Dipl. - Wirsch.-Ing. (FH)

Sachverstindigenbiiro G,i‘:.ﬂl‘,’;:’ﬁ?.?;‘ﬁ"é.ﬂ;

Ulrich Winkler
VVT Dipl. - Betriebswirt

Auf der Bitze 14 f_jf;%':gg

51570 Windeck zertifiziert
Amtsgericht Gummersbach 2N 2008:02-149
Abt.: 068 K -
Steinmilillerallee 1a Mobil 0172/6916620 :

b /’*‘
N
51643 Gummersbach uw@ulrich-winkler.de /@)

wiww. Uirch-winkler.de :
Hochschule
Kaiserslouterm
Univarsity  of
Applied Sclences

Zertifizierter Immobiliengutachter LS
(DIAZert) gem. DIN EN ISO/IEC 17024

Datum: 10.12.2025
Az.: 1117/2025

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Gummersbach, Blatt 17485 eingetragenen 20,270/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
51643 Gummersbach, Am Kohlberg 6 , verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet, dem Kellerraum sowie
dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz in der Planskizze mit 12 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde nach ,dul3erem Anschein® zum

Stichtag 14.11.2025 mit rd. 69.600,00 € ermittelt
im Zwangsversteigerungsverfahren
Az. des Gerichts: 068 K 019/25
Es handelt sich hier um eine Internet-Version des Gutachtens. Diese Version unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen etc.) enthalt. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache auf der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts
Gummersbach eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 36 Wohneinheiten nebst Kellerrdume und Kfz-
Stellplatze

Am Kohlberg 6
51643 Gummersbach

Grundbuch von Gummersbach, Blatt 17485, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Gummersbach, Flur 9, Flurstiick 3165, zu
bewertende Flache 20 m?;

Gemarkung Gummersbach, Flur 9, Flurstiick 3496, zu
bewertende Flache 600 m?;

Gemarkung Gummersbach, Flur 9, Flurstiick 3566, zu
bewertende Flache 3.817 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Gummersbach vom
10.09.2025 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des im
Beschluss naher bezeichneten Wohnungseigentums
ermittelt werden.

14.11.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
14.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Es wurde eine AuRenbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist und weitestgehend Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

der Sachverstandige

Eigentlimer:

Mieter: -siehe gesondertes Schreiben-

Hausverwalter:

Hausgeld: 216,00 € mtl.
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Amtliche Hausnummer: Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.06.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom 08.12.2025
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Angaben zu der Wohn- und Nutzflache
e Teilungserklarung

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Diese Gutachtenerstellung erfolgt nach dem ,auReren Anschein®, da nach mehrmaliger
Aufforderung eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes nicht moglich war.

Gegebenheiten, die auf eine fehlende Innenbesichtigung beruhen, sind zusatzlich zu
bericksichtigen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Oberbergischer Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Gummersbach (ca. 52.000 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte:
Entfernungen: KdIn-Zentrum (ca. 54,1 km entfernt)

Olpe (ca. 31,1 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 89,0 km entfernt)

Bundesstralen:
B 256 (ca. 2,3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 4, Anschlussstelle Gummersbach (ca. 9,6 km entfernt)

Bahnhof:
Gummersbach (ca. 2,6 km entfernt)

Flughafen:
Koéln/Bonn (ca. 50,6 km entfernt)
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:
3 = 3187 R

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Gummersbach
betragt ca. 2,5 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind
gut zu erreichen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

leicht hangig;
von der Strale ansteigend;
Ausrichtung der Wohnung nach Siidwest

GrundstlicksgroRRe:
insgesamt 4437,00 m?;

Bemerkungen:

. unregelmafige Grundstlicksform

Anliegerstralie;
Stralle mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;

Gehwege nicht vorhanden;

Parkbuchten mit Rasengittersteinen und als
Sondernutzungsrechte ausgewiesen

Vermutl. handelt es sich um eine private Erschliefungsstr

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach

WE Nr. 12 Seite 6



Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 10.12.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom

Belastungen: 10.06.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Gummersbach, Blatt 17485, folgende Eintragungen:
Ifd. Nr. 1 Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks
Gemarkung Gummersbach, Flur 9, Nr. 226/1 hat das
Recht, den Uber die friihere Parzelle Flur 9, Nr. 2023 zur
Stralde “Am Kohlberg” fihrenden ausgebauten Privatweg
zu Gehen- und Fahren zu nutzen. Eingetragen am
05.05.1959
Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Erdgasleitungsrecht) fir die AggerEnergie GmbH in
Gummersbach. Eingetragen am 11.08.2006
Ifd. Nr. 3 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstliicks Gummersbach, Flur 9, Flurstiick 3567.
Eingetragen am 15.02.2023

Die Eintragungen sind nicht wertbeeinflussend.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nach Auskunft der Behérden nicht
vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft vom

Baulastenverzeichnis: 09.12.2025 aus dem Baulastenverzeichnis vor.
Auf dem Flurstiick 3566 ist eine Zuwegungsbaulast
eingetragen. Auf dem Flurstiick 3496 ruht keine Baulast.
Die Baulasten sind nicht wertbeeinflussend.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht laut Denkmalliste online nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der

Bebauungsplan Nr. 74/2. Anderung vom 21.08.1993, im
Wesentlichen, folgende Festsetzungen (vgl. Anlage 4):
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Ml = Mischgebiet;
GRzZ = 0,2 (Grundflachenzahl);
GFZ = 0,4 (Wertrelevante Geschossflachenzahl);

o = offene Bauweise;
SD 35 -45
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.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsttcks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstiicksbezogenen Beitragen mallgebend. Als
Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttick ist bezuglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bestehend aus 36 Wohneinheiten bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 36 Stellplatze.

Das Wohnungseigentum ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer
Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen 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 berlicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken
genutzt;
2-geschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
Das Gebaude besteht aus einem alteren und einem
neueren Teil.

Baujahr: 1960 (geschatzt)
2003 (fiktives Baujahr)

Modernisierung: 2019 vollstandig modernisiert (laut Aussage der
Hausverwaltung)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 19 m? (18,8m?)
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen mit Warme-Damm-
Verbundsystem;

Sockel tlw. mit Bruchstein

3.2.2 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:
2 Wohnungen, Heizung, Wasch- und Trockenraum, Fahrrader, Mieterkeller

Erdgeschoss:
Treppenhaus, Wohnungen
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1. Obergeschoss:
Treppenhaus, Wohnungen

Dachgeschoss:
ausgebaut, Wohnungen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk bzw. Leichtbauwande

Stahlbeton

Kellertreppe:
Beton mit Kunststoffbelag

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Laminat, Metallgelander

Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen gedammt

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das

offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung

Gas — Zentralheizung

Uberwiegend zentral Gber Heizung bzw. Durchlauferhitzer

Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, Dachaufbauten

besondere Einrichtungen: Personenaufzug mit 3 Haltestellen (630 kg)
Baujahr 1984

Besonnung und Belichtung: befriedigend
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringer, allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im EG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG
Gebaude: links, im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet nebst dem
Kellerraum Nr. 12.
Die interne Bezeichnung lautet A01.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemafl den Angaben des
Hausverwalters 18,8 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer, 1 Bad

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: normal

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Wohnung

Bodenbelage: vermutlich schwimmender Estrich mit Laminat,
Wand- und Deckenbekleidung: Keine Aussage moglich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Taren: Eingangstur:

Metalltir mit Lichtausschnitt und feststehendem Seitenteil
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Wohnungseingangstir:
Holz, kunststoffbeschichtet

Zimmerturen:
einfache Turen, aus Holz;
Holzzargen
sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 wandhangendes WC, 1
Waschbecken
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, typisches Ein-Zimmer-Appartement
(oder auch als Micro-Appartement bezeichnet)

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums scheint
Sondereigentums: normal.
Eine Aussage zur Innenausstattung kann nicht getroffen
werden.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: An einem Kfz-Stellplatz, in der Planskizze mit Nr. 12
bezeichnet

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand, vermittelt jedoch einen
Eindruck mit hoher Fluktuation.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 20,270/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 51643 Gummersbach, Am Kohlberg 6 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet dem
Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz in der Planskizze mit Nr. 12
bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Gummersbach 17485 1

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Gummersbach 9 3165 20 m?
Gummersbach 9 3496 600 m?
Gummersbach 9 3566 3.817 m?
Flache insgesamt: 4.437 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4211 1111 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstticks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,

o das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl
ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.
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e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4
ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten
Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur
Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am
zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichspreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug
auf den maldgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie
wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

o der Lage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der
Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstuick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die
allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
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Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung® dieses Gutachtens).

4.2.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.4.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im

vorliegenden Fall bedingt moéglich, weil

o tlw. differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefuhrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

4.3 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.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Richtwertzone Nr. 1205025 125,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstuicksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.11.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 4437Tm?

Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach WE Nr. 12 Seite 15



Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 14.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des

Gesamtgrundstiicks angepasst.

rd. 555.000,00 €

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stick
Stichtag 01.01.2025 14.11.2025 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen
Art der MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
baulichen
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 125,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 700 4.437 X 1,00
Entwicklungsstu baureifes Land baureifes Land X 1,00
fe
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 125,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 125,00 €/m?
Bodenrichtwert
Flache x  4.437 m?
beitragsfreier Bodenwert = 554.625,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 insgesamt

555.000,00 €.

4.41 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME =
20,270/1.000) des zu bewertenden 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.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 555.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender 0,00 €
Sondernutzungsrechte
angepasster Gesamtbodenwert 555.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 20,270/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 11.249,85 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender 0,00 €
Sondernutzungsrechte
anteiliger Bodenwert = 11.249,85 €
rd. 11.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 11.300,00 €.
4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

-siehe unter Glossar-

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | Anzah marktiiblich erzielbare
nung I Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m2) | (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr (€/Stck.)
Wohnungseigentum |1 [Wohnung 19,00 300,00 3.600,00
(Mehrfamilienhaus) EG links
2 | Stellplatz 1,00 30,00 360,00
Summe 19,001 1,00 330,00 3.960,00
Die in Ansatz gebrachte mtl. Kaltmiete entspricht der tatsachlich gezahlten Miete.
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen 3.960,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 821,20 €
jahrlicher Reinertrag = 3.138,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 406,80 €
3,60 % von 11.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.732,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,60 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 58 Jahren Restnutzungsdauer x 24,206
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 66.130,79 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 77.430,79 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 77.430,79 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 74.430,79 €
rd. 74.400,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den mir Ubergebenen Unterlagen
Ubernommen. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen
Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlcke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Die Mieten flr derartige Micro-Appartements kénnen nur schwer mit Hilfe des Mietspiegels flr den
Oberbergischen Kreis abgebildet werden, sodass von den tatsachlich gezahlten Mieten in dem
Objekt ausgegangen wurde.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AG ,Ertragswertmodell“ der AGVGA
NRW? bestimmt.

Die vorstehend genannten Betrage gelten fir das Jahr 2015. Um Wertspriinge zu vermeiden, soll
eine jahrliche Wertfortschreibung gem. Verbraucherpreisindex vorgenommen werden. Die Werte
sind danach sachversténdig zu runden?.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 19,00 m? x 14,00 266,00 €

€/m?

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 79,20 €

Summe 821,20 €

' Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein Westfalen
2Vgl. EW-RL in Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, 115. Ergénzung, Seite 2.04.4/17
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

¢ der verfluigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Fir vermietete Eigentumswohnungen hat der ortliche Gutachterausschuss in seinem
Grundstucksmarktbericht 2025 folgende LZ veréffentlicht:

Eigentumswohnungen vermietet 2%

Eigentumswohnungen in besonderen Anlagen 5,3%

Da das Bewertungsobjekt auch einige Grundzlige einer besonderen Anlage aufweist, wurde der
Mittelwert in Hohe rd. 3,6% in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt. In dem Modell ist eine GND von 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in der
ImmoWertV21 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das (geschéatzt) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2019 kernsaniert und anschlief3end
modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr* in
Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgeflihrten Kernsanierung
werden folgende Einflussgrofen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2019,

o (Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.
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Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben
sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr angesetzt. In
Abhangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebdudeteile wird dem Gebdude nachfolgend
ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e Fur Gebdudedecken 5%
e Fur tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 16 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung

betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2019 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 16 Jahre = 2003.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen

zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht

(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2025 — 2003 = 22 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 22 Jahre =) 58 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich flr das
Gebaude gemal’ der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 58 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind. -siehe unter Vergleichswertberechnung-

4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21

beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrélie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tbereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren
Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlick hinsichtlich seiner

Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach WE Nr. 12 Seite 21



wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden konnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt
vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen
entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen
Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger
geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu
berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
-siehe unter Glossar-
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines
Vergleichsfaktors fir Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 1.900,00 €/m?
Vergleichsfaktors ()
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur = 1.900,00 €/m?
weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor |Bewertungsobjekt |Anpassungsfaktor |Erldauterung

Stichtag 01.01.2025 14.11.2025 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage x 1,00
Geschosslage X 1,00
Aufzug nicht vorhanden vorhanden X 1,00
Orientierung kleine Uberwiegend x 1,29

Modernisierungen | modernisiert
Ausstattung mittel mittel x 1,00
Wohnflache [m? |27,00 19,00 X 1,10
Baujahr 1985 fiktiv 2003 X 1,12
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet vermietet X 1,05
Anzahl 12 36 x 0,93
Wohneinheiten
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.948,67 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?
insgesamt -  0,00€/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf = 2.948,67 €/m?
Vergleichsfaktorbasis

4.6.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Die Anpassungen des Richtwertes an das Bewertungsobjekt wurden anhand der
Umrechnungskoeffizienten, die im Rahmen der Ermittlung des Immobilienrichtwertes des ortlichen

Gutachterausschusses abgeleitet wurden, sowie eigener Ableitungen durchgefihrt.
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4.6.5 Vergleichswert

rd. 57.700,00 €

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.948,67 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.948,67 €/m?
Wohnflache X 19,00 m?
Zwischenwert = 56.024,73 €
Zu-/Abschlage absolut + 4.700,00 € E2
vorlaufiger Vergleichswert = 60.724,73 €

Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 0,00 €

ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 60.724,73 €

besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 3.000,00 €
Vergleichswert = 57.724,73 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 mit rd. 57.700,00 € ermittelt.

4.6.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E2
Kfz-Stellplatz

Dieser Wert wurde dem ortlichen Grundstiicksmarktbericht 2025 fir den Weiterverkauf von

Aulenstellplatzen entnommen.

Zu-/Abschlage vom vorl. absoluten Vergleichswert
pauschal

Bezeichnung Prozent von 56.024,73 Wert
Kfz-Stellplatz 8,389% 4.700,00 €
Summe 4.700,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.

mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

anteilige

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €

e vermutlich allg. Renovierungsarbeiten - -3.000,00 €

pauschal-

Summe -3.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die

Begruindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das

Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle

Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des

Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Gblicherweise durch
Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens
von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Vergleichswertermittlung
(Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfigung.
Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 74.400,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 57.700,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Vergleichswertverfahren in Form von

¢ Bedingt geeigneten Vergleichsfaktoren

zur Verfligung.
Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 0,400 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beztiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.
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Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [ 74.400,00 € x 1,000 + 57.700,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 69.600,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 20,270/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 51643 Gummersbach, Am Kohlberg 6 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet dem
Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz in der Planskizze mit 12
bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gummersbach 17485 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Gummersbach 9 3165, 3496, 3566

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 mit rd.

69.600 €

(in Worten: neunundsechzigtausendsechshundert Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Windeck, den 10. Dezember 2025

Mum”mre 014(%
i N

e
§€ DIN EN ISONEC 17024
&/ DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00 \ B

( Zertifizierter Immobiliengutachter

DIAZert(LS)

Hinweise zum Urheberschutz

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

Am Kohlberg 6, 51643 Gummersbach WE Nr. 12 Seite 26



Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 12

in Gummersbach, Am Kohlberg 6

Flur 9 Flursticksnummer 3566 u.a. Wertermittlungsstichtag: 14.11.2025
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklun | beitragsrec rel. BW Flache anteiliger
teilbereich gsstufe htlicher [€/m?] [m?] Bodenwert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 125,08 4.437,00 11.300,00
eigentum Land
Summe: 125,08 4.437,00 11.300,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
zeichnung
/ Nutzung
Wohnungs- Mehrfamilie 19,00 1960 80 58
eigentum nhaus
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert
teilbereich [% des satz [%] faktor
RoE]
Wohnungs- 3.960,00 821,20 € 3,60 -
eigentum (20,74 %)
Relative Werte
relativer Verkehrswert: 3.663,16 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 17,58
Verkehrswert/Reinertrag: 22,17
Ergebnisse
Ertragswert: 74.400,00 €
Vergleichswert: 57.700,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 69.600,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.11.2025

Bemerkungen: Die Bewertung erfolgte nach dem ,,auBeren Anschein“

Objekt: Micro-Appartement im EG eines Mehrfamilienhauses, massiv, unterkellert, ausgebautes

DG.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

AGVGA-NRW
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, 10. Auflage
2023

[5] Réssler, Langner, Fortgefiihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung
von Grundstlckswerten, 8. Auflage 2004

[6] Grundsticksmarktbericht 2025 fiir den Oberbergischen Kreis
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