Verkehrswertgutachten,
Aktualisierung

Bewertungsobjekt Freistehendes Zweifamilienhaus

Adresse 51570 Windeck, OT Leuscheid
Weyerbuscher Str. 45

Auftraggeber Amtsgericht Waldbrol,
Geschafts-Nr. 2 K 1/25

Wertermittlungsstichtag  24. April 2025

Ludger Kotter-Rolf

GRUNDSTUCKSBEWERTUNG
ALTLASTENBERATUNG

Sachverstdndiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(TUV)
Diepeschrather Str. 4 022176897379
51069 KéIn (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.
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Aktualisierung meines
Gutachtens von 2024

Bewertungsobjekt

Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-
stichtag

fiir die Wertermittlung
beschaffte Dokumente
und Informationen

wesentliche Literatur

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrél vom 17.03.2025,
Geschafts-Nr. 2 K 1/25; beauftragt mit Schreiben vom 17.03.2025

Ich habe dieses Grundstlick bereits vor einem Jahr im Teilungsversteigerungsver-
fahren 2 K 29/22 bewertet (Verkehrswertgutachten vom 16.05.2024, Wertermitt-
lungsstichtag 11.04.2024).

In Abstimmung mit dem Gericht wird dieses Gutachten zur Grundlage genommen
und hier nur die fir die Aktualisierung des Verkehrswertes werterheblichen abwei-
chenden Eigenschaften dargestellt.

Zur besseren Lesbarkeit wird die Struktur des Gutachtens von 2024 in dieser
Aktualisierung beibehalten.

Im Grundbuch ist zusétzlich nur die neue Zwangsversteigerung eingetragen.

Es werden weiterhin vorrangig die Daten aus dem Grundstlicksmarktbericht des
Oberbergischen Kreises genutzt.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen haben sich nicht geandert.

Die Eigentiimerin teilte telefonisch mit, dass die Nutzung und der Zustand der
baulichen Anlagen sich nicht gedndert habe. Eine Innenbesichtigung kam nicht
zustande.

Wertermittlungsstichtag ist der 24.04.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden
am 24.04.2025 abgeschlossen.

Auszug aus dem Grundbuch vom 21.01.2025

Bodenrichtwert- und Immobilienrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im
Rhein-Sieg-Kreis zum Stichtag 01.01.2025

Auskiinfte der Gemeinde Windeck Gber den Stand des Planungsrechts und der
Bauakten vom 21.03.2025

Zusétzlich zu der Literaturliste in meinem Gutachten von 2024 wurden verwendet:

(GMB OBK 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 zum Stichtag 01.01.2025. Uber-
sicht liber den Grundstticksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis
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(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstlicksmarktbericht 2025
fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2024
bis 31.12.2024. Ubersicht {iber den Grundstiicksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis

(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2025

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

Lage

Lagebeurteilung

keine Anderungen seit dem Gutachten von 2024 hinsichtlich der Verkehrsan-
bindung, der Infrastruktur, der Inmissionen und der Wohnlage

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen unverdn-
derten Bodenrichtwert von 115 €/m? fiir die Zone mit dem Bewertungsgrund-
stiick.

Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des értlichen Gutachterausschusses weiter-
hin eine durchschnittliche Wohnlage an. 1

Rechtliche Gegebenheiten

Eigennutzung

keine Anderungen

Bauliche Anlagen

Zustand

Kosten der

Mangelbeseitigung

Das Wohnhaus wird nach telefonischen Angaben der Eigentiimerin unverandert
genutzt.

Nach Mitteilung der Gemeinde “gibt es keine weiteren Vorgdnge in der Bauakte
und auch keine Anderung des Bebauungsplans®.

angeblich keine Anderungen gegeniiber dem Gutachten von 2024

Die Kosten fiir die Beseitigung der festgestellten Mangel werden entsprechend der
Anderung der Baupreise um 3,2 % angehoben auf 2

19.000 € * 1,032 = rd. 19.600 €

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 32. In der Gemeinde Windeck werden fiir Wohnbauflachen durch-
schnittlich in guten Lagen 125 €/m? gezahlt, in mittleren Lagen 115 €/m? und in einfachen Lagen
65 €/m2.

Baupreisindex 1. Vj. 2024 163,3, 1. Vj. 2025 168,6

Ludger Kotter-Rolf
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Baujahr und Das maBgebliche Gebdudealter wird um ein Jahr erhoht auf 44 Jahre
Restnutzungsdauer und die maBgebliche fiktive Restnutzungsdauer vermindert auf 36 Jahre
Das maBgebliche Baujahr ist 1981
Brutto-Grundflache Die Bruttogrundflachen werden unverdndert tibernommen.
Wohnfldche Die Wohnfldche wird unverdndert Gibernommen.
Sonstiges

keine Anderungen gegentiber dem Gutachten von 2024
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Bodenwert
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Die Begriindung der Verfahrenswahl wird unverdndert (ibernommen.

Der Bodenrichtwert wird zum 01.01.2025 unverdndert mit 115 €/m? angegeben.

Weil das Planungsrecht nicht gedndert wurde, wird die fiktive Aufteilung des tber-
groBen Grundstiicks in Teilflachen beibehalten. Die Bodenwerte der Teilfldchen
haben je nach Nutzung und GréBe unterschiedliche Anteile am Baulandwert. Diese
Anteile haben sich gegeniiber dem Gutachten von 2024 nicht verandert.

Die meisten Bodenwerte des Gutachtens von 2024 gelten deshalb unverandert
fort.

Lediglich die Kosten fir die Herstellung der FahrstraBe zum Hinterland erhéhen
sich wegen der Preisentwicklung (siehe oben) von 21.600 € auf rd. 22.300 €.
Damit vermindert sich der Bodenwert des riickseitigen Bauplatzes von 94.000 €
auf

98.325 € +6.900 € + 10.350 € —22.300 € = rd. 93.300 €

3.1 Ertragswertverfahren

3

Die rechtlichen Vorgaben fiir die Ermittlung des Ertragswertes sind unverdndert.

Der Rohertrag wird um nur 3 % angehoben, weil der Verbraucherpreisindex wen-
iger als 1 % gestiegen ist. 3 Er betragt

17.700 € * 1,03 = rd. 18.230 €
Das Gleiche trifft auf die Bewirtschaftungskosten zu. Sie betragen
5.200 € € 1,03 = rd. 5.360 €

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland 2020=100 fiir die Abteilung 04: Wohnung, Wasser, Strom,
Gas und andere Brennstoffe April 2024 115,9, Februar 2025 116,9

Ludger Kotter-Rolf
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Liegenschaftszinssatz

verwendeter Liegen- Der Gutachterausschuss fir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Zweifamilienhduser
schaftszinssatz einen um 0,5 Prozentpunkte gestiegenen mittleren Liegenschaftszinssatz von
(LZ5) 1,9 % an mit einer ungewdhnlich hohen Standardabweichung von 1,0 %. 4 Der

Liegenschaftszinssatz fiir Doppelhduser liegt mit 1,3 % wesentlich niedriger.

Der rdumlich zustdndige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fir Zwei-
familienhduser einen etwas hoheren Liegenschaftszinssatz von 2,4 % mit Stan-
dardabweichung 0,4 % an. Auch hier liegt der Liegenschaftszinssatz fiir Doppel-
haushélften mit 1,9 % (Standardabweichung 0,3 %) niedriger.

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 iblich ist. Auch sind mit den Doppelhaushdlften
nicht gleichwertige Freiflichen verbunden. Es ist deshalb angemessen den Lie-
genschaftszinssatz in der oberen Halfte der Differenz zwischen den Liegen-
schaftszinssatzen flir Doppelhduser und Zweifamilienhduser anzusetzen. Es wird
von den Liegenschaftszinssdtzen im Oberbergischen Kreis ausgegangen. Unter
Beriicksichtigung der wirtschaftlich schwdcheren Lage im Siudteil des Ober-
bergischen Kreises erscheint ein mittlerer Liegenschaftszinssatz angemessen in
Héhe von

1,6 %

Das bedeutet, dass bei einer eher iblichen Standardabweichung etwa zwei Drittel
der Kaufpreise in einer Spanne von ca. 1,0 % - 2,2 % zu erwarten sind.

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

Der maBgebliche Liegenschaftszinssatz wird hier angesetzt mit

2,1 %

Ertragswert
Tabelle 1 Rohertrag 18.230,00 €/lahr
Ertragswert — Bewirtschaftungskosten J. 5.360,00 €/lahr
= Reinertrag 12.870,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 2.971,50 €/lahr
= Gebdudereinertrag 9.898,50 €/lahr

4 GMB OBK 2025, S. 88
5 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 78 und 89
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* Barwertfaktor (2,1 %, 36 Jahre) * 25,08
= Gebdudeertragswert 248.254,38 €
+ Bodenwert 141.500,00 €
= Ertragswert rd. 390.000 €

3.2 Sachwertverfahren

Die rechtlichen Vorgaben fiir die Ermittlung des Sachwertes sind unverdndert.

Auch die Ausstattungsmerkmale sind gleichgeblieben. Der Kostenkennwert wird
unverdndert (ibernommen.

Wegen der Baupreissteigerung um 3,2 % sind die Herstellungskosten anzuheben
auf

841.900 € * 1,032 = rd. 868.800 €

Dementsprechend und wegen des hoheren Gebdudealters ist die Alterswertmin-
derung zu erhéhen auf

868.800 € * 44/ 80 = rd. 477.800 €

Der zu beriicksichtigende Bodenwert betrdgt 141.500 €, sodass der vorldufige
Sachwert anzusetzen ist mit

Herstellungswert der baulichen Anlagen 868.800 €
— Wertminderung wegen des Gebdudealters A 477.800 €
+ Bodenwert 141.500 €
vorldufiger Sachwert 532.500 €

3.3 Vergleichswertverfahren

Im Gutachten von 2024 wurde der Vergleichswert mit einer hohen Unsicherheit
durch Mittelwertbildung abgeleitet. Eine Aktualisierung mit einer wahrscheinlich
geringen Differenz ist nicht sinnvoll.
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4 Verkehrswert

Marktanpassung des

Sachwertes

Plausibilitatspriifung

6
7
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Die Grundstlicksmerkmale und die rechtlichen Vorgaben sind unverandert.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wurde mit 532.500 € ermittelt. Dies
sind rd. 1.000 € mehr als im Gutachten von Anfang 2024. Der zustdndige Gut-
achterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt hierflir bei einem Bodenwert von
héchstens 170 €/m? einen Sachwertfaktor von 0,93 an. & Dagegen gibt der Gut-
achterausschuss im Oberbergischen Kreis fiir den gleichen vorldufigen Sachwert
bei Wohnhdusern auf Grundstiicken mit einem Bodenwert bis 139 €/m? einen
Abschlag von 21 % an. 7

Beide Gutachterausschiisse geben deutlich unterschiedliche Empfehlungen. Der
maBgebliche Sachwertfaktor richtet sich eher nach den Angaben im Oberbergi-
schen Kreis. Er wird deshalb hier angesetzt mit

rd. 0,85

Dieser durchschnittliche Sachwertfaktor muss gegebenenfalls sachverstandig an-
gepasst werden. Das Bewertungsobjekt weicht in mehreren Punkten vom Durch-
schnitt ab:

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

Das Grundstiick ist im rechtsgiiltigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfldche
ausgewiesen. Wegen des erhohten Aufwandes fir Befreiungen oder das Be-
treiben einer Bebauungsplandnderung wird ein frei geschdtzter Abschlag
ebenfalls von 5 % vorgenommen.

Die Summe der vorgenannten Minderungen betrdgt 10 %. Der maBgebliche Sach-
wertfaktor wird vermindert auf

0,75
Der marktangepasste Sachwert betrdgt fiir den bebauten Grundstiicksteil
532.500 € * 0,75 = rd. 399.000 €
Folgende Werte wurden fiir den bebauten Grundstlicksteil ermittelt:
Ertragswert 390.000 €
Sachwert 399.000 €
Vergleichswert rd. 400.000 €

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 67
GMB OBK 2025, S. 93

Ludger Kotter-Rolf
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Ableitung des
Verkehrswertes

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

Wertmindernd sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertick-
sichtigen. Dies sind im Bewertungsfall die Kosten der Mangelbeseitigung in Hohe
von (siehe S. 4)

19.600 €

Den Wert erhoht der Bodenwert des riickseitigen, unbebauten Grundstiicksteils in
Hoéhe von

93.300 €

Dieser muss zum Wert des bebauten Grundstiicksteils addiert werden, um den
Verkehrswert des gesamten Grundstlicks 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 Beriick-
sichtigung der Méngelbeseitigungskosten und des Bodenwerts des unbebauten
Grundstiicksteils

390.000 € — 19.600 € + 93.300 € = 463.700 €

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

Unter Berticksichtigung 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 24. April 2025 ge-
schatzt auf

460.000 €

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

Koln, 25. April 2025

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf

Ludger Kotter-Rolf
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