Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt Freistehendes Zweifamilienhaus

Adresse 51570 Windeck, OT Leuscheid
Weyerbuscher Str. 45

Auftraggeber Amtsgericht Waldbrél,
Geschafts-Nr. 2 K 29/22

Wertermittlungsstichtag  11. April 2024

Ludger Kotter-Rolf

GRUNDSTUCKSBEWERTUNG
ALTLASTENBERATUNG

Sachverstdndiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(TUV)
Diepeschrather Str. 4 0221/689 7379
51069 KoIn (Dellbriick) koetter-rolf@gmx.de

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgut-
achten nur dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug usw.) enthdlt. Sie kénnen das Originalgut-
achten nach telefonischer Riicksprache (Tel. 02291 / 795 - 0) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Waldbrél einsehen.



Verkehrswertgutachten fiir das freistehende Zweifamilienhaus Seite 2
Weyerbuscher Str. 45 in 51570 Windeck - Leuscheid von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 29/22 - 2

Inhaltsverzeichnis

Seite

1 Allgemeine Angaben 5

2 Wertrelevante Angaben 9
Lage 9
Rechtliche Gegebenheiten 13
Bauliche Anlagen 17
Sonstiges 25

3 Wertermittlung 27
Verfahrenswahl 27
Bodenwert 28

3.1 Ertragswertverfahren 30
Rohertrag 30
Bewirtschaftungskosten 32
Liegenschaftszinssatz 33
Ertragswert 34

3.2 Sachwertverfahren 36
Herstellungswert der baulichen Anlagen 37
Vorldufiger Sachwert 39

3.3 Vergleichswertverfahren 41

4 Verkehrswert 43

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KoIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Abbildung 1
Abbildung 2
Abbildung 3
Abbildung 4
Abbildung 5
Abbildung 6
Abbildung 7
Abbildung 8
Abbildung 9
Abbildung 10
Abbildung 11

Tabelle 2
Tabelle 3
Tabelle 4

Verkehrswertgutachten fiir das freistehende Zweifamilienhaus Seite 3

Weyerbuscher Str. 45 in 51570 Windeck - Leuscheid von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 29/22 - 2
Anlagen

Fotos 32 Fotos
Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte -,

M 1:1.000, Ausdruck vom 12.03.2024 1 Seite
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024 4 Seiten
Grundrisse, Ansichten und Schnitte 5 Seiten
Wesentliche Modellparameter zur Ableitung von Sachwertfaktoren 1 Seite

Immobilienrichtwert fiir freistehende ein und Zweifamilienhduser

in Windeck Leuscheid 12 Seiten
Ergebnisse des Immobilienwertrechners 3 Seiten
Abbildungen Seite
Lage in der Region, M ca. 1 : 1.000.000 9

Lage in der Gemeinde, M ca. 1 : 100.000 9

Weyerbuscher StraBe, Blickrichtung Nordost 10

Weyerbuscher StraBe, Blickrichtung Siid 10

Flurkartenausschnitt, M ca. 1 : 1.500 11

Lageplan, Mca. 1:500 13

Bebauungsplan, M ca. 1:10.000 15

Ansichten 17

Grundriss Erdgeschoss, M ca. 1 : 200 19

Grundriss Dach-/ Obergeschoss, M ca. 1 : 200 20

fiktive Aufteilung des Grundstiicks, M ca. 1 : 1.250 28

Tabellen

Ertragswert 35
Kostenkennwerte 37
Vorldufiger Sachwert 39

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KoIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fiir das freistehende Zweifamilienhaus Seite 4

Weyerbuscher Str. 45 in 51570 Windeck - Leuscheid von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 29/22 - 2
Ubersicht

Freistehendes Zweifamilienhaus
in 51570 Windeck-Leuscheid, Weyerbuscher StraBe 45

Zu bewerten ist ein rd. 2.700 m? groBes Grundstiick mit einem freistehenden
Zweifamilienhaus mit fast 280 m? Wohnfldche. Das urspriingliche Einfamilienhaus
ist eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und wurde 1930 fertig gestellt.
Bis 1997 wurde es um einen zweigeschossigen Anbau erweitert. Der Altbau und
der neuere Anbau kénnen vertikal getrennt werden. Sie hatten dann den
Charakter von Doppelhaushdlften, allerdings mit sehr unterschiedlich groBen
Grundstticken.

Die Kosten kurzfristig erforderlicher Mangelbeseitigung werden auf 19.000 €
geschatzt. Der hintere Teil des Grundstiicks kann mit hoher Wahrscheinlichkeit als
gesonderter Bauplatz abgeteilt werden (siehe S. 28 f.). Der Bodenwert wird auf
94.000 € geschatzt.

maBgebliches, fiktives Baujahr 1981
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 11.04.2024
Bodenwert des 2.697 m? groBen Grundstticks 235.500 €
Jahresrohertrag 17.700 €
Bewirtschaftungskosten 29%
Gebdudereinertrag je Jahr rd.10.000 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 37 Jahre, Liegenschaftszinssatz 1,75 %) 27,07
besondere objektspezifische Merkmale 75.000 €
Ertragswert 488.000 €
vorldufiger Sachwert 530.000 €
Sachwertfaktor 0,80
besondere objektspezifische Merkmale 75.000 €
Sachwert 499.000 €
Verkehrswert 490.000 €
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

wichtiger Hinweis:
Bewertung vorrangig
nach Daten aus dem
Oberbergischen Kreis

1
2

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft, angeordnet durch Beschluss des Amts-
gerichts Waldbrél vom 24.01.2023, Geschéfts-Nr. 2 K 29/22; beauftragt mit
Schreiben vom 01.03.2024

Das zu bewertende Grundstiick liegt in
51570 Windeck, Ortsteil Leuscheid, Weyerbuscher Str. 45

Es handelt sich um ein rd. 2.700 m? groBes Grundstiick mit einem freistehenden
Zweifamilienhaus. Das urspriingliche Einfamilienhaus war eingeschossig mit aus-
gebautem Dachgeschoss und wurde 1930 fertig gestellt. Bis 1997 wurde es um
einen zweigeschossigen Anbau erweitert.

Der Altbau und der neuere Anbau kénnen vertikal getrennt werden. Sie hatten
dann den Charakter von Doppelhaushdlften, allerdings mit sehr unterschiedlich
groBen Grundstlicken.

Der hintere Teil des Grundstlicks kann mit hoher Wahrscheinlichkeit als gesonder-
ter Bauplatz abgeteilt werden (siehe S. 14 f.).

Windeck gehért zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Nahe des Rheins. Windeck als Gstlichste und drmste Gemeinde fallt aus dem Rah-
men. Dies zeigt sich exemplarisch an den Bodenwerten fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser: Fiir gute Lagen in Windeck sind 125 €/m? zu zahlen, in sdmtlichen
anderen Gemeinden des Kreisgebietes mindestens 330 €/m2, meist aber iiber 500
€/m2. 1 Es liegt auf der Hand, dass die Auswertungen der Kaufpreise durch den
zustandigen Gutachterausschuss die Wertverhaltnisse in Windeck nur schwer abbil -
den kénnen.

Wesentlich mehr Erfahrungen mit einem Bodenmarkt wie in Windeck hat der Gut-
achterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis. Die sldlichen Gemeinden dieses
Kreises grenzen an Windeck oder liegen ganz in der Nahe. Innerhalb des Oberber-
gischen Kreises bilden die siidlichen Gemeinden fiir die Auswer tung der Kaufpreise
hdufig eine eigene Region. Deren Wirtschaftskraft entspricht eher der in Windeck
(Bodenwerte fiir gute Lagen 95 - 180 €/m?). 2

In langjdhriger Praxis hat sich erwiesen, dass die wichtigen Liegenschaftszinssdtze
und Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses im Oberbergischen Kreis wesent-
lich besser auf Grundstiicke in Windeck zutreffen als die entsprechenden Daten
des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis. Deshalb werden in diesem Gutach-
ten vorrangig die Daten aus dem Oberbergischen Kreis genutzt.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 32
GMB OBK 2024, S. 59
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Im Auszug des Grundbuchs vom 30.01.2023
Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Leuscheid Blatt 1617
sind als Eigentlimer eingetragen

N. N., geboren am und N.N. , geboren am
zu je 2 Anteil

fiir das Grundstlck Leuscheid Flur 95

BV-Nr.3  Flurstiick ~ Wirtschaftsart und Lage GroBe

Gebaude- und Freiflédche,
2 78 Weyerbuscher StraBe 45 2.697 m?

Die eingetragene Lage stimmt mit der Objektanschrift iiberein.

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstdndigen am 11.04.2024 im Beisein der
Eigentlimerin und ihrer Mutter durchgefiihrt.

Die anderen Verfahrensbeteiligten verzichteten auf die Teilnahme.

Wertermittlungsstichtag ist der 11.04.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden
am 13.05.2024 abgeschlossen.

Im Auftragschreiben nennt das Amtsgericht einige Angaben, die das Gutachten
enthalten soll.

Die Familie der Eigentlimerin nutzt das gesamte Wohnhaus ausschlieBlich zu
Wohnzwecken.

Weder Freiflachen noch Teile des Hauses oder der Garagen sind vermietet
oder verpachtet.

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Dementsprechend gibt
es auf dem Grundstiick keine Betriebseinrichtungen.

Fir das Kellergeschoss liegt keine Baugenehmigung vor (siehe S. 14 1.).
Es gibt eine wertunerhebliche Eintragung im Baulastverzeichnis (siehe S. 13).

Es liegt kein Uberbau vor.

BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein Grund-
stiick wird dadurch rechtlich definiert, dass es unter einer bestimmten Nummer im Grundbuch ein-
getragen wird. So kann ein Grundstlick aus einem kleinen Flurstiick (Splittergrundstiick) beste hen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KoIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fiir das freistehende Zweifamilienhaus Seite 7
Weyerbuscher Str. 45 in 51570 Windeck - Leuscheid von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 29/22 - 2

fiir die Wertermittiung " Auszug aus dem Grundbuch vom 30.01.2023
beschaffte Dokumente

. Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
und Informationen

zum Stichtag 01.01.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 12.03.2024

Bereitstellung der Bauakten durch die Gemeinde Windeck im Marz und April
2024

Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck iber das Planungsrecht im
April 2024

schriftliche Auskunft der Gemeinde Windeck (tiber die ErschlieBungssituation
vom 11.03.2024, miindliche Auskunft der Gemeinde Uber den Kanalanschluss
im April 2024

schriftliche Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises tber Eintragungen im Altlasten-
Verdachtsflachenkatasters vom 20.03.2024 und im Baulastenverzeichnis vom
13.03.2024

mindliche Auskiinfte wahrend des Ortstermins

wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit
Grundlagen auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wenn nicht anders angegeben werden die jeweils geltenden Fassungen dieser
Normen verwendet.

Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 in Kraft
getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene Vorgangerrichtlinien (Er-
tragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR) zusammengefasst und
durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt.

wesentliche Literatur " (AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Stand
07/2017

(DIN 277) DIN Deutsches Institut flir Normung e. V., Berlin: DIN 277, Grund-
flichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau. In der Fassung vom
Februar 2005

(GMB OBK 2024) Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstlicksmarktbericht 2024 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 zum Stichtag 01.01.2024. Uber-
sicht Uber den Grundstiicksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis
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(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstlicksmarktbericht 2024
fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2023
bis 31.12.2023. Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Oberbergischen
Kreis

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert. Zeitschrift fir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene
Ausgaben

IVD- Wohn-Preisspiegel 2019/2020, Hrsg. Immobilienverband Deutschland IVD
Bundesverband, Berlin

(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2023

Schmitz, Heinz / Krings, Edgar / Dahlhaus, Ulrich / Meisel, Ulli: Baukosten
2020/21. Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung. 24. neu
bearbeitete Auflage. Stand: 2020/2021

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand Februar 2024
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Stadt und Region Windeck entstand 1969 durch den Zusammenschluss mehrerer Gemeinden. Win-

deck liegt im Osten im Osten des Rhein-Sieg-Kreises und hat ca. 20.000 Einwoh-
ner in 67 Ortschaften.

Abbildung 1 NG T RS
Lage in der Region, 2 ‘T e T P h\\f&\#‘ »

7 \ / i e 4b Lot 0 1]
M ca. 1 : 1.000.000 : % ey i i) - LQj

Eschenbyrg
(53]

Ortsteil Leuscheid, 8 km sldwestlich von Rosbach, der bevdlkerungsreichsten und als

Zentrum fungierenden Ortschaft der Gemeinde

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
Mca.1:100.000

Hresee &'f"‘

© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006
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Verkehrsanbindung

Abbildung 3
Weyerbuscher StraBe,
Blickrichtung Nordost

Haus Nr. 45 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Infrastruktur

Abbildung 4
Weyerbuscher StraBe,
Blickrichtung Siid

Haus Nr. 45 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.
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nachstgelegene Bushaltestelle ca. 500 m entfernt, Fahrzeit mit dem Bus nach
Windeck-Herchen 10 Min., nach Windeck-Rosbach 20 Min.

mit dem Pkw zum ndchstgelegenen Bahnhof in Windeck-Herchen ca. 5 km und
unter 10 Min. Fahrzeit

Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind zu FuB kaum zu erreichen.
Die ndchstgelegenen mit gréBerem Angebot sind in Windeck-Rosbach und in Eitorf
zu finden.
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Parkplatze

ndhere Umgebung

Immissionen

Abbildung 5
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 2)

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Lagebeurteilung
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An der StraBe sind Abstellmdglichkeiten fiir Pkw vorhanden. Auf dem Bewertungs-
grundstiick gibt eine Garage mit mehreren Stellpldtzen und Abstellmdglichkeiten
davor.

Die Umgebung ist durch Uberwiegend ein- und zweigeschossige freistehende
Wohngebdude geprdgt. Siidlich unmittelbar angrenzend befinden sich Grundstiicke
mit Einrichtungen fir den Gemeinbedarf (Bildung).

Das Grundstiick wird durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Andere stérende
Gerdusche oder Gerliche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

© Gemeinde Windeck 2023

Das Grundstiick hat eine nahezu rechteckige, lang gestreckte Form. Die StraBen-
frontlange betrdgt 25 m, die Grundstiicksbreite konstant 21 m und die Grund-
stiickstiefe 120 - 133 m. Das Grundstlick ist weitgehend eben.

Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist méglich (siehe S. 14).

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenricht-
wert von 115 €/m? fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an (siehe S. 28
und Anlage 3).
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Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine
durchschnittliche Wohnlage an. 4

4 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 32. In der Gemeinde Windeck werden fiir Wohnbaufldchen durch-
schnittlich in guten Lagen 125 €/m? gezahlt, in mittleren Lagen 115 €/m? und in einfachen Lagen
65 €/m2.
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Rechtliche Gegebenheiten

Eigennutzung

Baulasten

Lasten und
Beschrdnkungen

Abbildung 6
Lageplan,
Mca. 1:500

Baugenehmigungen

Das Wohnhaus wird von der Eigentiimerin und ihrer Familie selbst ausschlieBlich
zu Wohnzwecken genutzt. Die Wohnrdume im Erdgeschoss des Altbaus werden
von der Mutter der Eigentiimerin bewohnt. Diese zahlt keine Miete.

Laut Auskunft der das Verzeichnis fiihrenden Stelle gibt es einen Eintrag zu dem
Bewertungsgrundstiick im Baulastenverzeichnis. Die Baulasteintragung vom
28.03.1990 enthdlt die Verpflichtung, die Wohnhauserweiterung ,erst in Benut-
zung zu nehmen, wenn das Grundstlick an eine dffentliche Kldranlage angeschlos-
sen werden kann.”

Diese Baulast ist unverstdndlich und jedenfalls gegenstandslos, weil nach Aus-
kunft der Gemeindewerke Windeck das Grundstlick bereits 1968 an die offentliche

Abwasserbeseitigung angeschlossen worden ist. Die Baulast ist nicht werterheb-
lich.

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthalt keine Ein-
tragung auBer dem Zwangsversteigerungsvermerk, der nicht wertrelevant ist, weil
bei der Verkehrswertermittlung gemaB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhnliche
Umstdnde auBer Betracht bleiben missen.
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Mit dem Antrag vom 20.04.1926 wurde um die Genehmigung des Neubaus
eines Wohnhauses mit Stallgebdude ersucht (linker, westlicher Teil der karier-
ten Fldche in Abbildung 7). Im Mai 1928 wurde um Genehmigung der Ande-
rungen gebeten. In diesem Schreiben heiBt es wortlich: ,Das bisher errichtete
Kellermauerwerk wird abgebrochen, und sind die Arbeiten schon im Gange.*
Bauabnahmebescheinigungen fehlen. Es ist davon auszugehen, dass das
Wohnhaus nicht vor 1930 fertiggestellt worden ist.

Mit dem Bauschein 2.851/1964 wurde der Neubau eines Windfanges als Er-
satz flir den alten genehmigt. Auf diesem straBenseitigen Eingang wurde auch
eine Terrasse eingerichtet. Die Schlussabnahme 1969 ergab keine Bedenken.
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Mit dem Bauschein 54/83 wurde der Anbau einer Doppelgarage an einen be-
stehenden Gerdteraum genehmigt.

Mit dem Bauschein 2851/64 C vom 26.04.1990 wurde die Erweiterung des
Wohnhauses um eine Wohneinheit genehmigt (gestreifte, nérdliche Flache in
Abbildung 7). Die Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung
wurde am 06.11.1997 durchgefiihrt und ergab keine Beanstandungen.

Aus der Bauakte geht nicht klar hervor, ob und wann eine erste Erweiterung des
Wohnhauses als Anbau an den Altbau vorgenommen worden ist (rechter, Gstlicher
Teil der karierten Flache in Abbildung 7). Vermutlich ist der erste Bauantrag von
1989 erweitert und erst dann ausgefiihrt worden.

Der Bestand entspricht Uiberwiegend den Genehmigungen. Es gibt folgende Abwei-
chungen:

In der urspriinglichen Baugenehmigung sind weder ein Grundriss des Keller-
geschosses und noch andere Hinweise auf ein Kellergeschoss enthalten. In der
Baubeschreibung von 1926 sind aber einige Angaben zum Keller enthalten
(siehe S. 18). Auch in spateren Bauzeichnungen ist kein Kellergeschoss darge-
stellt. Es ist mdglich, dass das Kellergeschoss ohne Genehmigung errichtet
worden ist. Ob hierfiir nachtrdglich eine Genehmigung eingeholt werden muss,
ist angesichts des Alters des Bestandes und zwischenzeitlich durchgefiihrter
Bauzustandsbesichtigungen ohne Beanstandungen fraglich. Der méglicherwie-
se erforderliche Aufwand fiir eine nachtrdgliche Legalisierung ist schlecht ab-
zuschatzen. Diese Unsicherheiten werden deshalb nicht mit einem absoluten
wertmindernden Betrag angesetzt, sondern als wirtschaftliches Risiko im Lie-
genschaftszinssatz und im Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Die Bebauung entlang der siidlichen Flurstiicksgrenze ist nicht wie genehmigt
ausgefiihrt. 1983 wurde ein Garagenanbau an ein bestehendes Gartenhaus
genehmigt. Die Bebauung auf der Grenze wurde damit auf knapp 19 m verlan-
gert. Tatsdchlich betragt zum Wertermittlungsstichtag die Lange der Bebauung
mindestens ca. 30 m.

Von der Diele im Erdgeschoss des Anbaus wurde ein groBer Teil abgetrennt
und als Badezimmer ausgebaut. Hierfir ist wohl keine nachtrdgliche Genehmi-
gung erforderlich.

Am Essplatz im Obergeschoss wurde ein zusdtzliches Fenster eingebaut. Fir
das WC wurde neben dem Badezimmer im Obergeschoss ein separater Raum
abgetrennt. Fiir beides ist ebenfalls wohl keine nachtragliche Genehmigung er-
forderlich.

Baurecht Das zu bewertende Grundstiick liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nummer 3/5 N ,Leuscheid Sud, Teilplan 2, rechtskrdftig
seit 22.06.2001. Hierin ist das gesamte Bewertungsgrundstiick als Flache fir
soziale Zwecke festgesetzt. Eine Baugrenze berticksichtigt lediglich den Mindest-
grenzabstand (siehe Abb. Abbildung 7).

Es ist fraglich, ob die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache auch Dauer aufrecht-
erhalten wird. Dagegen spricht:
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Das nérdlich angrenzende Kurheim ist vor wenigen Jahren abgebrochen wor-
den. Das Grundstiick ist unbebaut.

Das Grundstiick mit dem ehemaligen Kurheim hat keine direkte Verbindung
zum siidlich angrenzenden Grundstiick mit dem ehemaligen Erholungsheim und
ist lang und schmal. Es eignet sich deshalb kaum als Fldchenreserve fiir eine
Erweiterung der baulichen Anlagen, zumal dort noch Platz ist.

Die nérdlich angrenzende Flache des Bebauungsplangebietes ist festgesetzt
als Fldchen fiir den Allgemeinen Wohnungsbau mit ein und zwei Vollgeschos-
sen. Es bietet sich an, die Wohnbebauung auf das Grundstlick mit dem ehema-
ligen Kurheim und auf das Bewertungsgrundstiick auszudehnen.

Dadurch wirde auch der planungsrechtliche Missstand beseitigt werden, dass
ein Grundstiick mit einem privaten Wohnhaus innerhalb einer festgesetzten
Gemeinbedarfsflache liegt. Dies hat wdhrend der Baugenehmigungen in der
Vergangenheit immer wieder und zu aufwandigen Befreiungen genétigt.

Die zweite Reihe wird durch eine StichstraBe erschlossen, die weitergefiihrt
werden konnte.

Abbildung 7
Bebauungsplan,
Mca.1:10.000

Mit Verweis auf die festgesetzte Wohnbebauung in der zweiten Reihe und im Vor-
griff auf eine mdgliche Bebauungsplandnderung, die, wenn sie aktiv betrieben
wiirde, sehr wahrscheinlich erfolgreich wadre, ist es mit einiger Wahrscheinlichkeit
mdglich, auch jetzt schon die Genehmigung fiir eine Hinterlandbebauung auf dem
Bewertungsgrundstiick zu erreichen. Hierfir kénnte endgiiltig oder vorldufig eine
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Zufahrt entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze angelegt werden (siehe
Abbildung 11).

Deshalb ist der tiberwiegende Teil des Bewertungsgrundstiicks als Bauland anzu-
sehen. Mit der grundstlcksinternen ErschlieBung kdnnten sogar bis zu drei Bau-
grundstlicke ausparzelliert werden. Realistischer ist es, von zwei Baupldtzen der
ortsliblichen Gr6Be auszugehen und den Rest als Gartenland zu bewerten (siehe

S.28f).
abgabenrechtliche Die Gemeinde Windeck teilte mit: ,Da es sich bei der Weyerbuscher StraBe um eine
Situation ehemalige LandstraBe handelt, die zur GemeindestraBe zuriickgestuft wurde,

kdnnen ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben werden. Ein nochmaliger Aus-
bau ist in absehbarer Zeit nicht geplant.”

StraBenbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz sind grundsatzlich lang-
fristig mdglich. Alle Anzeichen weisen jedoch darauf hin, dass solche Abgaben in
Nordrhein-Westfalen abgeschafft werden sollen.

Auch Beitrdge fiir Anschliisse an die &ffentliche Abwasseranlage und die &ffent-
liche Wasserversorgungsanlage fallen nicht mehr an.

Das Bewertungsgrundstiick ist deshalb als vollstandig erschlieBungsbeitragsfrei
anzusehen.
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Bauliche Anlagen
Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-

merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wahrend des Orts-
termins oder auf Annahmen.

Abbildung 8 GEPLANT —F—  VORHANDEN
Ansichten ‘

(siehe Anlage 5)

Westen

Fotos Ein Foto der Ansicht von der StraBe befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens, weitere Innen- und AuBenansichten in Anlage 1.
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Zeichnungen Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen.
Bauweise und * Der 1930 fertig gestellte Altbau ist eingeschossig mit ausgebautem Dach-
Ausstattung geschoss und der Anbau von 1997 zweigeschossig ausgefihrt.

Folgende Angaben wurden der Baubeschreibung von 1926 fiir den Altbau ent-
nommen.

Grund- und Kellermauern: Bruchsteinmauerwerk in Wasserkalkmértel 50 cm
dick mit Asphaltisolierung

AuBenwande: Schwemmsteinmauerwerk 30 ¢cm
Innenwande: Holzfachwerk

Kellerdecken Betondecke 28 cm, preuBische Kappen aus Stampfbeton, Stock-
werksdecken Holzbalkendecken mit Lehmfiillung

Falzziegeldach
Treppe: Erdgeschoss Buchentritte, Kellergeschoss Betontreppe

Folgende Angaben wurden der Baubeschreibung von 1996 fiir den Anbau ent-
nommen.

Kellerwande: entfdllt

AuBenwdnde: Mauerwerk d =30 c¢m aus Bisotherm Vbl Plus 2
Trennwénde: Mauerwerk Hbl 2 — 4, d = 24 c¢m

Decken: Holzbalkendecken nach Statik iiber EG + 0G
Treppenrdume: entfallt

Treppen: AuBentreppe in Stahlkonstruktion

Fenster: Holzkonstruktion mit 1ISO-Glas, Rollladen

Treppe: Erdgeschoss Buchentritte

Bdden: HolzfuBboden mit Versiegelung

Altbau und Anbau haben im Erdgeschoss keine Verbindung. Im Dachgeschoss
bzw. Obergeschoss sind sie nur durch Tiiren und Stufen getrennt.

Nach Angaben der Eigentliimerin sind 2019 die Elektroinstallation und die Fenster
im Erdgeschoss des Altbaus erneuert worden. An mehreren Stellen féllt auf, dass
vorgesetzte Gipskartonplatten nicht fachgerecht angebracht worden sind.

Weitere Modernisierungen wurden nicht durchgeftihrt.

Besonderheiten des Nur der Altbau ist unterkellert. Die Treppe zum Kellergeschoss besteht aus Beton.

Kellergeschosses Ein durchgehender groBer Kellerraum erstreckt sich tiber die volle Breite des

Hauses unter dem Schlafraum und dem halben Wohnraum (siehe Abbildung 9).

Unter der Kiiche befindet sich ein kleiner Kellerraum mit einer Nebeneingangstr
und den Hausanschlissen fir Wasser und Strom.
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Unter dem Wohnraum liegen der Raum fiir die Heizungsanlage und das Tanklager
(6.000 | Heizdl in 3 Tanks). Das Alter der Heizungsanlage ist unbekannt. Sie wird
angeblich regelmaBig gewartet.

Die lichten Raumhéhen betragen rund 1,9 m.

An vielen Stellen fallt der Putz ab.

Besonderheiten des Derzeit wird das Erdgeschoss im Altbau von der Mutter der Eigentiimerin bewohnt.
ilrtdbgaischosses im Der straBenseitige Eingang ist zugestellt. Es wird ausschlieBlich der riickseitige

Eingang benutzt. Durch einen kleinen Flur gelangt man an einem Abstellraum
(ehemaliges WC) vorbei in das groBe Badezimmer.

Das Bad wurde im ehemaligen Stall eingerichtet. Es liegt eine Stufe tiefer. Die
veraltete Einrichtung umfasst Badewanne, Eckdusche, Waschbecken und Stand-
WC. Wande und Béden sind mit mittelformatigen Fliesen belegt.

Die restlichen Rdume sind durch einen langen Flur zu erreichen. Hier gibt es auch
eine Tir zum Keller und eine relativ steile Treppe aus Holzwangen und Holzstufen
zum Dachgeschoss.

Abweichend von der Grundrisszeichnung ist der Schlafraum vom Flur zu erreichen
und nicht durch die Kiiche.

Die Rdume haben ganz Uberwiegend einen Laminatbodenbelag und eine Decken-
bekleidung aus weiBen Paneelen.

Abbildung 9
Grundriss Erdgeschoss,
Mca.1:200
ri-
a
Besonderheiten des Zwischen Altbau und Anbau gibt es im Erdgeschoss keine Verbindung.
i:::)gaischosses im Der Anbau wird durch einen Hauseingang auf der Riickseite betreten. Ins Ober-

geschoss fiihrt eine geradldufige Treppe. Abweichend von der Zeichnung ist der
groBte Teil der Diele als Badezimmer abgeteilt. Diele und Badezimmer haben den
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Abbildung 10
Grundriss Dach-/
Obergeschoss,
Mca.1:200

Besonderheiten des
Dachgeschosses im
Altbau
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gleichen Boden aus groBformatigen diagonal verlegten Fliesen.

Die Einrichtung des Bades besteht aus einer Eckdusche, einem Waschbecken und
einem wandhangenden WC. Auch Anschlisse fiir Waschmaschine und Trockner
sind vorhanden.

Eine Tur fuhrt in den Wohnraum. Der Schlafraum ist nur durch den Wohnraum zu
erreichen.

In der Einrichtung dominiert Naturholz: Die Bdden bestehen aus Holzdielen und
die Decken sind mit naturfarbenen Nut- und Federbrettern bekleidet. Die Fllungs-
tiren bestehen ebenfalls aus Vollholz.

| WOHNEN / ESSEN JL %
! .

Derzeit wird das Dachgeschoss im Altbau von den Kindern der Eigentiimerin be-
wohnt. Das Obergeschoss der Wohnung im Anbau ist durch eine Tiir und iiber vier
Stufen zu erreichen.

Der Bodenbelag besteht iberwiegend aus Laminat, untergeordnet auch aus Die-
len und im Flur vorwiegend aus OSB-Platten. Die Terrasse hat keinen Bodenbelag.

Die Decken und Schrédgen sind (iberwiegend mit naturfarbenen Nut- und Feder-
brettern bekleidet.

Vom Flur gehen auBerdem Tiren zu den beiden Kinderzimmern, zu der Terrasse
iber dem straBenseitigen Hauseingang, zu einem Abstellraum, zu einem separa-
ten WC und zu einem Badezimmer ab.

Das Bad liegt zwei Stufen tiefer. Es ist mit einer leicht abgesenkten Wanne, zwei
Waschbecken und einem wandhangendem WC ausgestattet. Es ist raumhoch ge-
fliest.
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Besonderheiten des Das Obergeschoss im Anbau besteht aus zwei groBen Raumen:
(A):;;?jeschosses im Die Treppe miindet mittig in der Kiiche. Von hier ist durch eine Fenstertlr der L-

formige Balkon zu erreichen und das Wohn-/Esszimmer. Dieses ist auBerdem mit
einer Durchreiche mit der Kiiche verbunden. Das Wohn-/Esszimmer liegt eine Stufe
héher.

In der Einrichtung dominiert wie im Erdgeschoss Naturholz: Die Béden bestehen
aus Holzdielen und die Decken sind mit naturfarbenen Nut- und Federbrettern
bekleidet. Die Zargen bestehen ebenfalls aus Vollholz.

Unterschiede zwischen * Die Baujahre der beiden Gebdudeteile liegen weit auseinander (1930 und
Altbau und Anbau 1997).

Der Altbau ist eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und hat demnach
Schrdgen in den oberen Rdumen. Der Anbau hat ein Obergeschoss ohne
Schragen.

Der Altbau hat einen klassischen Grundriss mit Fluren, durch die abschlieBbare
Raume erreicht werden. Der Anbau hat mit Ausnahme der Diele keine Flure,
dafiir aber mehrere Durchgangszimmer.

Die Rdume im Anbau sind deutlich gréBer als die im Altbau.

Nebengebéude Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze ist ein insgesamt mehr als 30 m langer
Bau entstanden, der so offensichtlich nicht genehmigt und nicht genehmigungs-
fahig ist.

1964 wurde eine Garage mit zwei Stellpldtzen als Anbau an ein bestehendes Gar-
tenhaus genehmigt. Eine Auflage war, dass die Lange der Garage auf der Grenze
um 1 m reduziert werden musste, um die erlaubte Ldnge der gesamten Grenz-
bebauung einzuhalten. Die genehmigte Garage hatte eine Grundflache von 51 m?2

Im Lageplan ist das Gartenhaus mit einer Flache von 12,24 m x 9,74 m , also fast
120 m? eingetragen. Hierfiir ist keine Baugenehmigung zu finden. Das Gartenhaus
wird nicht genehmigt sein, unter anderem weil das Bauersuchen fir ein nur 46 m?
groBes Gartenhaus abgelehnt worden ist.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass sdmtliche bauliche Anlagen entlang der
stidlichen Grundstiicksgrenze mit Ausnahme der genehmigten Doppelgarage auf
Verlangen der Bauaufsicht zuriick gebaut werden missen.

Die Beseitigungskosten werden auf Seite 22 geschatzt.

Zustand Haus und Grundstlick vermitteln einen Uberwiegend gepflegten und befriedigend
instandgehaltenen Eindruck.

Das trifft nicht auf die hinteren, auf der Grenze gebauten Schuppen zu. Diese
sollten kurzfristig beseitigt werden.

Nachzubessern sind auch einige Gipskartonvorsatzschalen und Bodenbeldge in
den Fluren des Altbaus.
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AuBerdem sollte die Oberfliche von einigen strapazierten Dielenbéden im
Anbau aufgearbeitet werden.

Kosten der Die Kosten fiir die Beseitigung dieser Mangel werden in Anlehnung an Schmitz et
Mangelbeseitigung al. geschatzt.

Abbruch eines groBen Teils des Schuppens: Bauwerk nach Rauminhalt abbre-
chen, in Container laden und abfahren, inklusive Gebilhren (m? umbauter
Raum, ausschlieBlich unbelastetes Material) Bauwerk leichter Bauart mit Ma-
schineneinsatz abbrechen 19,50 €/m3, (a. a. 0., S. 201). Die Kosten hierfiir
werden geschdtzt auf

rd. 350 m® * 19,50 €/m? * 1,39 = rd. 9.500 €

Vorsatzschalen aus Gipswerkstoffplatten. .., inklusive notwendiger Vorarbeiten,
Randanschliissen, StoBiiberdeckungen, Spachtelungen und Verfugung; GK-
Verbundelement auf Unterkonstruktion 86,00 €/m? (a. a. 0., S. 142).

rd. 30 m? * 86,00 €/m2 * 1,39 = rd. 3.600 €

Bodenbeldge instandsetzen inklusive notwendiger Vorarbeiten und Abdeckun-
gen, Abschleifen/Olen von die Dielungen 26,00 €/m? (a. a. 0., S. 165)

rd. 50 m? * 26,00 €/m? + 1,39 = rd. 1.800 €

Die Gesamtkosten werden einschlieBlich eines Zuschlags von 25 % fir Unvor-
hergesehenes und Nebenarbeiten geschatzt auf

(9.500 € +3.600 € + 1.800€) * 1,25 = rd. 19.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
wertmindernd beriicksichtigt.

Baujahr und Der Altbau wurde hdchstwahrscheinlich 1930 fertiggestellt. Dieser Gebaudeteil ist
Restnutzungsdauer demnach zum Wertermittlungsstichtag fast 100 Jahre alt.
Der Anbau ist dagegen erst 1997 fertiggestellt worden. Er hat demnach ein Alter
von
2024 — 1997 27 Jahren

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhal-
tung durchaus Jahrhunderte Uberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B.
wegen unzeitgemdBer Grundrisse schwieriger. Der Gutachterausschuss im Ober-
bergischen Kreis verwendet seit Jahren durchgdngig eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer (GND) von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die neue Immo-
WertV in Anlage 1 vor.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.
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Der Anbau hat demnach eine Restnutzungsdauer von
80 Jahre GND — 27 Jahre Gebaudealter = 53 Jahre

Als Ausgleich fiir die alteren Gebdudeteile im Anbau (siehe unten) mit einem Fla-
chenanteil von rd. 10 % wird die maBgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Anbaus korrigiert auf

50 Jahre

Der Altbau hdtte wegen seines die Gesamtnutzungsdauer ibersteigenden Alters
rechnerisch keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr, wenn keine Moderni-
sierungen vorgenommen worden wdren. Die berichtete Erneuerung der Elektro-
anlagen und der Fenster sind jedoch nur als ,kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung” zu werten. Nach Anlage 2 der InmoWertV ist in einem solchen
Fall die wirtschaftliche Restnutzungsdauer anzusetzen mit

rd. 20 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gesamtheit der Wohngebdudeteile er-
gibt sich als gewichteter Mittelwert der vorgenannten Restnutzungsdauern. Ge-
wichtet wird nach dem Anteil an der Bruttogrundfldche (siehe unten).

50 Jahre * 0,55 + 20 Jahre * 0,45 = rd. 37 Jahre
Das gemittelte Gebdudealter betragt demnach

80 Jahre GND — 37 Jahre RND = rd. 43 Jahre
Die maBgeblichen fiktiven Baujahre sind

fiir den Altbau: 2024 — 60 Jahre maBgebliches Gebdudealter 1964

fir den Anbau: 2024 — 30 Jahre maBgebliches Gebdudealter 1994

Gesamt: 2024 — 43 Jahre maBgebliches Gebdudealter 1981

Bruttogrundflachen werden fiir die Berechnung der Herstellungskosten im Sach-
wertverfahren benétigt.

Die Bruttogrundflache des unterkellerten Altbaus betrdgt bei einer Grundflache
des Erdgeschosses von 81 m2:

81 m2 * 3 Geschosse = 243 m?

Die Bruttogrundflache des nicht unterkellerten Anbaus betrdgt bei einer Grund-
fliche des Erdgeschosses von 98 m2:5

98 m2 * 3 Geschosse = 294 m?
537 m?

Streng genommen gehdren das altere Badezimmer im Erdgeschoss und der riick-
seitige Hauseingang des Altbaus sowie das darlber liegende Badezimmer wegen
des Alters der Bausubstanz zum Altbau. Weil diese Gebdudeteile jedoch nicht

Auch das nicht ausgebaute und auch nicht ausbauféhige Dachgeschoss mit einer maximalen lich-
ten Raumhghe von jedenfalls unter 1,8 m ist nach der InmoWertV und ImmoWertA voll auf die
Bruttogrundfldche anzurechnen.
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unterkellert sind und zwei Vollgeschosse haben, werden sie der Ubersichtlichkeit
halber zum Anbau gerechnet.

Der Altbau hat einen Anteil von 45 % und der Anbau von 55 % an der Brutto-

grundflache.
Wohnflache Die Wohnflache wird fir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfahren
(WF) bendtigt. Sie wird aus der Bauakte abgesichert durch eigene stichprobenartige

Messungen in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
Die Raumaufteilung ist in Abbildung 9 und 10 dargestellt.

Altbau Erdgeschoss Altbau Dachgeschoss
Wohnen 26,0 m? sudlicher Raum 10,0 m?
Kiiche 22,0 m? nordlicher Raum 17,0 m?
Schlafraum 14,5 m? Flur 7,0 m?2
Flur 11,5 m? Balkon 1,5 m?
Diele und Abstellraum 6,0 m? WC 1,5 m?
Diele auf der StraBenseite 5,0 m2 kleiner Flur 4,5 m?
Bad 13,0 m? Abstellraum 2,5 m?
88,0 m? Bad _6,5m?

50,5 m?

Die westlich gelegenen Rdume im Dachgeschoss des Altbaus (WC, kleiner Flur,
Abstellraum und Bad) mit einer Wohnflache von 15,0 m2 kénnen auch der
Wohnung im Anbau zugeschlagen werden. Wegen des dlteren Ausbaustandards
und einiger Stufen werden diese Rdume dem Altbau zugerechnet.

Altbau Kellergeschoss

groBer Raum 31,0 m?
kleiner Raum 11,0 m?
Flur 5,0 m2
Heizung 18,0 m?

65,0 m?

Nur der Altbau ist unterkellert. Der Keller hat sowohl eine Innentreppe als auch
einen Nebeneingang von auBen. Er kann deshalb von beiden Wohnungen ge-
nutzt werden. Im Oberbergischen Kreis ist das Vorhandensein eines Kellers bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern Gblich und auch, dass deren Fla-
che nicht auf die Wohnflache angerechnet wird.
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

6
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Anbau neu Erdgeschoss Anbau neu Obergeschoss
Diele und Bad 14,5 m? Wohnen 45,0 m?
Wohnen 22,0 m? Kochen und Essen 29,5 m?
Schlafraum 20,0 m? Balkon 7,0 m?
56,5 m2 81,5 m?

Der Schlafraum kann nur durch den Wohnraum erreicht werden. Fur diesen
gefangenen Raum wird die Wohnfldche in Anlehnung an Sprengnetter um 10 %
reduziert. 6

Terrassen und Balkone werden meist mit bis zu einem Viertel ihrer Fldche auf
die Wohnflache angerechnet. Mit diesem Anteil werden der straBenseitige 5 m?
groBe Balkon im Dachgeschoss und der L-férmige fast 30 m? groBe Balkon im
Obergeschoss angerechnet.

Diesem Gutachten werden folgende Wohnflachen zugrunde gelegt:

Wohnung im Erdgeschoss und Dachgeschoss des Altbaus:

88,0 m? + 50,5 m? rd.139 m?
Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss des neueren Anbaus:
56,5 m? + 81,5 m? 138 m?

Nach Auskunft der zustandigen Stelle ist das Grundstick nicht im Altlastenhinweis -
flichen-Kataster verzeichnet. Auch bei der Akteneinsicht und der Ortsbesich-
tigung wurden keine Hinweise auf Besonderheiten des Bodens festgestellt. Dem-
entsprechend wurden keine gesonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur
Bodenbeschaffenheit veranlasst. Es wird eine standortibliche Bodenbeschaffen-
heit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundsttick wird ausschlieBlich durch die Weyerbuscher StraBe erschlossen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Gut-
achten Uber die Bausubstanz! Es wurden nur stichprobenartige Feststellungen
durch Inaugenscheinnahme getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstdnden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen iber tierische und pflanzliche Holz-

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. I, 2.12.4/10
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schadlinge oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschddliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis
auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wdrme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung
Verfahrenswahl
Begriindung der Der Verkehrswert kann nach der ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen (§§
Verfahrenswahl 24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes (§§

31— 34) ermittelt werden.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt. ,,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
tetiberlegungen gelten, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmaBig
nach dem Sachwertverfahren. Bei Einfamilienhdusern ... steht bekanntlich das
wSelbstbewohnen um jeden Preis” im Vordergrund; man genieBt Ungebunden-
heit, Gestaltungsfreiheit, Abgeschirmtsein und nimmt dafiir regelmdBig eine
meist hohe ,fiktive Miete” in Kauf. Entscheidend am Markt sind demnach nicht
ein mdglicher oder tatsachlicher Mietertrag, sondern ein mdglicher Wiederbe-
schaffungspreis.“ 7 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstel-
lungskosten zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden. Solche Fak-
toren hat der értliche Gutachterausschuss fiir Ein- und Zweifamilienhduser ab-
geleitet.

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen aber auch ganz oder teilweise vermietet
und damit Ertrage erzielt werden. Ihr Verkehrswert kann deshalb auch auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis weist 2024 erstmals Immobilien-
richtwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser aus. & Der Immobilien-
richtwert in Windeck-Leuscheid trifft auf das Bewertungsgrundstiick zu, auch
wenn es knapp auBerhalb der Richtwertzone liegt.

Im vorliegenden Fall werden das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfah-
ren zu einem nachvollziehbaren Verkehrswert fihren.

Mit der Anwendung des Vergleichswertverfahren gibt es keine Erfahrungen. Ins-
besondere zur Anpassung des Einzelfalls gibt es offene Fragen (siehe Seite 41 f.).
Das Vergleichswertverfahren anhand der Immobilienrichtwerte dient deshalb nur
zur Plausibilisierung des Verkehrswertes.

Vorab wird der Bodenwert dargestellt, weil er in beiden Verfahren bendtigt wird.

7 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
8  GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 59 ff.
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Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Bodenwert

Abbildung 11

fiktive Aufteilung des
Grundstiicks,
Mca.1:1.250
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Der értliche Gutachterausschuss gibt fiir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick
den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 folgendermaBen an:

Bodenrichtwert 115 €/m?
Nr. 418060
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I-Il
Bauweise offen
Flache 500-700 m?

Das zu bewertende Grundstlick ist beitragsfrei (siehe S. 16), liegt an einem Wohn-
gebiet (siehe S. 14) und ist freistehend bebaut. Insofern ist eine Anpassung des
Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Es ist mit 2.697 m? allerdings wesentlich gréBer als das Richtwertgrundsttick. Die
gesamte Flache ist im Bebauungsplan als Bauland festgesetzt. Sehr wahrschein-
lich ist eine Hinterlandbebauung genehmigungsfahig (siehe S. 14 f.)

Das Grundstlick kann deshalb in viere Teile aufgeteilt werden: In ein Grundstiick
mit einer Fliche von rd. 300 m2? mit dem Altbau und zwei Grundstiicken mit je
1.100 m?. Diese UbergroBen Grundstiicke werden zerlegt in eine noch Ubliche
Baulandflache von 900 m? und 200 m? Gartenland. AuBerdem wird eine Fldche
von ca. 200 m? durch eine Zufahrt zum Hinterland belegt (siehe Abbildung 11).

Der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt zur GréBenanpassung einen Zuschlag
von 5 % bei Grundstiicken unter 500 m? und einen Abschlag von 5 % bei Grund-
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stiicken von 700-900 m2. 9 Das straBenseitige Bauland hat einen Bodenwert von

300 m? * 115 €/m? * 1,05 + 900 m2 * 115 €/m? * 0,95 = 134.550 €
und das riickseitige Bauland von
900 m® * 115 €/m2 * 0,95 = 98.325 €

Gartenland in Innenbereichslagen wird bei ausreichend vorhandenem Gartenland
am haufigsten mit 30 % des Baulandes verkauft. 10 Das Gartenland hat fiir beide
Baulandflachen je einen Bodenwert von

200 m2 * 115 €/m? * 0,30 = 6.900 €

Flachen, durch die eine ErschlieBung geschaffen wird, werden am hdufigsten mit
45 % des Baulandwertes verkauft. 1 Die Zufahrt zum riickseitigen Bauplatz hat
demnach einen Bodenwert von

200 m2 * 115 €/m?2 * 0,45 = 10.350 €

Der Bodenwert der straBenseitigen Grundstlicksteile mit dem bestehenden Wohn-
haus, also ohne Zufahrt und ohne riickseitigen Bauplatz, wird geschatzt auf

134.550 € + 6.900 € = 141.450 €
rd. 141.500 €

Dieser Bodenwert wird sowohl im Sachwertverfahren als auch im Ertragswert-
verfahren fiir das Grundstiick mit dem Gebdudebestand verwendet.

Der Bodenwert des riickseitigen Bauplatzes setzt sich zusammen aus den Boden-
werten fiir die Zufahrt, fiir das Bauland und flr das Gartenland.

Wertmindernd wirkt die Herstellung der FahrstraBe zum Hinterland. Die Kosten
hierfir werden geschatzt auf 12

175m2* 89 €7 m2* 1,39 = rd. 21.600 €

Der Bodenwert des riickseitigen Bauplatzes setzt sich zusammen aus den Boden-
werten fir die Zufahrt, fiir das Bauland und fiir das Gartenland abziiglich der
Kosten fiir die FahrstraBe zum Hinterland. Er wird geschatzt auf

98.325 € +6.900 € + 10.350 € - 21.600 € = rd. 94.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal werterh6hend
beriicksichtigt (siehe S. 44 ).

9 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 41
10 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 28
11 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 30

12 Kostenschédtzung nach Schmitz et al, S. 241 Wege, Plitze, Kfz-Stellplatze inklusive notwendiger
Vorarbeiten, Oberbeldge und Randanschliisse, befahrbare Rasengittersteine 89,00 €/m?, Preis-
steigerung 39 % (siehe S. 22)
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgrBen Der Ertragswert ist im Wesentlichen die Summe des Bodenwertes und des Er-
tragswertes der baulichen Anlagen abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag. Die
fir die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen benétigten Eingangs-
groBen sind: Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen und der Liegenschaftszinssatz.

Der Rechengang im Ertragswertverfahren ist:
jahrlicher Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten

= jahrlicher Reinertrag

— Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszinssatz)

= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung (Barwertfaktor: Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)
= vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

= vorldufiger Ertragswert

Der vorldufige Ertragswert wird gegebenenfalls marktangepasst. Ist dies - wie in
den meisten Fallen - nicht erforderlich, ist der vorldufige Ertragswert gleichzeitig
der marktangepasste vorldufige Ertragswert.

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
zu berlicksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

Rohertrag

Rohertrag (Miete) Bei dem Rohertrag handelt es sich gemaB § 31 Abs. 2 ImmoWertV um die ,bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage“. Diese Ertrdge ohne die umlagefdhigen Betriebskosten (z. B. Miill-
abfuhr, Wasser, Abwasser, Gebdudeversicherung, Grundsteuern) werden Nettokalt-
miete genannt.

Mietspiegel Mietspiegel gibt es im Rhein-Sieg-Kreis nur in wenigen Gemeinden. Windeck ge-

hort nicht dazu. Es wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abge-
fragt. Hierflir wurde eine Wohnlage auBerhalb des Zentrums von Waldbrdl gewahlt.

Wegen der zu groBen Wohnfldche konnte nicht das gesamte Haus zusammen ab-
gefragt werden. Fir die Abfragen wurden die maBgeblichen Baujahre 1964 und
1994 eingegeben. Die Abfrage ergab fiir die Wohnung im Altbau einen durch-
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schnittlichen Mietpreis von 13

rd. 4,5 €/m? £0,9 €/m?
und fiir die Wohnung im jiingeren Anbau einen durchschnittlichen Mietpreis von

rd. 5,0 €/m¢ + 1,0 €/m?
Beide Angaben erscheinen plausibel.

Im Mietspiegel ist der durchschnittliche Mietpreis fir einen Garagenstellplatz mit
45 € angegeben.

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 macht fiir Windeck keine Angaben. Fir die
benachbarte Stadt Waldbrél gibt er einen Schwerpunktmietpreis fiir Bestands-
wohnungen mit mittlerem Wohnwert von 4,88 €/m? an. Der Schwerpunktmietpreis
gilt fir 70 m2 groBe Wohnungen bei Neuvermietung. Diese Angabe widerspricht
nicht den Ergebnissen der Mietspiegelabfrage.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in Zweifamilienhdusern einen Mietpreis von 5,5 €/m? (Standardabweichung
0,6 €/m?) an. 14 Hierdurch erscheinen die angenommenen Mietpreise etwas zu
niedrig.

Der Mietpreis fiir die Wohnung im Altbau wird korrigiert auf

4,75 €/m?
und der Mietpreis fiir die Wohnung im neueren Anbau auf

5,25 €/m?

Weil der Erlés aus Vermietungen der einzige Ertrag aus dem Grundstick ist, bil-
den die Mieteinnahmen den Jahresrohertrag. Die Mieteinnahmen betragen:

2 Einstellpldtze * 45 € * 12 Monate 1.080 €
139 m2 * 4,75 €/m2 * 12 Monate 7.923 €
138 m2 * 5,25 €/m? * 12 Monate 8.694 €
17.697 €

rd. 17.700 €

13 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
14 GMB OBK 2024, S. 89
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Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen

Betriebskosten

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind nicht umlageféhige Betriebskosten. Sie sind zu un-
terscheiden von den sog. Mietnebenkosten (Wasser, Abwasser, Millabfuhr, Versi-
cherungen, Grundsteuer u. a. m.), fiir die regelmaBige Abschldge von den Mietern
gezahlt werden.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImmoWertV regelmdBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.*

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der ImmoWertV ,Modellansdtze
fir Bewirtschaftungskosten® ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 18,6 %
zu beriicksichtigen. 15

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr und fir jede Garage oder einen dhnlichen Einstellplatz 39 € an-
gegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen mit dem Faktor
1,186 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnungen und Garagen angesetzt:

(298 € + 39 €) * 2 Einheiten * 1,186 = rd. 800 €

Fir die Instandhaltung werden 11,70 €/m? Wohnflache und 88 € fiir jeden Ein-
stellplatz zuziiglich der Preissteigerung verwendet.

(277 m2* 11,70 €/m? + 2 * 88 €) * 1,186 = rd. 4.050 €

Das Mietausfallwagnis wird Ublicherweise mit 2% des Rohertrags angenom-
men.

17.700 € * 0,02 = rd. 350 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist

5.200 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen noch plausiblen Anteil von 29 % am
lahresrohertrag.

15 Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Marz 2024 = 118,6 Dies ist eine vereinfachte, aber
gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,lII.
Jahrliche Anpassung® soll die Anpassung nur einmal jdhrlich auf der Basis Oktober 2001 vorge-
nommen werden.
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Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des

Liegenschaftszinssatzes

verwendeter Liegen-

schaftszinssatz
(LZS)

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der neuen ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachterausschuss aus er-
zielten Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, son-
dern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist er eine bloBe RechengréBe, wenn auch
eine bedeutende.

Gegenliber Kapitalmarktzinssdtzen hat er den Vorteil, dass in ihm bereits die
Inflationsrate und die Abschreibungen enthalten sind. AuBerdem schwanken die
objektspezifischen Liegenschaftszinssatze wesentlich geringer.

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundstiick. Er ist fiir Gewerbegrundstiicke in der Regel wesentlich hdher als fiir
Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Ertrage
und einen hohen Verkehrswert.

Die Verwendung des korrekten Liegenschaftszinssatzes ist von entscheidender
Bedeutung in der Ertragswertermittlung. Unterschiede von einem halben Prozent-
punkt im Liegenschaftszinssatz verdndern den Verkehrswert um rd. 10 %.

Der Liegenschaftszinssatz fiir den Bewertungsfall ldsst sich nicht errechnen, viel-
mehr muss er sachverstandig nach den Merkmalen des Objekts unter Ausnutzung
der Spannweiten eingeschatzt werden.

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Zweifamilienhduser
einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,4 % mit Standardabweichung +0,4 %
an. 16 Der Liegenschaftszinssatz fir Doppelhduser liegt mit 0,9 % wesentlich nie-
driger.

Der rdumlich zustdndige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fir Zwei-
familienhduser einen etwas hoheren Liegenschaftszinssatz von 2,3 % mit Stan-
dardabweichung 0,4 % an. Auch hier liegt der Liegenschaftszinssatz fiir Doppel-
haushalften mit 1,8 % (Standardabweichung 0,3 %) deutlich niedriger. 17

Das zu bewertende Zweifamilienhaus entspricht insofern einem Doppelhaus, als
es weitgehend vertikal getrennt werden kann. Allerdings gibt es keine Haustrenn-
wand, wie sie bei Doppelhdusern Ublich ist. Auch sind mit den Doppelhaushalften
nicht gleichwertige Freifldchen verbunden. Es ist deshalb angemessen den Lie-
genschaftszinssatz in der oberen Halfte der Differenz zwischen den Liegen-
schaftszinssatzen fir Doppelhduser und Zweifamilienhduser anzusetzen. Es wird
von den Liegenschaftszinssdtzen im Oberbergischen Kreis ausgegangen. Unter
Berlicksichtigung der wirtschaftlich schwacheren Lage im Sidteil des Ober-
bergischen Kreises erscheint ein mittlerer Liegenschaftszinssatz angemessen in
Héhe von

1,25 %

16 GMB OBK 2024, S. 89
17 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 78 und 89
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Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)
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Das bedeutet, dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von 0,8 % -
2,2 % zu erwarten sind.

Das wirtschaftliche Risiko wird wegen der Festsetzung als Gemeinbedarfsflache
erhoht. AuBerdem bedingt das teilweise Fehlen eines Kellers im Oberbergischen
Kreis eine weitere Erhdhung des Liegenschaftszinssatzes.

Der maBgebliche Liegenschaftszinssatz wird hier angesetzt mit
1,75 %

Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrdge am Wertermittlungsstichtag
gesucht. Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den
gleichen Wert wie ein heutiger Ertrag. Je weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und
je hoher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukinftige Ertrage
sind deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so ge-
nannten Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer
(RND) und von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszins-
satz sind Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor
(V) wird aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

V= ((1+1)n=1) /(1 +i)n*i)
mit i = LZS/100 und n = RND

Der jahrliche Reinertrag aus dem Grundstiick — in der Regel ist dies nur die Miet-
einnahme, bereinigt um die Bewirtschaftungskosten und die Bodenwertverzinsung
— wird mit dem Barwertfaktor multipliziert. Dies ergibt den Gebdudeertragswert.

Ein Gebdude braucht notwendigerweise Boden, den Baugrund. Deshalb sind die
Ertrdge aus dem Grundstiick nicht nur dem Haus, sondern auch dem Boden zu-
zurechnen. Dies wird Uber den Abzug eines Anteils am Reinertrag fiir den Boden-
wert beriicksichtigt, die sogenannte Bodenwertverzinsung. Sie wird wie folgt er-
rechnet:

Bodenwert * (LZS / 100)

Der verbleibende Reinertrag ist der Gebdudereinertrag. Der Bodenwert wird
schlieBlich wieder zu dem Barwert der Gebdudereinertrage addiert, um den Er-
tragswert des Grundstiicks zu erhalten.
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Tabelle 1 Rohertrag 17.70,00 €/lahr
Ertragswert — Bewirtschaftungskosten J. 5.200,00 €/lahr
= Reinertrag 12.500,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 2.476,25 €/lahr
= Gebdudereinertrag 10.023,75 €/lahr
* Barwertfaktor (1,75 %, 37 lahre) * 27,07
= Gebdudeertragswert 271.342,91 €
+ Bodenwert (siehe S. 28) 141.500,00 €
= Ertragswert 412.842,91 €
rd. 413.000 €
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3.2 Sachwertverfahren

Grundgedanke des
Sachwertverfahrens

EingangsgréBen

modellkonforme
EingangsgréBen

(siehe Anlage 5)

Der Grundgedanke ist einfach: Die Baukosten plus der Kosten fiir das Grundstiick
ergeben den Sachwert. Auch dass ein Haus mit dem Alter an Wert verliert, leuch-
tet unmittelbar ein.

Der Sachwert ergibt sich als Summe des Bodenwertes und der alterswertgemin-
derten Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

AuBerdem sind ggf. besondere objektspezifische Merkmale zu berticksichtigen.
Die EingangsgréBen im Sachwertfahren sind:
Bodenwert

+ Herstellungswert der baulichen Anlagen

— Wertminderung wegen des Gebaudealters

vorldufiger Sachwert

Aus dem so ermittelten vorldufigen Sachwert wird mittels Sachwertfaktoren —
friiher auch Marktanpassungsfaktoren genannt - der Sachwert abgeleitet.

Erst durch ggfs. erforderliche Zu- und Abschldge wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhélt man den endgiltigen Sachwert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis hat Fak-
toren fiir das Sachwertverfahren nach MaBgabe der InmoWertV und in Anlehnung
an das Sachwertmodell der AGVGA abgeleitet. 18 Um sie heranziehen zu kénnen,
miissen in diesem Gutachten die gleichen EingangsgroBen verwendet werden
(Modellkonformitat). 19

Die wesentlichen Modellparameter sind in Anlage 5 wiedergegeben. Herauszu-
heben ist:

Der neu eingeflihrte Regionalfaktor zur Korrektur der Landes- und OrtsgroBe
wird mit 1,0 angesetzt.

18 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nord-

rhein-Westfalen: Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren, Stand: 11.07.2017

19 GMB OBK 2024, S. 82
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 2
Kostenkennwerte

Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Der Herstellungswert des Gebdudes wird nicht aus den tatsdchlich angefallenen
Baukosten ermittelt. Zum einen sind zumeist nicht mehr samtliche Belege vor-
handen. Zum anderen kdnnten die Baukosten entweder zu niedrig sein — bspw.
wegen eines hohen Anteils an Eigenhilfe — oder zu hoch — etwa infolge mangeln-
der Planung und Bauleitung oder nachtrdglicher Sonderwiinsche.

Um die Vorstellungen eines durchschnittlichen Kdufers méglichst genau zu treffen,
werden durchschnittliche Herstellungskosten angenommen.

Die Ausgangswerte fiir das Wohngebdude werden gemdB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 2.01: Doppelhaus oder Reihenendhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss (45 %) und Typ 2.32: mit Erdgeschoss und
Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss, aber ohne Kellergeschoss

(55 %).

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Hohe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 04 | 06 23
Dacher 0,4 0,6 15
AuBentlren und Fenster 0,3 0,7 11
Innenwénde und Tiiren 0,4 0,6 11
Decken und Treppen 0,4 0,6 11
FuBboden 0,8 0,2 5
Sanitdreinrichtungen 0,4 0,6 9
Heizung 1,0 9
sonst. techn. Ausstattung 0,3 0,7 6
Kostenkennwerte (€/m?) 596 | 663 | 763 | 918 |1.147 718

Die hoch gewichtete Baukonstruktion (AuBenwdnde und Décher) und die Fenster
haben wegen des neueren Anbaus und der Modernisierungen im Erdgeschoss des
Altbaus eine tiberwiegend durchschnittliche Qualitat.

Die Normalherstellungskosten sind fiir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag berticksichtigt wer-
den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohnge-

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)

Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KoIn (Dellbriick) =

= Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Zuschlag fiir
Zweifamilienhaus

eingeschrénkte
Nutzbarkeit des Dach-
geschosses im Anbau

Herstellungskosten des
Wohnhauses

gesondert zu veran-
schlagende Bauteile

20

21

22

23
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bauden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 20

| 2024 rd. 1,81

AuBerdem ist fir Zweifamilienhduser ein Zuschlag von 5 % zu vergeben. Der ent-
sprechende Umrechnungsfaktor ist

1,05

Dachgeschosse, die nicht ausgebaut und nur eingeschrénkt nutzbar sind, sollen
fiir die meisten Haustypen mit einem Abschlag von 4-12 % belegt werden. Wegen
der Dachneigung von nur 22° gibt es fiir Erwachsene keine ausreichende Raum-
héhe zum aufrechten Stehen. Wegen der relativ groBen Grundfliche fallen die
Flachen im Dachgeschoss jedoch stark ins Gewicht. Es erscheint deshalb ange-
messen hier den Abschlag im oberen Bereich anzusetzen. Weil dieser Nachteil nur
auf den knapp iberwiegenden Teil der Bruttogrundflache anzuwenden ist, wird
dieser Abschlag auf 6 % geschétzt. Der zutreffende Umrechnungsfaktor ist dem-
nach

0,94

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde mit 537 m? ermittelt (siehe S. 23).
Es ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

718 €/m? * 537 m# * 1,81 * 1,05 * 0,94 = rd. 688.800 €

In der Bruttogrundflache und damit in den Herstellungskosten sind einige Bauteile
nicht enthalten. Sie werden wie folgt berlicksichtigt: 21

zwei Dachgauben im Altbau mit einer Ansichtsflache von insgesamt rd. 12 m?
(2*1.900 € + 12m2* 1.200 €/m?) * 1,81 22 rd. 32.900 €
Balkon am Anbau mit einer Flache von rd. 30 m?

(1.000 € + 30 m? * 750 €/m?) * 1,81 rd. 41.700 €

Eingangsvorbau am Altbau mit Terrasse im Dachgeschoss mit einer Grund-
flache von rd. 10 m?

10 m2 * rd. 1.300 €/m2 * 1,81 23 rd. 23.500 €
98.100 €

Seit 2018 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die Basis
2015 = 100 bezogen. Der Baupreisindex fir Wohngebdude in konventioneller Bauart ist fiir das
1. Quartal 2024 mit 163,3 angegeben und fiir das Jahr 2010 mit 90,1.

MaBgeblich ist die Anlage 7 des Standardmodells der AGVGA Orientierungswerte fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile bzw. die Normalherstellungskosten 2010 in Kleiber online.
Schleppdachgauben (einschl. Fenster) 1.900 € Grundbetrag zzgl. 1.200 €/m? Ansichtsfldche der
Front

Typ 2.23 eingeschossig mit Flachdach mit 20 % Zuschlag wegen der Terrasse
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Herstellungskosten der  Tatsdchlich genehmigt wurde eine Garage mit zwei Stellplatzen und einer Grund-
genehmigten Garage fliche von 51 m2.

Die Herstellungskosten von Garagen in Massivbauweise werden Ublicherweise mit
485 €/m?, mindestens aber mit 245 €/m? angesetzt. Hier wird wegen der
einfachen Ausflihrung der untere Wert angesetzt.

245 €/m? * 51 m2* 1,81 = rd. 22.600 €

Herstellungskosten der  In der Verkehrswertermittiung werden zu den AuBenanlagen hauptsdchlich die

AuBenanlagen Verbindungen zu den ErschlieBungsanlagen (Abwasser, Wasser, Gas etc.), beson-
dere Oberflachengestaltungen und sdmtliche bauliche Anlagen auBerhalb der Ge-
baude (Wege, Terrassen etc.) gezahlt. Anpflanzungen im Gblichen Umfang geho-
ren nicht hierzu, weil sie im Bodenwert enthalten sind.

Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmdBigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 24 Vogels gibt flir durchschnittliche Anlagen 5-
7% und fiir aufwdndigere Anlagen 8-12 % an. 25 Im verwendeten Modell ist die
tibliche Spanne 4-6 %. Hier wird wegen der GroBe des Grundstiicks und weil es
tiberwiegend als Wiese genutzt wird, ein Anteil von 4 % gewahlt.

(668.800 € + 98.100 € + 22.600 €) * 0,04 = rd. 32.400 €
Wertminderungen In dem vom &rtlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell ist der
wegen des Regelfall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Gebdudealters Konform zu dem vom Ortlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell

wird die lineare Alterswertminderung verwendet. Die Alterswertminderung wird
wie folgt berechnet: Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung betrégt:

841.900 € * 43 /80 = rd. 452.500 €
Vorldufiger Sachwert
Tabelle 3 Herstellungswert der baulichen Anlagen 841.900 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters . 452.500 €
+ Bodenwert (siehe S. 28 ) 141.500 €
vorldufiger Sachwert rd. 531.000 €

24 Kleiber/Simon/Weyers V § 21 WertV Rn. 28 ff. Dieser Verfahrensweise liegt der in der Praxis
immer wieder bestatigte Gedanke zu Grunde, dass eine hochwertige Ausfiihrung der Gebdude sich
auch in den AuBenanlagen widerspiegelt und umgekehrt. Auch werden besonders aufwéndige
oder zahlreiche AuBenanlagen nicht unbedingt vom Markt honoriert.

25 \ogels, S. 131 einfache Anlagen: 2-4%, aufwandige Anlagen: 8-12%
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Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstlicksmarkt angepasst werden. Hierfiir werden vom
Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 43).
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3.3 Vergleichswertverfahren

EingangsgréBen

(siehe Anlage 6)

modellkonforme
EingangsgréBen

Immobilienwertrechner

(siehe Anlage 7)

26
27

Das Vergleichswertverfahren ist das am leichtesten nachvollziehbare Wertermitt-
lungsverfahren. Wahrend die anderen Wertermittlungsverfahren indirekte Ver-
gleichswerte nutzen, sind Immobilienrichtwerte direkte Vergleichswerte.

Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Wohnflache mit dem Immo-
bilienrichtwert. In der Regel sind Umrechnungskoeffizienten fiir die Anpassung des
Einzelfalls heranzuziehen.

AuBerdem sind ggf. besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.
Die EingangsgréBen im Sachwertfahren sind:
Immobilienrichtwert
* Wohnflache

Umrechnungskoeffizienten fiir vom Mittelwert abweichende Werte zum Bei-
spiel GréBe der Wohnung, Baujahr, Lagequalitat etc. 26

= vorldufiger Vergleichswert

Erst durch ggfs. erforderliche Zu- und Abschldge wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhdlt man den endgiltigen Sachwert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat die Immo-
bilienrichtwerte mit folgenden Bedingungen abgeleitet:

Sie beinhalten Pkw-Stellpldtze sowohl im Freien als auch in Garagen.
Sie beinhalten kein Inventar.

Sie beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale wie Baulasten,
Leitungsrechte, Altlasten etc.

Sie gelten fiir im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbau-
ten.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat die Umrechnungskoeffizienten
fir die Anpassung der Immobilienrichtwerte an den Einzelfall in einen Immobi-
lienwertrechner integriert. Er betont aber, dass hiermit kein Verkehrswert er-
mittelt wird. 27

Die Umrechnungskoeffizienten sind in Anlage 6 aufgefihrt.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 59 f. ,Wertbeeinflussenden Besonderheiten in Bezug auf den
Zustand und/oder Baumédngel/Bauschdden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktent-
wicklung sowieso die Mikrolage des Grundstiicks sind nicht berlicksichtigt und kdnnen zu einem
vom oben errechneten vorldufigen Vergleichswert abweichenden Wert fiihren.”
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Die Anwendung des Immobilienwertrechners im Bewertungsfall verdeutlicht dies
exemplarisch. Die Ergebnisse sind in Anlage 7 dargestellt.

Gibt man die gesamte Wohnfldche ein, erhdlt man einen Abzug von 47 % we-
gen der UbergréBe und eine Warnung, dass die Eigenschaften der Immobilie
stark vom drtlichen Immobilienrichtwert abweichen. Der gerundete Preis wird
mit 360.000 € ausgewiesen.

Werden die beiden Baukorper entsprechend ihres Alters getrennt gewertet,
erhalt man flir den neueren Anbau einen Preis von 260.000 € und flr den Alt-
bau einen Preis von 200.000 €, insgesamt also 460.000 €

Derzeit erscheint eine dem Einzelfall besser angemessene Anpassung nicht mdg-
lich, weil unklar ist, ob und inwieweit die Umrechnungskoeffizienten interpoliert
werden kdnnen.

Weil der Gebdudebestand sowohl Merkmale eines Doppelhauses als auch eines
Zweifamilienhauses aufweist, kann aus den vorgenannten Immobilienrichtwerten
durch einfache Mittelwertbildung fiir die Grundsticksteilfliche mit dem Gebdude-
bestand ein Vergleichspreis abgeleitet werden in Héhe von

rd. 400.000 €
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4 Verkehrswert
besonders Zu bewerten ist ein rd. 2.700 m? groBes Grundstiick mit einem freistehenden

wertrelevante Merkmale  Zweifamilienhaus mit fast 280 m? Wohnfldche. Das urspriingliche Einfamilienhaus
ist eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und wurde 1930 fertig gestellt.
Bis 1997 wurde es um einen zweigeschossigen Anbau erweitert.

Der Altbau und der neuere Anbau kénnen vertikal getrennt werden. Sie hdtten
dann den Charakter von Doppelhaushélften, allerdings mit sehr unterschiedlich
groBen Grundstlicken.

Die Kosten kurzfristig erforderlicher Méngelbeseitigung werden auf 19.000 €
geschatzt.

Der hintere Teil des Grundstiicks kann mit hoher Wahrscheinlichkeit als gesonder-
ter Bauplatz abgeteilt werden (siehe S. 14 f.). Der Bodenwert wird auf 94.000 €

geschatzt.
Definition des Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
Verkehrswertes gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merk-

male zu erzielen wdre. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln®.

Das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fihren zu einem ange-
messenen Verkehrswert.

Das Vergleichswertverfahren anhand von Immobilienrichtwerten wird zur Plau-
sibilisierung verwendet (siehe S. 27).

Lage auf dem " Der Ertragswert des Grundstiicks (S. 30 ff.) wurde anhand marktiiblicher Ein-
Grundstiicksmarkt gangsgréBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-

mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschlage sind hier nicht notwendig.

Der Sachwert des Grundstlicks (S. 36 ff.) stellt stark auf die Herstellungskos-
ten des Gebdudes ab. Weil aber der Preis nicht nur durch die Kosten bestimmt
wird, sondern auch durch Angebot und Nachfrage, muss der Sachwert an die
Marktlage angepasst werden.

Wahrend die vorgenannten Werte als indirekte Vergleichswerte bezeichnet
werden konnen, sind Immobilienrichtwerte direkte Vergleichswerte und miissen
nicht der Marktlage angepasst werden.
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Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wurde mit 530.000 € ermittelt. Der zu-
standige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt hierfiir bei einem Boden-
wert von hdchstens 170 €/m?2 einen Sachwertfaktor von 0,88 an. 28

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt fiir diesen vorldufigen
Sachwert bei Wohnhdusern auf Grundstlicken mit einem Bodenwert bis 139 €/m?
einen Abschlag von 10 % an. 2°

Beide Gutachterausschiisse geben fast identische Empfehlungen. Die GréBe des
Grundstlicks und der Wohnfldche entsprechend eher den Daten im Rhein-Sieg-
Kreis. Deshalb ist dessen Sachwertfaktor maBgeblich.

Dieser durchschnittliche Sachwertfaktor muss gegebenenfalls sachverstdndig
angepasst werden. Das Bewertungsobjekt weicht in mehreren Punkten vom
Durchschnitt ab:

Die bei Einfamilienhdusern im Oberbergischen Kreis (blichen Abstellflachen im
Keller stehen im Bewertungsfall nur in geringerem MaB zur Verfligung. Hierfir
ist ein Abschlag von 5 % vorgesehen. 30

Das Grundstiick ist im rechtsgiiltigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen. Fir den erh6hten Aufwand fiir Befreiungen oder das Betreiben
einer Bebauungsplananderung ist ein frei geschatzter Abschlag ebenfalls von
5 % vorgesehen.

Die Summe der vorgenannten Minderungen betragt 10 %. Die Kaufpreise variie-
ren bei dem anzunehmenden Bodenrichtwertniveau hdufig in einem Bereich von
+25% (a. a. 0., S. 85). Der maBgebliche Sachwertfaktor wird vermindert auf

rd. 0,80
Der marktangepasste Sachwert betrégt fiir den bebauten Grundstiicksteil
530.000 € * 0,80 = rd. 424.000 €
Folgende Werte wurden fiir den bebauten Grundstiicksteil ermittelt:
Ertragswert 413.000 €
Sachwert 424.000 €
Vergleichswert rd. 400.000 €

Samtliche ermittelten Werte liegen nahe beieinander und bestatigen sich gegen-
seitig. Die Werte werden deshalb als plausibel angenommen.

Wertmindernd sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen. Dies sind im Bewertungsfall die Kosten der Mangelbeseitigung in Hohe
von (siehe S. 22)

19.000 €

28 (GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 67
2 (GMB OBK 2024, S. 84
30 GMB OBK 2024, S. 75
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Den Wert erhéht der Bodenwert des riickseitigen, unbebauten Grundstiicksteils in
Hohe von (siehe S. 28 1.)

94.000 €

Dieser muss zum Wert des bebauten Grundstiicksteils addiert werden, um den
Verkehrswert des gesamten Grundstiicks zu erhalten.

Dem Ertragswert kommt hier eine hohe Bedeutung zu: Zum einen eignet sich das
Haus fiir eine Teilvermietung und zum anderen sind die im Ertragswertverfahren
verwendeten Parameter besonders gut nachvollziehbar. Der Ertragswert wird
deshalb als Verkehrswert ausgewiesen. Der Verkehrswert betrdgt unter Bertick-
sichtigung der Mangelbeseitigungskosten und des Bodenwerts des unbebauten
Grundstiicksteils

413.000 € — 19.000 € + 94.000 € = 488.000 €

Weil das Bewertungsgrundstiick stark vom Ublichen abweicht, wird der Verkehrs-
wert auf zwei signifikante Stellen gerundet.

Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert
des im Grundbuch von Leuscheid Blatt 1617 eingetragenen bebauten Grundstiicks
(Gemarkung Leuscheid, Flur 95, Flurstiick 78, Gebdude- und Freiflache, Weyer-
buscher StraBe 45, 2.697 m?) zum Wertermittlungsstichtag 11. April 2024 ge-
schatzt auf

490.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Koln, 16. Mai 2024

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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