfache Ausstattung; je Raum ein Lichtauslass; je Raum ein bis
zwei Steckdosen; einfache Beleuchtungskdrper, einfache Fern-
melde- und informationstechnische Anlagen, Turéffner, Klingel-
anlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank, tlw. Kippsicherungen

Etagenheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahre von
1997 — 2013 (It. Energieausweis); Uiber die Heizflachen kénnen
keine Aussagen getroffen werden

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

5.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.3 AuRenanlagen

Eingangstreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

“gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht ein durch-
schnittlicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungs-
bedarf.

5.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen
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5.4 Sondereigentum an der Wohnung Wirtsmiuihler StraBe 2 im 1. Obergeschoss rechts

5.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung, bestehend aus
Wohnkiche, Schlafzimmer, Diele und WC sowie einem Keller-
raum in der Wirtsmihler Stral3e 2 im 1. Obergeschoss rechts, im
Aufteilungsplan mit Nr. IV violett (des Aufteilungsplans D) be-
zeichnet.

Die Wohnflache betragt gemafl den mir ibergebenen Unterlagen
rd. 36,28 m?; die Wohnflache konnte mangels Innenbesichtigung
nicht Uberpraft werden.

Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Diele, 1 Bad, 1 Keller

zweckmafig; tlw. gefangene Raume

normal (Schatzung aufgrund der vorhandenen Fensterflachen
und der Ausrichtung)

5.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine vorhanden bzw. aufgrund der mangelnden Innenbesichti-
gung nicht feststellbar

keine vorhanden

keine bekannt, jedoch sind zum Wertermittlungsstichtag die
Strom- und Gaszahler fir das Sondereigentum abmontiert, so-
dass die Wohnung aller Wahrscheinlichkeit nach nicht mehr be-
heizt ist

unwirtschaftliche Grundrisse; mangelnde Warmedammung

zum Wertermittlungsstichtag sind die Strom- und Gaszahler fiir
das Sondereigentum abmontiert, sodass die Wohnung aller
Wahrscheinlichkeit nach nicht mehr beheizt ist

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist vermutlich unter
den o.g. Besonderheiten schlecht; inwieweit ein Sanierungs-
bzw. Modernisierungsbedarf besteht, kann an dieser Stelle nicht
festgestellt werden.
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5.5 Sondernutzungsrechte, besondere Regelungen, Erhaltungsriicklage und Hausgeld

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick-
lage):

Hausgeld:

5.6 Beurteilung der Gesamtanlage

keine vorhanden

Vorhandene Ubliche Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage). Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind rd. 2.800 €
zuzuordnen. Die Gesamtanlage verflgt tber rd. 117.585 EUR,
wovon jedoch die Kosten des derzeitigen Zwangsversteige-
rungsverfahrens noch in Abzug gebracht werden muissen.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2025 liegt das monatliche
Hausgeld bei 176,00 EUR.

Davon entfallen rd. 92,47 EUR auf die umlagefahigen und rd.
83,44 EUR auf die nicht umlagefahigen Kosten.

In den nicht umlagefahigen Kosten ist die Bildung einer Erhal-
tungsricklage in Hohe von rd. 55,56 EUR enthalten.

Die vorbenannten Betrage sind in monatlicher Zahlweise ausge-
wiesen worden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/42 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstiick in 42929 Wermelskirchen, Wirtsmuhler Stra3e 2 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Wirtsmihler Strale 2 im 1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr.
IV violett (des Aufteilungsplans D) bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Dorfhonnschaft 2717 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dorfhonnschaft 24 656 2.062 m?

Quellenangabe:
Land NRW (2025)
Datenlizenz Deutschland — Tim-Online — Version 2.0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0).
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fir Wiederverkaufe von gleichem oder vergleichbarem Sondereigentum oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichswert-
verfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Woh-
nungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichswertverfahren” genannt (vgl. § 24 —
26 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (vgl. §
9 Abs. 1 S. 2 und 3 ImmoWertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Bliros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezligliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume in im Internet und aus anderen Quellen herangezogen
werden. Die im Internet enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen je nach Region und Marktlage unter oder
Uber den spater tatsachlichen realisierten Verkaufspreisen und sind demzufolge nur unter einer stark kritischen
Betrachtung bedingt fiir die Ermittlung von Vergleichskaupreisen anwendbar.

Aufgrund mangelnder reprasentativen Vergleichswerte wurde anstatt des Vergleichswertverfahren das Er-
tragswertverfahren gemag §§ 27 — 34 ImmoWertV angewandt.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren gem. § 28 Abs. 1 ImmoWertV ergibt sich als
Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen sowie des Bodens. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
e Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstucksgroe, insbesondere, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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6.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstuick.

6.4 Bodenwertermittiung

Die vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ausgewiesenen Bodenrichtwertzonen kén-
nen unter www.boris.nrw.de eingesehen werden. Fur den Rheinisch-Bergischen Kreis wurden zonale Boden-
richtwerte ermittelt. Dabei wurden Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst. Grundlage der nachfolgenden Bodenwertermittlung sind die Mo-
dellparameter des zustandigen Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte sowie die §§ 13-17 ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Quellenangaben:

© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte NRW 2025, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2025, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 310,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

MI (Mischgebiet)
frei

-1V

keine Angabe

08.10.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

i

2.062 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 08.10.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 310,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.062 x 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse l-1Iv Il X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 310,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?
Flache x 2.062 m?
beitragsfreier Bodenwert = 639.220,00 €
rd. 639.220,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 insgesamt §39.220,00 €.
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6.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Zwischen den Stichtagen vom 01.01.2024 zum 01.01.2025 konnte keine Veranderung des Bodenrichtwertes
festgestellt werden. Daher ware eine Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Bodenrichtwertwerte aus
Sicht des Sachverstandigen nicht sachgerecht.

E2

Hinsichtlich der Grundstiicksflache und der wertrelevanten Geschossflachenzahl fand durch den zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte keine gesonderte Auswertung statt, da aufgrund der gro3en Streu-
ung an einzelnen Kaufpreisen keine allgemeingultigen Aussagen Uber die die Wertanpassung zu den Boden-
richtwerten gemacht werden kann (vgl. diesbeztglich die 6rtlichen Fachinformationen, www.boris.nrw.de).

6.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 1/42) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 639.220,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 639.220,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/42
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 15.219,52 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 15.219,52 €
rd. 15.220,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 15.220,00 €.
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6.5 Ertragswertermittiung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemalf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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6.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 1. 36,28 6,50 235,82 2.829,84
(Mehrfamilienhaus) Obergeschoss
rechts
Summe 36,28 - 235,82 2.829,84

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
1,675 % von 15.220,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ = 1,675 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

2.829,84 €

993,52 €

1.836,32 €

254,94 €

1.581,38 €

11,595

18.336,10 €
15.220,00 €

33.556,10 €
0,00 €

33.556,10 €
5.033,42 €

28.522,68 €
28.500,00 €
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6.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Allgemeiner Hinweis

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat muss das in der ImmoWertV geregelte Wertermittlungsverfahren
exakt in der Weise zur Anwendung kommen, wie es vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte fUr die Ableitung der erforderlichen Daten, nach einem methodisch eindeutig definierten Bewertungs-
modell einschlieBlich der hierfur einschlagigen Modellparameter und unter Beriicksichtigung der Grundstlicks-
merkmale des Referenzgrundstiicks, praktiziert worden ist. Berechnungsgrundlage ist das vom zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis verdffentliche Bewertungsmodell
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. Die Modellparameter sowie die Grundsticksmerkmale des Refe-
renzgrundstlicks sind dem Grundstiicksmarktbericht des zustéandigen Gutachterausschusses zu entnehmen.
Das Bewertungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses richtet sich nach den §§ 27-34 ImmoWertV
und nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA-NRW, Stand 06/2016, welches
die ImmoWertV erganzt.

Quellenangaben:
© Daten der Gutachterausschusse fiir Grundsttickswerte NRW 2025, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
© Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis 2025, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de.;
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. 10. Auflage, Kéln : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Ertragswertverfahren, S. 1585.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Eine Beriicksichtigung von Wohn- und Nutzflachen ist im Bewertungsmodell der ImmoWertV als Modellkom-
ponente spezifisch definiert. Eine Berechnung der Wohnflache ist gemall Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 unter Berlicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der II. BV vorzunehmen. Fir
die Bestimmung der Nutzflache sind die Vorgaben der DIN 277 anzuwenden. Eine Wohnflachenberechnung
konnte vom Sachverstandigen aufgrund des mangelnden Zugangs nicht vorgenommen werden; jedoch fand
anhand der vorliegenden bemaften Grundrisszeichnungen eine Wohnflachenberechnung statt. Entsprechend
der Wohnflachenverordnung sind ebenso anhand von bauvorlageberechtigten Grundrisszeichnungen abge-
leitete Wohnflachenberechnungen zuldssig, sodass eine Wohnflache von 36,28 m? der Ertragswertermittlung
zugrunde gelegt werden kann.

1. Obergeschoss, rechts:

Nr. Raumbezeichnung MaRe (m) Art Wohnflache
Flur/Diele 2,73*0,86+1,30%0,82 341 m?
Badezimmer 1,49*0,86+0,74*0,30 1,50 m?
Wohnzimmer 4,33*3,38+1,75*0,82+ 16,51 m?

0,85*0,52
Schlafzimmer 3,80*3,91 14,86 m?
Wohnflache 1. Obergeschoss, rechts: 36,28 m?

Rohertrag

Der Rohertrag (Vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlick. Die zum Wertermittlungsstichtag
vereinbarten Ertrage sind auf Nachhaltigkeit zu Gberpriifen und dies Vergleichsweise mit zum Wertermittlungs-
stichtag marktublich erzielbaren Ertragen (Mietspiegel, Mietpreistbersichten, etc.) abzugleichen. Sofern die
tatsachlich erzielten Ertrage erheblich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, ist der vorlaufige
Ertragswert auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Von den marktublich erziel-
baren Ertréagen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit die dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden (Vgl. § 8 Abs. 3
ImmoWertV). Fir selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am Wertermittlungs-
stichtag marktublich erzielbaren Ertrage anzusetzen.

Beim abgerufenen Mietspiegel handelt es sich um einen Mietspiegel nach § 558c BGB. Ein qualifizierter Miet-
spiegel nach § 558d BGB ist zum Wertermittlungsstichtag nicht existent. Eine Mietdatenbank nach § 558e
BGB ist zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls nicht existent. Mit Blick auf die Bestimmungen des § 558a BGB,
kdnnen die zum Wertermittlungsstichtag vereinbarten Ertrdge mittels Gutachten eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstéandigen oder aber Uber entsprechend bekannte vereinbarte Entgelte fir drei einzelne
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vergleichbare Wohnungen begriindet werden. Fur diese Wertermittlung liegen Vergleichsmieten von Wohnun-
gen mit vergleichbaren Merkmalen vor, womit letztere Begrindungsmadglichkeit in Verbindung mit dem flr die
Gemeinde, Stadt oder dem Kreisgebiet verdffentlichte Mietspiegel mdglich ist.

Far die Ermittlung der marktiblichen Miete hat der Sachverstandige die Mietspiegel fur freifinanzierte Woh-
nungen in der Stadt Wermelskirchen, Stand 2025, herausgegeben von dem Rheinischen Immobilienbérse
e.V. (www.rheinische-immobilienboerse.de) herangezogen.

Aufgrund der als durchgefiihrt festgestellten Modernisierungen und der aufgrund des Baujahres als wahr-
scheinlich durchgefiihrten Modernisierungen findet eine Einordnung in die Baujahresgruppe Ill fiir Wohnungen
mit einer Bezugsfertigkeit von 1976 bis 1989 statt. Fir eine Wohnflache von 30 m? bis 49,9 m? in einer mittleren
Wohnlage und einer normalen Ausstattung (A) weist der Mietspiegel eine Miete von 6,50 EUR bis 7,80 EUR
je Quadratmeter Wohnflache aus.

Da das Bewertungsobjekt keine wesentlich Gberdurchschnittlichen Merkmale aufweist, eines der Zimmer als
gefangener Raum (Durchgangsraum) besteht und der Sachverstandige den tatsachlichen Ausstattungsstan-
dard in seiner Beschaffenheit und Qualitat aufgrund des mangelnden Ortstermins nicht feststellen konnte,
erachtet dieser eine Orientierung am unteren Spannenwert in Héhe von 6,50 EUR je Quadratmeter fur ange-
messen.

Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf § 32 Abs. 1, S. 2 Nr. 1 bis 3 ImmoWertV sowie
der Anlage 3 ImmoWertV und sind bereits einer Wertfortschreibung unterzogen sowie entsprechend den Vor-
gaben der Anlage 3 ImmoWertV gerundet worden:

Bewirtschaftungskosten bei WWohnnutzung

Verwaltungskosten:

¢ je Eigentumswohnung 429 EUR/Jahr
Instandhaltungskosten:

¢ je m*> Wohnflache 14,00 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis:

¢ 2 % (vom marktiblichen Rohertrag)

Quellenangaben:
ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 36,28 m? x 14,00 €/m? 507,92 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 56,60 €
Summe 993,52 €

Liegenschaftszinssatz

Die von den Gutachterausschissen fur Grundstickswerte in ihren Grundstiicksmarktberichten verdffentlichten
Liegenschaftszinssatze (LZS) beziehen sich auf die durchschnittlichen Merkmale der Grundstlicke, aus denen
sie abgeleitet worden sind, d. h. auf die Grundstiicksmerkmale eines fiktiven Normgrundstiicks (Liegenschafts-
zinssatzgrundstiicks). Um die verdffentlichten Liegenschaftszinssatze sachgerecht anwenden zu kénnen, ist
es daher erforderlich, die Ableitungsmethode, den Bezugsstichtag und vor allem die durchschnittlichen Grund-
stliicksmerkmale nach Mafigabe der Ausfliihrungen zu § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV bei der Veréffentlichung
darzulegen. Die Angaben sind bei Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes in das Gutachten im
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erforderlichen Umfang zu Ubernehmen, weil sich nur dadurch der Aussagewert des herangezogenen Liegen-
schaftszinssatzes erschlie3t. Bei Anwendung des verdffentlichten Liegenschaftszinssatzes missen Abwei-
chungen der Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks von den Grundsticksmerkmalen des
Referenzgrundstiicks durch Zu- und Abschlage angemessen berlcksichtigt werden (Vgl. § 9 Abs. 1 S. 2 und
3 ImmoWertV). Generell sind die von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte fiir bestimmte nor-
mierte ,Liegenschaftszinssatzgrundstiicke® veréffentlichten Liegenschaftszinssatze jedoch nur im Hinblick auf
davon abweichende Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks zu modifizieren, die den Grund-
stlickswert auf Dauer beeinflussen. Die Zu- und Abschlage, die zur Beriicksichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft an den herangezogenen Liegenschafts-
zinssatz ,angebracht“ werden, sollten in ihrer absoluten Gesamthdhe nicht 2,5 Prozentpunkte Uberschreiten.

1%} JKP

LZS WFINF  [€/m? @ Miete @BWK @RND GND
Gebaudeart [%] Anz. Jahr [m?] WF/NF] [€/m] [%] [Jahre] [Jahre]
selbstgenutztes 0,9 78 2.577 71 251 41
Wohnungs- +0,7 o ek +20 +584 +0,7 +34 +15 80
eigentum
vermietetes

1,7 71 2.512 8,4 226 40
Wonmings- g8 & AeF +675 1,6 47 15 80
eigentum

Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 flr
selbstgenutztes sowie vermietetes Wohnungseigentum durchschnittliche Liegenschaftszinssatze veroéffent-
licht. Bei beiden stimmen die Merkmale des Bewertungsobjektes nicht hinreichend mit den Merkmalen der
Auswertungen uberein, sodass jeweils eine Anpassung um die halbe Spannenabweichung auf 1,25 % fur
selbstgenutztes und 2,1 % fir vermietetes Wohnungseigentum vorgenommen wurde.

Da das Bewertungsobjekt aufgrund seiner Merkmale eher der Vermietung zuzuordnen ist, jedoch zum Wer-
termittlungsstichtag durch den Eigentiimer eigengenutzt wurde, erachtet der Sachverstandige eine Mittelwert-
bildung der beiden Liegenschaftszinsatze, sodass der Ertragswertermittiung ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 1,675 % zugrunde gelegt werden kann.

Quellenangaben:
© Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2025, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-0) , www.boris.nrw.de.;
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Darst. Ertragswertverfahren, S. 1672.
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte : Grundstlicksmarktbericht Rheinisch-Bergischer Kreis, 2025.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend be-
ricksichtigen. Demzufolge ist keine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine vom zustandigen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte veroffent-
lichte Modellgrofie im Bewertungsmodell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. Hierzu sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Anlage 1 zu §12, Abs. 5, S. 1 Modellansatze fur die Ge-
samtnutzungsdauer verdffentlicht worden. Bei Hinzuziehung eines zusatzlich normierten Wertermittlungsver-
fahren ist auf eine Harmonisierung dieser Modellkomponente zu achten. Die Gesamtnutzungsdauer orientiert
sich an Anlage 1 der ImmoWertV und wird pauschal mit 80 Jahren festgesetzt.

Quellenangaben:
ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
sachverstandig unter Bertlicksichtigung des Modernisierungszustands gemaf § 12 Abs. 5, S.1 ImmoWertV
unter Hinzunahme der Anlage 2 zu ermitteln. Die Verteilung der Modernisierungspunkte ist zu begriinden.
Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abwei-
chendes fiktives Baujahr ergeben. Die Restnutzungsdauer kann durch die Modernisierungsmaf3nahmen ent-
sprechend dem Modell der Anlage 2 ImmoWertV auf maximal 70 % der Restnutzungsdauer gestreckt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Energieausweis) ca. 1949 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1949 = 76 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 76 Jahre =) 4 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1958.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der § 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale" auf, die im Anschluss an
die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3. Abschnitt zu beriicksichtigen
sind. Wie die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale" nachtraglich zu berlcksichtigen sind,
stellt die Verordnung mit der ,Kann-Vorschrift" des § 8 Abs. 3 ImmoWertV in das Ermessen des Anwenders.
Sie kénnen durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden. Die Beriick-
sichtigung der ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale" (Anomalien) ist gleichwohl integraler
Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertermittlung. Nachfolgend werden die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks beriicksichtigt, die den Marktwert des Bewer-
tungsgrundstiicks (Verkehrswert) beeinflussen und bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags-
und Sachwerts noch keine Bertcksichtigung ,in“ dem Wertermittlungsverfahren gefunden haben. Unter den
.besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen" werden also alle vom Ublichen Zustand abweichen-
den individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines Bewertungsrundstiicks verstanden. Diese vom
Bewertungsmodell abweichenden Modellparameter werden durch einen Modellausgleich nach den MalRgaben
des § 8 Abs. 3 ImmoWertV insoweit berticksichtigt, wie diese wahrend des Ortstermins zweifelsfrei festgestellt
werden konnten bzw. diese dem Sachverstdndigen mitgeteilt worden sind.

Quellenangaben
Kleiber, Wolfgang : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 10. Auflage, K&In : Reguvis Fachmedien GmbH, 2023. Syst. Einordnung, S. 970.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.033,42 €
¢ mangelnde Innenbesichtigung -5.033,42 €

Summe -5.033,42 €

mangelnde Innenbesichtigung:

Trotz vorheriger Ladung war das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich. Der Sach-
verstandige hatte durch eine Mitarbeiterin der Hausverwaltung lediglich Zugang zu den Gemeinschaftsflachen
(Flure, Treppenhaus, Trockenboden, Waschkiche).

Da zu der Beschaffenheit, dem Zustand und der Qualitat des Sondereigentums nebst Kellerraum kein Eindruck
gewonnen werden konnte, bedarf es eines entsprechenden Abschlages; im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
sind hierzu Abschlage von 5 — 10 % als marktiblich zu erachten. Neben der mangelnden Innenbesichtigung
konnte zudem festgestellt werden, dass sowohl der Strom- wie auch der Gaszahler zum Wertermittlungsstich-
tag abmontiert waren, sodass der Sachverstéandige davon ausgehen muss, dass die Wohnung derzeitig nicht
beheizbar ist — aufgrund der damit verbundenen héheren Schadensrisiken (u. A. Schimmelbildung, Feuchtig-
keit) erachtet der Sachverstandige einen Abschlag von 15 % fliir angemessener. Dies ist insbesondere durch
das vorbenannte, festgestellte Risiko zu begriinden.

Berechnung:  33.556,10 EUR x 15 % = 5.033,42 EUR
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6.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 28.500,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 1/42 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
in 42929 Wermelskirchen, Wirtsmihler Stral’e 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Wirts-
mihler Strale 2 im 1. Obergeschoss rechts nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. IV violett (des Auf-
teilungsplans D) bezeichnet

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Dorfhonnschaft 2717 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Dorfhonnschaft 24 656

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 mit rd.

28.500 €

in Worten: achtundzwanzigtausendfiinfhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Sachverstandiger fur die Erstellung:

Patrick Schlo®mann

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten sowie Beleihungswer-
termittlung

Gemal einer nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle zertifi-
zierter Immobiliengutachter DIAZert (LS)

Immobilienfachwirt (IHK & EBZ)

Immobilienkaufmann (IHK)

Bankkaufmann (IHK)

Overath, den 28. November 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstliicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 3634)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 07. November 2022 (BGBI. | S. 1982)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. November 2022 (BGBI. | S. 1982)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 29.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2017

[4] Marktdatenableitungen des ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobilienwerte

[5] 10. Auflage Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[6] 3. Auflage Francke u.a. — Immobilienmarkte und Immobilienbewertung

[71 3. Auflage Petersen, Schnoor, Seitz — Verkehrswertermittlung von Immobilien

[8] 24. Auflage Schmitz und Krings — Baukosten 2020/21

[9] 3. Auflage Hankammer — Schaden an Gebauden

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.09.2025) erstellt.
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