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Ubersicht

Zweifamilienhaus in 51545 Waldbrél-Hermesdorf, Altengarten 4a
Zu bewerten ist ein rd. 1.100 m? groBes Grundstiick mit einem eingeschossigen
2005 fertig gestellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Es hat zwei
Wohnungen und eine Wohnfldche von rd. 380 m2. Das Haus ist nicht unterkellert.
Hierfur wird der Verkehrswert um 5 % gemindert. Das Zubehdr (Kacheldfen,
Sauna) und die Photovoltaikanlage erhdhen den Verkehrswert um 16.500 €.
Baujahr 2005
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 21.05.2025
Bodenwert des Grundstiicks 131.000 €
Jahresrohertrag 23.820 €
Bewirtschaftungskosten 28 %
Gebdudereinertrag 14.610 €
Barwertfaktor
(Restnutzungsdauer 60 Jahre, Liegenschaftszinssatz 2,0 %) 34,76
Ertragswert 639.000 €
vorldufiger Sachwert 861.000 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) -30 %
Sachwert 603.000 €
Vergleichswert 048.000 €

besondere objektspezifische Merkmale

Wertminderung wegen des fehlenden Kellers -5 %
Zubehor (zwei Kacheldfen und eine Sauna) 6.500 €
Photovoltaikanlage 10.000 €
Verkehrswert 612.000
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrél vom 14.03.2025,
Geschafts-Nr. 2 K 4/25; beauftragt mit Schreiben vom 11.04.2025.

Bewertungsobjekt Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in
51545 Waldbrdl, Ortsteil Hermesdorf, Altengarten 4a

Es handelt sich um ein rd. 1.100 m? groBes Grundstlick mit einem eingeschos-
sigen, nicht unterkellertem, 2005 fertig gestellten Zweifamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss.

Eigentiimer, Im Auszug des Grundbuchs vom 25.04.2025
Angaben im Grundbuch Amtsgericht Waldbrol, Grundbuch von Hermesdorf Blatt 4103
ist als Eigentlimerin eingetragen
N. N., geboren am
fir das Grundstlick

Gemarkung Hermesdorf Flur 57

BV-Nr.1  Flurstiick  Wirtschaftsart und Lage GroBe

1 330  Gebdude- und Freiflache, Altengarten 4a 1.064 m?

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstdndigen am 21.05.2025 im Beisein der
Eigentimerin durchgefihrt. Die beteiligten Rechtsanwdlte verzichteten auf die
Teilnahme.

Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 21.05.2025, der Tag der Ortsbesichtigung. Die
stichtag Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
07.06.2025 abgeschlossen.

vom Gericht erbetene Im Auftragschreiben erbat das Gericht ausdriicklich einige Angaben.

Angaben Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

1 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 Grundstiick aus einem kleinen Flurstlick (Splittergrundstiick) bestehen,
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 Koln (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



fiir die Wertermittiung
beschaffte Dokumente
und Informationen

wesentliche rechtliche
Grundlagen

Verkehrswertgutachten fiir das Zweifamilienhaus Seite 6
Altengarten 4a in 51545 Waldbrdél-Hermesdorf von 43
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 4/25 - 2

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbe ausgelbt. Dementsprechend sind kei-
ne Betriebseinrichtungen vorhanden.

Die im Erdgeschoss eingebaute Sauna und die beiden Kamine sind Zubehér,
das mit zu schatzen ist (siehe S. 19). Der Wert des Zubehdrs wird auf insge-
samt 9.000 € geschatzt.

Zusatzlich ist eine Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert. Deren Zeitwert
wird auf 10.000 € geschatzt (siehe S. 20).

Die Bauakte enthdlt keine baubehdrdlichen Beanstandungen oder Beschran-
kungen.

Zu dem Bewertungsgrundstiick gibt es keine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis.

Anhaltspunkte fir Altlasten wurden nicht festgestellt.

Es liegt kein Uberbau vor.

Auszug aus dem Grundbuch vom 25.04.2025

Bodenrichtwertauskunft vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
zum Stichtag 01.01.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 22.04.2025

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Waldbrdl
iber das Planungsrecht im Mai 2024

schriftliche Auskunft des Oberbergischen Kreises iber Eintragungen im Alt-
lasten-Verdachtsflachen-Kataster vom 05.05.2025 und im Baulastenver-
zeichnis vom 22.04.2025

schriftliche Auskunft der Stadt Waldbrol tber die ErschlieBungssituation vom
19.05.2025

Vertrag iiber Grunddienstbarkeit (Mitbenutzung Abwasserleitung und Schacht)
vom 29.09.2014, UR.Nr. 1982/2014, Notar Dr. M. Frhr. von Proff, Waldbrdl

miindliche Auskiinfte der Eigentlimerin wahrend der Ortsbesichtigung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit
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.
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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.

(AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fir Grundsttckswerte 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 Feb-
ruar 2005

(GMB OBK 2025) Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024. Ubersicht {iber den Grund-
stiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert. Zeitschrift flir 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 2025

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

Lage

Stadt und Region

Abbildung 1
Lage in der Region,
M ca. 1:750.000

Ortsteil

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
M ca. 1:75.000

Waldbrdl besteht aus dem Hauptort und 64 weiteren Ortsteilen und hat 20.000
Einwohner. Obwohl ldndlich geprdgt, ist Waldbrdl Sitz mehrerer regionaler Institu-
tionen. Die Stadt hat eine Mittelzentrumsfunktion, vor allem im Dienstleistungs-
bereich.

\’-_-’\i.., - by I.in:lk...- Gu"';:‘: F

6{ heim
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

Hermesdorf, 1 km nordéstlich der Ortsmitte
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Verkehrsanbindung

Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
Mca.1:15.000

Infrastruktur

Abbildung 4
Altengarten,
Blickrichtung Nordwest

Vom Haus Nr. 4a sieht
man ganz rechts nur das
rote Dach.

Parkplitze

ndhere Umgebung
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Die Innenstadt mit vielen Geschaften beginnt in 1 km Entfernung.

* mit dem Pkw zur Anschlussstelle der Autobahn A 4 (Reichshof) 15 km

Einkaufsmdglichkeiten und 6ffentliche Einrichtungen sind zu FuB zu erreichen.

Auf der StraBe ,Altengarten konnen kaum PKWs abgestellt werden. Auf dem
Bewertungsgrundsttick gibt es Abstellméglichkeiten.

Die unmittelbare Umgebung ist (iberwiegend durch eingeschossige Wohnhduser
gepragt.
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Immissionen

Abbildung 5
Altengarten,
Blickrichtung Nordost

Die Zufahrt zum Haus Nr.

43 liegt hinter dem
zweiten Haus links.

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 3)
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Die Grundstiicke werden durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Andere sto-
rende Gerdusche oder Geriiche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt

© Oberbergischer Kreis
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Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Lagebeurteilung

2

Verkehrswertgutachten fiir das Zweifamilienhaus Seite 11
Altengarten 4a in 51545 Waldbrdél-Hermesdorf von 43
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 4/25 - 2

Das Grundstiick ist anndhernd rechteckig und gut nutzbar. Die Zufahrt ist rd. 3,5
m breit und 32 m tief. Der Rest des Grundstiicks ist 35 m breit und 27 m tief.

Das Grundstiick fallt von der Nordwestgrenze bis zur Stidostgrenze um 1-3 m ab.

Eine wesentliche Erweiterung der baulichen Anlagen ist ausgeschlossen (siehe S.
13).

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen Bodenricht-
wert von 140 €/m? fiir die Zone mit den Bewertungsgrundstiicken an (siehe S.
26).

Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine
tiberdurchschnittliche Wohnlage an. 2

GMB 0BK 2025, S. 59 In dérflichen Lagen Waldbrols werden fir Wohnbaufldchen in guten Lagen
125 €/m? gezahlt, in mittleren Lagen 110 €/m2 und in méBigen Lagen 95 €/m?,

Ludger Kotter-Rolf
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Rechtliche Gegebenheiten

Selbst genutztes
Zweifamilienhaus

Baulasten

Abbildung 7
Flachennutzungsplan,
Mca.1:10.000

Lasten und
Beschrénkungen

Baurecht

Die Wohnungen werden von Familienmitgliedern ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt.

Laut Auskunft der das Verzeichnis fiihrenden Stelle gibt es keinen Eintrag zum
Bewertungsgrundstiick im Baulastenverzeichnis.

Die Abteilung II (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthdlt auBer
dem Zwangsversteigerungsvermerk, der nicht wertrelevant ist, weil bei der Ver-
kehrswertermittlung gemdB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhnliche Umsténde
auBer Betracht bleiben miissen, einen weiteren Eintrag.

Zulasten des Bewertungsgrundstiicks ist ein Abwasserleitungsrecht zugunsten
des Grundstlicks Altengarten 4 (Flurstiick 368) eingetragen. Dieses ist nicht
wertrelevant.

Es betrifft lediglich die ersten 5 m der Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick an
der StraBe ,Altengarten®.

Gegenstand ist die Mitbenutzung eines notwendigen Schachtes und einer not-
wendigen Abwasserleitung,

Das herrschende Grundstiick hat alle Kosten, die nicht hdlftig zu tragen sind,
allein zu (ibernehmen und Schaden zu ersetzen.

Das zu bewertende Grundstiicke liegt laut Fldchennutzungsplan in einer Wohn-
baufldche (siehe Abbildung 7). Es liegt innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungs-
plans Nr. 34 Bierenbachtal.
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Dieser setzt fiir das Bewertungsgrundstiick eine Nutzung als allgemeine Wohn-
baufliche mit eingeschossiger Bebauung mit Satteldach (Dachneigung 30-45°)
und einer tiberbaubaren Grundstiicksfliche von 40 % (GRZ 0,4) sowie eine Ge-
schossflache von 40 % der Grundstlicksflache (GFZ 0,4) fest.

Das Wohngebdude liegt innerhalb der Baugrenzen und nimmt diese vollstdndig
ein (siehe Abbildung 8). Eine wesentliche Erweiterung ist deshalb ausge-

schlossen.
Abbildung 8 B et et
Lageplan, AL A4
M ca. 1:500 y }
| i
1 |
=]
Im
i
|
el _
|
:
. jf
|
Baugenehmigungen Der Neubau eines Zweifamilienhauses mit Garage wurde am 20.07.2004 bean-

tragt. Die Garage wurde nicht sofort gebaut. Stattdessen wurde am 16.08.2021
der Bau einer Doppelgarage beantragt, der mit dem Bauschein 567/21 geneh-
migt wurde. Auch diese Planung wurde bisher nicht realisiert.

Realisiert wurde stattdessen abweichend vom Bauantrag der Ausbau der Spitz-
bdden in beiden Wohnungen.

In der stidwestlichen Wohnung wurde eine vollstdndige Kleinwohnung mit Kii-
chenzeile im Flur, einem abgeschlossenen Badezimmer mit WC, Waschbecken
und Dusche sowie einem groBen Wohnschlafraum geschaffen. Diese Wohnung
ist iber eine enge Spindeltreppe mit unzureichender Kopffreiheit zu erreichen.
Weder die Treppe noch die zu kleinen Fenster eignen sich als Rettungswege. 3
Deshalb sind diese Raume nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet.

In der nordéstlichen Wohnung wurde im Wohnraum eine einfache breite Holz-
treppe zum Spitzboden installiert. Der Spitzboden wird als zusétzlicher Wohn-
raum genutzt. Zwar ist hier die Treppe ausreichend breit, aber das Gie-
belfenster fir einen Rettungsweg zu klein. Deswegen ist auch dieser Raum
nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet.

3 Rettungsfenster miissen lichte MaBe von mindestens 0,90 m x 1,20 m aufweisen (BauO NRW § 37
Abs. 5). Abweichungen hiervon sind nur in geringem Umfang erlaubt.
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abgabenrechtliche

Situation
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Ebenfalls nicht im Bauantrag enthalten ist ein Wintergarten, der fast die gesamte
Riickseite des Wohnhauses einnimmt. Er besteht aus einer niedrigen Mauer, dar-
tiber groBe feststehende Fensterelemente und dartiber eine Verbretterung. Das
Dach besteht aus flach geneigten transluzenten Wellplatten. Stander und Dach-
balken sind weiB lackierte Holzbalken. Auf gleiche Weise sind die beiden Hausein-
ginge tiberdacht. Es wird davon ausgegangen, dass diese Uberdachungen bau-
rechtlich einwandfrei errichtet worden sind.

Die Stadt Waldbrél teilte mit: ,,Das Flurstiick Nr. 330 grenzt an die StraBe ,Alten-
garten®. Der Altengarten wurde bisher nicht erstmalig nach den Bestimmungen
der §§ 127 ff. BauGB hergestellt. ErschlieBungsbeitrdge wurden bisher nicht
erhoben. Ein StraBenbau nach den Bestimmungen des BauGB ist derzeit nicht
vorgesehen.”

Die StraBe ,Altengarten” ist nachtrdglich als reine ErschlieBungsstraBe gebaut
worden. Wegen der randlichen Lage ist auBerdem wenig Verkehr zu erwarten. Es
ist deshalb wenig wahrscheinlich, dass diese StraBe in absehbarer Zeit beitrags-
fahig ausgebaut wird.

Weil das zu bewertende Wohngrundsttick vor mehr als vier Jahren an den Misch-
wasserkanal angeschlossen worden ist, sind Kanalanschlussbeitrdge entweder
erhoben oder verjahrt.

Deshalb wird von einem faktisch erschlieBungsbeitragsfreien Zustand des Grund-
stlicks ausgegangen.

Ludger Kotter-Rolf
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

offene Fragen

Abbildung 9
Altengarten 4a,
Ansichten

Fotos

Grundrisszeichnungen
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Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen.

Beim Ortstermin wurden keine Unterlagen eingesehen oder lbergeben. Stattdes-
sen habe ich der Eigentiimerin per E-Mail Fragen gestellt, die jedoch trotz mehr-
facher Erinnerung nicht beantwortet wurden.

Die Fragen betrafen: die Photovoltaikanlage, die Kacheldfen, die Sauna, die Win-
tergdrten, den Ausbau des Spitzbdden, die Heizung und eventuell bestehende
Mietvertrége.

An den entsprechenden Stellen im Gutachten werden plausible Annahmen ge-
macht.

T ey

' S:Ud‘ostseite n

Ein Foto der Ansicht von der StraBe ,Auf dem Berg“ befindet sich auf dem Deck-
blatt dieses Gutachtens, AuBenansichten in Anlage 1.

Die Eigentiimerin wiinschte keine Verdffentlichung der erlaubten Innenaufnahmen.

Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Sie sind mit BemaBung in Anla-
ge 4 wiedergegeben.
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Abbildung 10
Altengarten 4a, Schnitte
Mca. 1:175

Bauweise und
Ausstattung
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Schnitt A

ein Vollgeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden ausgebaut, nicht unterkellert

Folgende Angaben stammen aus der Baubeschreibung des Wohnhauses in der
Bauakte:

Fundamente: Streifenfundament, bewehrte Bodenplatte

AuBenwénde: Bims-Hohlblocksteine Hbl DIN 18151, d=24 cm, Warmedam-
mung als Kernddmmung, Klinker (Tatsdchlich sind die AuBenwdnde verputzt
und gestrichen.)

Trennwénde: wie vor, d=24,0; 17,5; 11,5 cm

Decken: Stahlbeton iiber EG, DG- Kehlbalkenlage

Boden: schwimmender Estriche in den Wohnrdumen

Dachkonstruktion: Holzbau, Sparren-, Pfettenkonstruktion gemaB Statik

Dachhaut: Betondachsteine, schwarzgrau (Tatsdchlich wurden rote Dachziegel
verwendet.)
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Abbildung 11
Altengarten 4a,
Grundriss Erdgeschoss,
Mca.1:175

(siehe Anlage 4)
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Treppen: Fertigtreppen, (Tatsdchlich bestehen die Treppen ins Obergeschoss
aus Stahlbeton mit Fliesenbelag.)

Fenster: Kunststoff, weiB, Isolierverglasung
Tlren: Holz- bzw. Kunststoff mit Glasausschnitt

Heizung: Gaszentralheizung. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um
eine sogenannte Brennwertheizung mit Warmwasserversorgung handelt. Die
Rdaume haben sehr wahrscheinlich FuBbodenheizung.

Wohnen
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Wahrend der Ortsbesichtigung wurde festgestellt:

Beide Spitzbdden sind wohnlich ausgebaut (siehe S. 13). Hierfir ist beim ge-
genwartigen Zustand keine nachtrdgliche Legalisierung mdglich. Diese Raume
werden deshalb nur mit Abschlag auf die Wohnfldche angerechnet (siehe S. 22
ff.).

Unbeheizte Wintergdrten wurden bei den Hauseingdngen und auf der Riickseite
des Hauses errichtet (siehe S. 13). Es wird davon ausgegangen, dass sie bau-
rechtlich erlaubt sind.

Auf der suddstlichen Dachflache ist eine Photovoltaikanlage installiert. Das
Datum der Inbetriebnahme und die Einspeisevergiitung sind nicht bekannt
(siehe S. 20)

In beiden Wohnungen sind in den Wohnrdumen im Erdgeschoss Kacheldfen
eingebaut. Es wird davon ausgegangen, dass die Kacheldfen legal betrieben
werden diirfen (siehe S. 19).

In einem Bad im Erdgeschoss ist eine Sauna eingebaut. Das Baujahr ist nicht
bekannt (siehe S. 19).
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Die Bodenbeldge bestehen in den Fluren, Badern und Kiichen sowie auf den
Treppe aus hellen Fliesen. Diese sind an einigen Stellen gebrochen. In den
tibrigen Raumen sind Laminatbeldge in unterschiedlichen Holz- und Naturstein-
nachbildungen verwendet.

In den Rdumen im Dachgeschoss sind die Decken und Schrdgen meist mit
folienumantelten Paneelen bekleidet.

"[TI'ETTE—._ETTF'I"TT“[”‘TTT

Abbildung 12
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Besonderheiten der * Im Erdgeschossbadezimmer gibt es neben einer Dusche und einem Wasch-
groBeren siidwestlichen becken eine Sauna.
Wohnung

Das Bad im Dachgeschoss ist mit Waschbecken, WC, Dusche und Wanne aus-
gestattet.

Zurzeit wird der gréBte Raum im Dachgeschoss mit einer Kiichenzeile und
einem neuen Laminatbelag ausgestattet. Er ist auBerdem im Norden abgeteilt
worden.

In dem Flur im Dachgeschoss ist eine Spindeltreppe gestellt, um den Spitz-
boden zu erreichen (siehe S. 19).

Besonderheiten der " Der Belag des Balkons im Dachgeschoss aus groBformatigen Platten ist noch
kleineren norddstlichen nicht vollstandig hergestellt.
Wohnung

Im Wohnraum im Dachgeschoss ist eine breite Holztreppe als Zugang zum
Spitzboden eingebaut (siehe S. 18).
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Es ist hdufig strittig, was als Zubehdr oder als sonstige bewegliche Sachen ange-
sehen wird. Die Zuordnung kann wirtschaftliche Bedeutung haben, weil Zubehdr
im Zwangsversteigerungsverfahren mit verkauft wird. Der Verbleib sonstiger be-
weglicher Sachen kann frei vereinbart werden.

Im Allgemeinen wird eine Einbaukiiche, wenn sie auf den Raum zugeschnitten ist,
zum Zubehér gezahlt. Gleiches gilt fiir Saunakabinen oder Kachelfen, die nur mit
groBem Wertverlust ausgebaut und anderer Stelle wieder genutzt werden kénnen.

Das angetroffene Zubehdr wird wie folgt geschatzt:

Die Einbaukiichen sind ca. 20 Jahre alt. Sie bestehen aus Elementen, die in
anderer Kombination nahezu in jedem Raum neu aufgebaut werden kénnen.
Hierfiir missen in der Regel die Arbeitsplatten erneuert oder ergdnzt werden.
Bei den bestehenden Kiichen sind hierfiir nur geringe Kosten zu erwarten. Die
Einbaukiichen werden deshalb nicht als Zubehér, sondern als sonstige beweg-
liche Sachen eingestuft.

Beide Wohnungen haben im Erdgeschoss in den Wohnrdumen Kacheléfen.
Beide Kachelofen haben Einsdtze mit Glastiiren (vorgefertigte Brennrdume)
und sind raumhoch. Sie haben gemauerte Banke und Liftungsgitter unterhalb
der Decke. Der Kachelofen ist in der kleineren nordéstlichen Wohnung relativ
platzsparend in einer Ecke eingebaut, in der gréBeren Wohnung jedoch in der
Mitte der Langswand. Es ist zwar nicht nachgewiesen aber plausibel, dass die-
se Ofen auf Dauer ohne zusétzliche MaBnahmen zur Verhinderung von Emissi-
onen betrieben werden dirfen. 4 Bei einem Ausbau wirden mit hoher Wahr-
scheinlichkeit lediglich die Kamineinsdtze wieder verwendet werden kdnnen, je-
doch nicht die Kacheln. Zudem diirfte das Beiarbeiten der Bodenbeldge und
der Wande den Wert der Kamineinsatze (iberschreiten. Es wird deshalb hier
davon ausgegangen, dass die Kacheldfen beibehalten werden, aber auch we-
gen der zeitgebundenen Gestaltung eine insgesamt nur mittlere Gesamtnut-
zungsdauer von 45 Jahren haben. 5 AuBerdem wird ihr Wert auf 2 % der Ge-
baudeherstellungskosten in Hohe von 681.000 € (siehe Tabelle 3) beschrankt.

681.000 € * 0,02 * 20 Jahre / 45 Jahre = rd. 6.000 €

Die Sauna ist ca. 20 Jahre alt. Nach Sprengnetter (siehe oben) betragen die
Herstellungskosten von Saunen inklusive Einbau 4.000-12.000 €. Bei einer
tiblichen Lebensdauer von 20 Jahren verbleibt ein nur sehr geringer Wert. Die
Sauna kann ausgebaut und anderswo wiederverwendet werden. Ublicherweise
werden Innensaunen zur Selbstabholung angeboten. Auch der Selbstabbau
wird haufig angeboten, damit der Kdufer sie leichter wiederaufbauen kann. Die
Angebote hierfir lagen nach einer aktuellen Internetauswertung bei 400-1.000
€. Weil die Transportentfernung wegen der ldndlichen Lage hoch ist, wird der
Wert dieses Zubehdrs geschatzt auf

Die Kaminofenverordnung vom Mérz 2010 (1. BlmSchV - Verordnung iiber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) raumte Ubergangsfristen bis Ende 2024 ein. Seit 2025 miissen verscharfte
Werte fiir die Emission von Feinstaub und Kohlenmonoxid eingehalten werden, was iber eine
entsprechende Zertifizierung der Brennrdume nachgewiesen werden kann.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2,3.01.3/5 offene Kamine, bliche Lebensdauer
30-60 Jahre, Normalherstellungskosten 1.300-35.000 €, jedoch maximal 2 % der Gebdudeher-
stellungskosten, lineare Alterswertminderung
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500 €

Der Wert des gesamten auf dem Grundstlick angetroffenen Zubehérs wird ge-
schétzt auf

6.500 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Héhe im
Verkehrswert berticksichtigt.

Photovoltaikanlage Die Photovoltaikanlage nimmt ungefahr die Halfte der stiddstlichen Dachflache der
(PVA) gréBeren Wohnung ein. lhre Fldche ist rd. 50 m2. lhre Leistung und das Datum
der Inbetriebnahme sind nicht bekannt.

Wenn die Anlage bereits zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Wohnhauses 2005
existiert hat, dann ist der Zeitraum fir die garantierte Einspeisevergiitung fast
abgelaufen. Der Vorteil besteht dann nur noch in der Einsparung beim Strom-
bezug. Wenn ein Akku vorhanden ist, kann diese Einsparung erheblich sein.

Wahrscheinlicher ist, dass die Anlage erst spater errichtet worden ist und noch
eine Einspeisevergiitung in Anspruch genommen wird.

Wegen der fehlenden Angaben wird der Wert der Photovoltaikanlage mit einem
haufig vorkommenden Wert angesetzt in Hohe von

10.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
werterhdhend berlicksichtigt (siehe S. 26).

Wertminderung Das Wohnhaus ist nicht unterkellert. Ublicherweise werden freistehende Einfami-
wegen fehlendem lienhduser auch heute noch mit einem Kellergeschoss errichtet. Der értliche Gut-
Kellergeschoss achterausschuss schrieb deshalb. ,Ein vorhandener Keller wird bei allen Geb&u-

dearten unterstellt. Sollten diese Bauteile bei lhrem Objekt nicht vorhanden sein,
so muss ... ein angemessener Abschlag vorgenommen werden.“ 6

Dieser Hinweis fehlt im aktuellen Grundstlicksmarktbericht. Allerdings wird im neu-
en Immobilien-Preis-Kalkulator fir eine fehlende Unterkellerung ein Abschlag von
3 % angesetzt. 7

Trotz hdufiger und allgemein bekannter Schwierigkeiten mit eindringender Feuch-
tigkeit und der Mehrkosten (iberwiegen offensichtlich die tatsachlichen oder ange-
nommenen Vorteile eines Kellergeschosses. Unbestreitbar bieten zusdtzliche
Raume ein zusdtzliches Nutzungspotenzial. So kénnen die Rdume ohne beson-
deren Ausbau zum Abstellen und Lagern verwendet werden. Auch ein héher-
wertiger Ausbau zum Beispiel mit Sauna, Fitnessraum oder Spielzimmer sind meist
mdglich. Bei entsprechender Raumhohe und ausreichender Belichtung kdnnen
sogar Blro- und Wohnraume eingerichtet werden.

6 GMB OBK 2024, S. 75
7 GMB OBK 2025, S. 75 ff.
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Zustand

Baujahr und

Restnutzungsdauer

Brutto-Grundfliache

(BGF)
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Zur Wertschdtzung trdgt sicherlich auch bei, dass diese Raumreserve einen be-
deutenden Anteil an den gesamten Wohn- und Nutzflachen hat, der im Falle von
hdufig vorkommenden eingeschossigen Einfamilienhdusern mit ausgebautem Sat-
teldach regelmaBig ein Drittel der gesamten Wohn- und Nutzflachen iibersteigt.

Diese Mdglichkeiten bestehen bei Wohnhdusern ohne Keller nicht, wenn Anbauten
oberhalb der Gelandeoberfldche baurechtlich nicht erlaubt sind. Fir den Nachteil
eines fehlenden Kellers wird eine Wertminderung geschdtzt in Hohe von

5 %

Diese Wertminderung wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in allen
verwendeten Verfahren berticksichtigt.

Die baulichen Anlagen und die AuBenanlagen sind gepflegt und befriedigend in-
standgehalten.

Das Wohnhaus wurde 2005 fertiggestellt. Das Gebdude hat demnach zum Wert-
ermittlungsstichtag ein Alter von

2025 — 2005 20 Jahren

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhal-
tung durchaus Jahrhunderte lberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B.
wegen unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger. Der Gutachterausschuss im Ober-
bergischen Kreis verwendet seit Jahren durchgangig eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer (GND) von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die ImmoWertV
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 konnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

80 Jahre GND — 20 Jahre Gebaudealter = 60 Jahre

Bruttogrundfldchen werden fiir die Berechnung der Herstellungskosten im Sach-
wertverfahren bendtigt.

Die Bruttogrundflache betragt
(9,8m*12,85m+7,2m* 11,35 m) * 2 Geschosse = rd. 415 m?

Die ausgebauten Spitzbdden sind auf geeignete Weise zusatzlich zu beriicksich-
tigen. AuBerdem sind der Erker und die Wintergdrten im Erdgeschoss sowie die
Balkone und eine Gaube im Dachgeschoss gesondert zu veranschlagen.

Ludger Kotter-Rolf
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Wohnflache Die Wohnflachen werden fiir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfah-
(WF) ren benétigt. Si_e wgrden'aus der Bauakte in einer fiir die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit ermittelt.
siidwestliche Wohnung norddstliche Wohnung
Erdgeschoss Erdgeschoss
Wohnen 31,0 m? Wohnen 21,0 m?
Schlafen 1 14,0 m? Bad 5,0 m?
Schlafen 2 14,5 m? Kiiche 12,0 m?
Bad 7,5 m?2 Schlafen 12,0 m?
WC 2,5 m? Diele 7,5 m?
Flur 5,5 m? Flur 3,5 m?
Diele 10,0 m? Abstellraum 1,0 m?
Garderobe 2,0 m?2 62,0 m?
Kiiche 16,5 m?
Abstellraum 3,0 m?
106,5 m?
Dachgeschoss Dachgeschoss
Kind 45,0 m? Kind 22,5 m?
Bad 6,0 m? Arbeiten 9,5 m?
Abstellraum 7,0 m?2 Bad 4,5 m?2
Flur 9,0 m? Flur 5,5 m?
Schlafen 16,0 m? Abstellraum 3,0m?
83,0 m? Schlafen 11,5 m?

56,5 m?

Die Abstellrdume sind iiberwiegend hochwertig genutzt und werden deshalb
vollstdndig auf die Wohnflache angerechnet. Ausgenommen hiervon ist der Ab-
stellraum auf der Nordostecke des Wohnhauses. Dieser ist von auBen zugéng-
lich und enthadlt die Heizung und Hausanschlisse.

Terrassen, Balkone und Loggien werden (iblicherweise mit einem Viertel bis zur
Halfte ihrer Flache auf die Wohnflache angerechnet. Beide Balkone im Dachge-
schoss sind vor Einblicken relativ gut geschiitzt. Der rd. 7 m? groBe Balkon auf
der Siidwestseite wird wegen seiner giinstigen Ausrichtung und der Doppeltiir
in Anlehnung an Sprengnetter mit 40 % auf die Wohnfldche angerechnet, der
6,5 m? groBe Balkon auf der Nordostseite nur mit 25 %. 8

stidwestliche Wohnung: 7,0 m? * 0,4 = rd. 3,0 m?
norddstliche Wohnung: 6,5 m2 * 0,25 = rd. 1,5 m?

8  Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/8
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Der iber einen groBen Teil der gesamten Hausriickseite sich erstreckende
unbeheizte Wintergarten ist gut vor Einblicken geschiitzt und Richtung Nord-
westen ausgerichtet. Er hat eine gréBtenteils gut nutzbare Tiefe. Erist ca. 9
m lang und 2-4 m tief mit einer Nutzfliche von ca. 25 m2. Er wird im iblichen
Umfang zur Halfte auf die Wohnfldche angerechnet. Der Wintergarten wird zwar
gemeinsam genutzt, liegt aber fast vollstandig hinter der groBeren siidwest-
lichen Wohnung. Seine Flache wird deshalb wie folgt angerechnet:

sidwestliche Wohnung: 18,0 m¢ * 0,5 = 9,0 m?
nordostliche Wohnung: 7,0 m¢ * 0,5 = 3,5 m?

Ahnliches gilt fiir den wintergartenahnlichen Vorbau vor den Hauseingangen.
Er ist dhnlich gebaut wie der Wintergarten auf der Riickseite, hat allerdings
keine Tir. Er hat eine Nutzflache von ca. 12 m2. Wegen der geringeren Privat-
heit und der fehlenden Abgeschlossenheit wird dieser Vorbau nur zu einem
Drittel zu gleichen Teilen auf die Wohnfldchen der beiden Wohnungen ange-
rechnet.

slidwestliche Wohnung: 6,0 m? / 3 = 2,0 m?
nordostliche Wohnung: 6,0 m? / 3 = 2,0 m?

Die Spitzbdden sind vollstdndig wohnlich ausgebaut, der groBere sogar mit
eigenem Bad und Kiichenzeile. Sie eignen sich wegen Mangel bei den Ret-
tungswegen jedoch nicht zum dauernden Aufenthalt. Sie kénnen deshalb nicht
vollstandig auf die Wohnfldche angerechnet werden. Es ist aber grundsatzlich
moglich die Fenster ausreichend zu erweitern und in der stidwestlichen Woh-
nung eine geeignete Treppe einzubauen. Bis dahin kdnnen sie nur als soge-
nannte Hobbyrdume mit Abschldgen angerechnet werden. Weil sie ausschlieB-
lich den jeweiligen Wohnung zugeordnet sind und einen &hnlichen Ausbaustan-
dard haben, wird der Abschlag in Anlehnung an Sprengnetter auf 20 % be-
grenzt. ? Die Spitzbdden werden wie folgt auf die Wohnfldche angerechnet

stidwestliche Wohnung: 40,0 m? * 0,80 = 32,0 m?
norddstliche Wohnung: 20,0 m? * 0,80 = 16,0 m?

Diesem Gutachten werden folgende Wohnfldchen zugrunde gelegt:

stidwestliche Wohnung: 106,5 m? + 84,0 m®> + 3,0 m® +

9,0m2+20m2+320m2= rd. 236 m?
norddstliche Wohnung: 62,0 m2 + 56,5 m? + 1,5m? +
3.5m2+2,0m?+16,0m? = rd. 142 m?

Die Wohnflache der gréBeren Wohnung ist auBergewdhnlich groB. 10

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/14: Richtlinie zu wohnwertabhangigen

Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

2022 137 m? £28 m?, in Einzelhdusern in Waldbr6l 140 m? £40 m?
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung
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Bei der Sichtung der Unterlagen wurden keine Hinweise auf Besonderheiten des
Bodens festgestellt. Auch eine Altlastenabfrage ergab keine diesbezlglichen Hin-
weise. Dementsprechend wurden keine gesonderten fachgutachterlichen Unter-
suchungen zur Bodenbeschaffenheit veranlasst. Es wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundsttick wird ausschlieBlich durch die StraBe “Altengarten” 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 Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstdnden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holz-
schadlinge oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschadliche 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 giiltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl
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Der Verkehrswert kann nach der ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen (§§
24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes (§§
31— 34) ermittelt werden.

Hier ist ein Zweifamilienhaus zu bewerten. Dieses ist fur Zweifamilienhduser unty-
pisch vertikal getrennt. Es entspricht damit einem Doppelhaus, allerdings ohne die
in solchen Fallen iibliche Gebdudetrennwand.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt. ,,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
teliberlegungen gelten, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmaBig
nach dem Sachwertverfahren. Bei Einfamilienhdusern ... steht bekanntlich das
woelbstbewohnen um jeden Preis* im Vordergrund; man genieBt Ungebunden-
heit, Gestaltungsfreiheit, Abgeschirmtsein und nimmt dafiir regelmaBig eine
meist hohe ,fiktive Miete* in Kauf. Entscheidend am Markt sind demnach nicht
ein méglicher oder tatsachlicher Mietertrag, sondern ein méglicher Wiederbe-
schaffungspreis.” 11 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstel-
lungskosten zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden. Solche Fakto-
ren hat der értliche Gutachterausschuss fiir Ein- und Zweifamilienhduser ab-
geleitet.

Zweifamilienhduser kénnen aber auch ganz oder teilweise vermietet und damit
Ertrdge erzielt werden. lhr Verkehrswert kann deshalb auch auf der Grundlage
des Ertragswertverfahrens ermittelt werden.

Der zustandige Gutachterausschuss weist erstmals Immobilienrichtwerte fir
Ein- und Zweifamilenhdiser mit Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung des
Einzelfalls aus.

Im vorliegenden Fall werden sdmtliche Verfahren zu einem nachvollziehbaren Ver-
kehrswert fihren.

Vorab werden die besonderen objektspezifischen Merkmale und der Bodenwert
dargestellt, weil sie in beiden Verfahren benétigt werden.

11 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
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Besondere objektspezifische Merkmale

Wegen des fehlenden Kellers wird der Verkehrswert reduziert um einen Abschlag
von (siehe S. 20)

5%
Der Wert des Zubehdrs (Kachelofen, Sauna) erhoht den Verkehrswert um (siehe
S. 19)
6.500 €
Weiterhin ist der Wert der Photovoltaikanlage zu berlicksichtigen mit (siehe S. 20)
10.000 €
Bodenwert
Bodenrichtwert Der drtliche Gutachterausschuss gibt fiir die Zone mit den zu bewertenden Grund-
(siehe Anlage 3) stiicken den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 folgendermaBen an:
Bodenrichtwert 140 €/m?
Nr. 4411325
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Bauweise offen
Geschosszahl I
Flache 700 m?

Das zu bewertende Grundstlick liegt in zweiter Reihe. Es ist nur iiber eine schmale
ca. 100 m2 groBe Zufahrt zu erreichen. Diese Flache ist von der Gesamtfldche in
Héhe von 1.064 m? abzuziehen und gesondert zu bewerten.

Anpassung des Das zu bewertende Grundstlick ist in offener Bauweise eingeschossig bebaut und
Bodenwerts liegt innerhalb einer Wohnbaufldche. Es ist erschlieBungsbeitragsfrei (siehe S.
14). Insofern ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Es ist jedoch mit einer anzurechnenden Fldche von 964 m?2 deutlich gréBer als
das Richtwertgrundstiick. Hierfiir empfiehlt der értliche Gutachterausschuss einen
Abschlag von 11 %. 12 Der Bodenwert des Grundstiicks ohne Zufahrt wird ge-
schatzt auf

12 GMB OBK 2025, S. 63
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140 €/m? * 964 m? * 0,89 = 120.114,40 €

Die Zufahrt ist eine unselbststandige Teilflache, durch die jedoch die Nutzung des
Grundstlicks erst ermdglicht wird. Solche Flachen werden durchschnittlich mit
75 % des Bodenwertes von Bauland bewertet. 13

Der Bodenwert der Zufahrt wird geschatzt auf

140 €/m2* 100 m® * 0,75 = 10.500,00 €
Der Bodenwert des gesamten Grundstlicks wird geschatzt auf

120.114,40 € + 10.500,00 € = 130.614,40 €

rd. 131.000 €

13 GMB OBK 2025, S. 53 Flachen, durch die die Bebaubarkeit eines Grundstlicks wesentlich ver-

bessert bzw. ermdglicht wird: Mittelwert 75 % mit Standardabweichung =26 %, Median 77 %
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgroBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel

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, Restnutzungsdauer der bauli-
chen 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 beriicksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

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

Es wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Als besondere
Ausstattungen wurden bei der gréBeren Wohnung ein separates WC und eine

Ludger Kotter-Rolf =

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

Diepeschrather StraBe 4 = 51069 Koln (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Plausibilitatspriifung

Mietertrage
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bodengleiche Dusche angegeben. 14 Die Balkone und die Wintergdrten werden
durch Anrechnung auf die Wohnfldche beriicksichtigt.

Folgende Mietpreise wurden ausgegeben:
gréBere stidwestliche Wohnung, 236 m? rd. 5,1 €/m? £ 1,0 €/m?
kleinere norddstliche Wohnung, 142 m?2 rd. 5,4 €/m? * 1,1 €/m?

Im Mietspiegel ist die hdchstmdgliche Wohnfliche 200 m2. Deshalb muss der
Mietpreis fir die gréBere Wohnung weiter gesenkt werden.

Beide Wohnungen haben eine einfache bis mittlere Ausstattung.

Die genehmigte Doppelgarage ist bisher nicht errichtet worden. Es gibt auch kei-
nen Carport oder befestigte Stellplatze.

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Waldbrél einen Schwerpunktmiet-
preis flir Bestandswohnungen mit gutem Wohnwert von 5,00 €/m? an. Dieser Wert
liegt bei einem Neubau bei 6,20 €/m?2. Der Schwerpunktmietpreis gilt fir 70 m?2
groBe Wohnungen bei Neuvermietung.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in freistehenden Einfamilienhdusern mit einem Bodenrichtwert ab 140 €/m?
6,0 €/m? (Standardabweichung 0,8 €/m?) an. 15 Die durchschnittliche Miete in
Zweifamilienhdusern liegt kaum niedriger.

Die Mietpreisangaben des Mietspiegels erscheinen unter Beriicksichtigung des
jungen Gebdudealters etwas zu niedrig. Die Mietspiegelangaben liegen deutlich
unter den Angaben des IVD fiir Neubauwohnungen und den aktuellen Angaben im
Grundstlicksmarktbericht.

Der Mietpreis fiir die groBere Wohnung wird wegen der iibergroBen Wohnflache
jedoch unverdndert libernommen und angesetzt mit

5,1 €/m?

Der Mietpreis fir die kleinere Wohnung wird wegen der iiberwiegend einfachen
Ausstattung nur geringfiigig erhoht angesetzt mit

5,5 €/m?

Weil die Erlose aus den Vermietungen die einzigen Ertrdge aus den Grundstiicken
sind, bilden die Mieteinnahmen die Jahresrohertdge. Sie betragen:

groBere Wohnung: 236 m? * 5,1 €/m? * 12 Monate 14.443,20 €
kleinere Wohnung: 142 m? * 5,5 €/m? * 12 Monate 9.372,00 €
23.815,20 €
rd. 23.820 €

14 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
15 GMB OBK 2025, S. 88
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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, Miillabfuhr, 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 ,Modellansétze
fir Bewirtschaftungskosten® ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 21,7 %
zu beriicksichtigen. 16

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr angegeben. Diese Angabe ist wegen der Preissteigerungen mit
dem Faktor 1,217 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten
fiir die Verwaltung der Wohnungen und der Garagen angesetzt:

2 Wohnungen * 298 € * 1,217 = rd. 730 €

Fir die Instandhaltung werden 11,70 €/m? Wohnfldche zuziiglich der Preis-
steigerung verwendet.

378 m2 * 11,70 €/m2 * 1,217 = rd. 5.380 €

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

23.820 € * 0,02 = rd. 480 €

Die Summen der Bewirtschaftungskosten sind

6.590 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen plausiblen Anteil von 28 % am Jahres-
rohertrag.

16 Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, April 2024 = 121,7 Dies ist eine vereinfachte, aber

gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der InmoWertV, Anlage 3, ,III. Jahr-
liche Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jahrlich auf der Basis Oktober 2001 vorgenom-
men werden.
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Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des

Liegenschaftszinssatzes

verwendeter Liegen-

schaftszinssatz
(LZS)

17

18

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markt-
tiblich verzinst wird. Er wird vom zustdndigen Gutachterausschuss aus erzielten
Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, sondern 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 verandern 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 eingeschdtzt werden.

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Zweifamilienhduser
einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,9 % mit Standardabweichung +1,0 %
an. 17 Das bedeutet, dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von
1,0 % -1,8 % zu erwarten sind. Fiir Doppel- und Reihenhduser liegt der Liegen-
schaftszinssatz mit 1,3 % (+0,6 %) wesentlich niedriger. Wegen der vertikalen
Teilung erscheint dieser Liegenschaftszinssatz von groBerer Bedeutung

Ublicherweise wird der Liegenschaftszinssatz erhoht, wenn die Restnutzungsdauer
hoch ist. 18 Die Restnutzungsdauer von 60 Jahren (siehe S. 21) liegt deutlich tber
der mit rd. 40 Jahren angegebenen durchschnittlichen Restnutzungsdauer von
Ein- und Zweifamilienhdusern (a.a.0.) und rechtfertigt eine Anhebung um 0,5
Prozentpunkte.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird deshalb angesetzt mit
2,0 %

GMB OBK 2025, S. 88 Die gleichen Daten gelten auch fiir Grundstlicke unter 140 €/m? Boden-
richtwert.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2, 3.04/3/29 Liegenschaftszinssétze fiir Zweifami-
lienhduser mit zwei ca. gleich groBe Wohnungen: bei 60 % Restnutzungsdauer 3,29 %, bei 80 %
Restnutzungsdauer 3,75 %
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Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)

Bodenwertverzinsung

Tabelle 1
Ertragswert
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Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrage am Wertermittlungsstichtag
gesucht. Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den
gleichen Wert wie ein heutiger Ertrag. le weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und
je hoher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige 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+i)=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 Gebaudeertragswert.

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 iiber 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.

Rohertrag 23.820,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten J. 6.590,00 €/lahr
= Reinertrag 17.230,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 2.620,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 14.610,00 €/lahr
* Barwertfaktor (2,0 %, 60 Jahre) * 34,76
= Gebdudeertragswert 507.843,60 €
+ Bodenwert (siehe S. 26) 131.000,00 €
= Ertragswert 638.843,060 €
rd. 639.000 €
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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 flir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis hat Fak-
toren fiir das Sachwertverfahren in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA
abgeleitet, Grundlage der entsprechenden Regelungen in der ImmoWertV. 19 Um
sie heranziehen zu kénnen, missen in diesem Gutachten die gleichen Eingangs-
gréBen verwendet werden (Modellkonformitdt). 20

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.

19 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nord-

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

20 GMB OBK 2025, S. 82
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 2
Kostenkennwerte

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 nachtréglicher Sonderwiinsche.

Um die Vorstellungen eines durchschnittlichen Kdufers méglichst genau zu treffen,
werden durchschnittliche Herstellungskosten angenommen. Solche Kosten, die so
genannten Normalherstellungskosten, sind fiir verschiedenste Gebdudetypen in
der ImmoWertV aufgefiihrt.

Der Ausgangswert fir das Wohngebdude wird gemaB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 2.21: Doppel- und Reihenendhduser mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss, nicht unterkellert.

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Héhe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwénde 1,0 23
Déacher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwdnde und Tlren 1,0 11
Decken und Treppen 0,2 0,8 11
FuBboden 0,5 0,5 5
Sanitdreinrichtungen 0,3 0,4 0,3 9
Heizung 1,0 9
sonst. techn. Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte (€/m?) 740 | 825 | 945 |1.140|1.425 959
Gebdudestandardkennzahl 3,1

Baujahrbedingt werden bei den stark gewichteten Merkmalen der Baukonstruktion
(AuBenwande, Dach) wegen der zeitgemdBen Ddmmung durchschnittliche Stan-
dardstufen angesetzt. Ahnliches gilt fir die Ausstattungen.

Teilweise einfache Elemente (Bader, Boden, Innentiiren) bedingen Abschldge.
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Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Zuschlag fiir ausge-
bauten Spitzboden

Herstellungskosten

gesondert zu veran-
schlagende Bauteile

21

22
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Die Normalherstellungskosten sind fir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag einbezogen werden.
Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohnge bduden
war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 2!

| 2025 = 1,87

Bei ausgebauten Spitzbdden sollen beim vorliegenden Gebdudetyp Zuschldge von
9,5-17,5 % angebracht werden. Weil die Dachneigung mit 40°, die Giebelbreite
mit durchschnittlich 12 m und die Standardstufe zu einem Wert knapp unterhalb
der Mitte tendieren, wird der Zuschlag hier angesetzt mit

+12 %

Die Bruttogrundflache wurde mit 415 m? ermittelt (siehe S. 21). Es ergeben sich
demnach folgende Herstellungskosten:

959 €/m? * 415m2 * 1,87 * 1,12 = 833.539,78 €
rd. 834.000 €

In der Bruttogrundflache und damit in den Herstellungskosten sind einige Bauteile
nicht enthalten. Sie werden wie folgt berlicksichtigt: 22

Erker im Erdgeschoss mit einer Grundfldche von rd. 4 m2. Hier wird wegen der
besonderen Bauform, der zusdtzlichen Bodenplatte und Eindeckung der drei-
fache Gebdudeherstellungswert angesetzt.

959 €/m2 * 3 * 1,87 rd. 5.400 €
Satteldachgaube im Dachgeschoss mit einer Ansichtsflache von ca. 5 m?
2.100 € + 5 m? * 1.400 €/m?) * 1,87 rd. 17.000 €
zwei Balkone im Dachgeschoss mit Fldchen von je 6 m?

2 *(1.000 € + 6 m? * 750 €/m?) * 1,87 rd. 20.600 €

Wintergarten im Erdgeschgoss mit Flachen von insgesamt 37 m? 23 Die unbe-
heizten Wintergdrten schiitzen vor Niederschldgen, erlauben jedoch den Luft-
austausch. Die Herstellungskosten werden angesetzt mit 1.000 €/m?

37 m®* 1.000 €/m? * 1,87 rd. 69.200 €
rd. 112.000 €

Seit Mai 2024 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die
Basis 2021 = 100 bezogen. Hiernach betragt der Baupreisindex fiir Wohngebdude in konven-
tioneller Bauart fir das 1. Quartal 2025 132,6 und bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100 187.
MaBgeblich ist die Anlage 7 des Standardmodells der AGVGA ,Orientierungswerte fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile bzw. die Normalherstellungskosten 2010 in Kleiber online.

2 Abweichend wird hier auf differenzierte Angaben von Sprengnetter in Marktdaten und Praxishilfen,

Bd. 2, 3.01.4/6 zurlickgegriffen. Wintergérten als Anbauten inklusive Bodenplatte; 8-15 m? BGF,
Holz offen (Loggia) 650-1.100 €/m?, geschlossen 1.300-1.900 €/m?
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Herstellungskosten der
AuBenanlagen

Wertminderungen
wegen des Gebdude-
alters
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In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptsdchlich die
Verbindungen zu den ErschlieBungsanlagen (Abwasser, Wasser, Gas etc.), beson-
dere Oberflachengestaltungen und sémtliche bauliche Anlagen auBerhalb der Ge-
baude (Wege, Terrassen etc.) gezahlt. Anpflanzungen im Ublichen 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 fir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 25 Im verwendeten Modell ist der
tibliche Anteil 5% (4-6 %).

Die gestalteten AuBenanlagen sind wohl auch wegen der noch nicht ausgefiihrten
Doppelgarage rudimentdr. Sie bestehen hauptsachlich aus einem gepflasterten
Weg um das Haus und Rasenflachen. Hier ist ein unterdurchschnittlicher Anteil von
3 % angemessen.

(834.000 € + 112.000 €) * 0,03 = rd. 28.000 €

In dem verwendeten Sachwertmodell ist der Regelfall eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Das Gebdudealter ist 20 Jahre (siehe S. 21 ff.).

Konform zu dem vom &rtlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell
wird in diesem Gutachten die lineare Alterswertminderung verwendet. Die Alters-
wertminderung wird nach folgender Formel berechnet:

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung betragt:

Vorlaufiger Sachwert

Tabelle 3
Vorlaufiger Sachwert

974.000 € * 20/ 80 = rd. 244.000 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 974.000 €

— Wertminderung wegen des Gebdudealters . 244.000 €

+ Bodenwert (siehe S. 26 f. ) 131.000 €
vorldufiger Sachwert 861.000 €

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%, aufwéndige 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 Grundstiickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 41).
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3.3 Vergleichswertverfahren

EingangsgroBen

leichte Anwendbarkeit,
begrenzte Aussagekraft

Richtwert und
Anpassung

Das Vergleichswertverfahren ist selbsterkldrend. Es nutzt eine leicht verstandliche
KenngréBe, den Preis je Quadratmeter Wohnflache.

Im Vergleichswertverfahren gibt es keinen eigentlichen Rechengang. Das Produkt
aus Vergleichspreis und Wohnflache gibt den durchschnittlichen Wert an. Durch
geeignete Zu- und Abschldge werden die Besonderheiten des Einzelfalls erfasst.
Dadurch erhdlt man den vorldufigen Vergleichswert.

Der vorldufige Vergleichswert wird gegebenenfalls marktangepasst. Ist dies - wie
in den meisten Fdllen - nicht erforderlich, ist der vorldufige Vergleichswert gleich-
zeitig der marktangepasste vorldufige Vergleichswert.

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
zu beriicksichtigen. Dies sind hdufig die Kosten kurzfristig zu behebender Mangel
oder auch wie im Bewertungsfall der Wert von Zubehdr.

Der so ermittelte Wert ist der Vergleichswert.

Schon weil keine finanzmathematischen Berechnungen erforderlich sind wie im
Ertragswertverfahren oder umfangreiche Aufstellungen wie die Normalherstel-
lungskosten im Sachwertverfahren benétigt werden, ist das Vergleichswertverfah-
ren leicht anzuwenden.

Der Gebrauch wird dadurch vereinfacht, dass im amtlichen Informationssystem
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen ein Immobilienwertrechner samt Zu-
und Abschldgen integriert ist. In diesem Immobilienwertrechner wird allerdings
nicht interpoliert, sodass die Ergebnisse ungenau sein konnen.

Auch deshalb weist der Gutachterausschuss ausdricklich darauf hin, dass so kein
Verkehrswert nach § 194 BauGB erreicht wird. ,Wertbeeinflussende Besonderhei-
ten in Bezug auf den Zustand und/oder Baumdngel/Bauschaden, rechtliche Be-
sonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks
sind nicht ber(icksichtigt und kénnen zu einem abweichenden Wert fiihren.” 26

Fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstlick gibt der ortliche Gutachteraus-
schuss den Immobilienrichtwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser an mit (a.a.0.)

1.800 €/m?

Wegen der Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Durchschnitt wird der
Immobilienrichtwert mit Zu- und Abschldgen aus dem Immobilienwertrechner im
Portal www.boris.nrw.de angepasst.

26 (GMB OBK 2025, S. 76
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Das Zweifamilienhaus wird wegen der vertikalen Teilung als Doppelhaus bzw.
Reihenendhaus aufgefasst. Hierfir ist eine Korrektur angegeben in Héhe von

1%

Das Baujahr ist mit 2005 wesentlich jinger als das Baujahr des Richtwert-
grundstiicks (1970). Hierftir wird eine Korrektur vorgenommen in Hohe von

+20 %
Fur den fehlenden Keller ist ein Abschlag vorgesehen in Hohe von
3%
beide Wohnungen sind nicht modernisiert. Hierfiir ist ein Abschlag vorgesehen
in Héhe von
7%

Der Bodenrichtwert ist mit 140 €/m? deutlich héher als der des Richtwert-
grundstiicks. Im Grundstlicksmarktbericht ist hierfiir ein Zuschlag von 18 %
angegeben, im Immobilienwertrechner jedoch ein Zuschlag von nur 10,3 %.
Dies kommt zustande, weil von unterschiedlichen Bodenrichtwert Hohen
ausgegangen wird. Der geringere Zuschlag erscheint plausibel. Die Korrektur
wird angesetzt mit

+10 %

Der Gebdudestandard ist einfach bis mittel und die Wohnungen sind unvermie-
tet. Fir beide Merkmale ist kein Korrekturfaktor erforderlich.

+0,0 %
Bis hierhin ist der Korrekturfaktor fiir beide Wohnungen gleich und betrédgt
+9 %

Die Wohnflachen liegen mit 236 m? und 142 m? weit Uber bzw. knapp unter
der Wohnflache des Richtwertgrundstiicks (150 m?). Die kleinere Wohnflache
muss nicht korrigiert werden, die groBere erhalt den Korrekturfaktor

—18 %

Wegen der der groBeren Wohnung zugeordneten GrundstiicksgroBe von 600
m? muss keine Korrektur vorgenommen werden. Die geringe der kleineren
Wohnung zugeordneten GrundstiicksgréBe von 350 m? bedarf einer Korrektur

von
—7 %
Die Summe der Korrekturen betrdgt
fiir die stidwestliche groBere Wohnung -9 %
fiir die norddstliche kleinere Wohnung +2 %

Der Immobilienrichtwert ist demnach mit dem Faktor 0,91 und 1,02 zu korrigieren.
Die angepassten relativen Vergleichswerte betragen demnach
sidwestliche Wohnung: 1.800 €/m? * 0,91 = 1.638 €/m?
norddstliche Wohnung: 1.800 €/m2 * 1,02 = 1.836 €/m?
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und die absoluten Vergleichswerte 27

stidwestliche Wohnung 1.782 €/m? * 236 m? = 386.568 €
rd. 387.000 €

norddstliche Wohnung 1.836 €/m2 * 142 m? = 260.712 €
rd. 261.000 €

648.000 €

In diesem Ergebnis sind AuBenanlagen mit Terrassen und Pkw-Stellpldtzen ein-
schlieBlich solcher in Garagen enthalten, jedoch keine Photovoltaik-Anlagen. 28

27 |m Immobilienwertrechner werden die Immobilienpreise auf zwei signifikante Stellen gerundet. Fiir
die beiden Wohnungen gibt der Immobilienwertrechner Preise von 370.000 € und 250.000 € an.
Dies sind unverstandlicherweise 28.000 € weniger.

28 (GMB OBK 2025, S. 77
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4 Verkehrswert

besonders
wertrelevante Merkmale

Definition

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Marktanpassung des
Sachwertes
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Zu bewerten ist ein rd. 1.100 m? groBes Grundstlick mit einem eingeschossigen
2005 fertig gestellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Haus ist
nicht unterkellert. Es hat zwei Wohnungen mit einer Wohnfldche von insgesamt rd.
380 m2.

Der Verkehrswert wird wegen des fehlenden Kellers um 5 % gemindert. Die Pho-
tovoltaikanlage und sonstiges Zubehér tragen mit 16.500 € zur Verkehrswert bei.

Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
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 § 8 Abs. 1 ImmoWertV ,aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln®.

Der Ertragswert (S. 28 ff.) wurde anhand marktblicher EingangsgréBen (Mie-
ten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) ermittelt. Insofern
spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Grundstlicks-
markt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht notwendig.

Der Vergleichswert (siehe 38 f.) ist schon dem Namen nach unmittelbar aus
Kauffdllen abgeleitet und bedarf in der Regel keiner Marktanpassung.

Der Sachwert (S. 33 ff.) stellt stark auf die Herstellungskosten 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 an-
gepasst werden.

Der vorldufige Sachwert wurde mit 861.000 € ermittelt.

Der zustandige Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis nennt Sachwertfak-
toren nur bis zu einem vorldufigen Sachwert von 650.000 €. Bei freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern auf Grundstiicken mit einem Bodenwert ab 140
€/m? gibt er fiir diesen Fall einen Abschlag von 17 % an. 22 Wegen der konstanten
Steigerung des Abschlags fiir vorldufige Sachwerte von 450.000-650.000 € er-
scheint es nicht unzuldssig, bis zum ermittelten vorldufigen Sachwert zu extra-
polieren. Der extrapolierte Abschlag betréagt 25 %.

2 (GMB OBK 2025, S. 84
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Der mittlere Sachwertfaktor ist ggfs. sachverstandig anzupassen. Die tatsdch-
lichen Kaufpreise variieren bei hohen Werten um bis zu 15 %.

Kéufer bevorzugen geringe Restnutzungsdauern, weil sie Anpassungen an die
personlichen Bediirfnisse ohne lbermdBigen Wertverlust vornehmen kénnen.
Hierfiir wird in Anlehnung an die Ableitung des maBgeblichen Liegenschafts-
zinssatzes ein Abschlag von 5 % vorgenommen (siehe S. 31).

Der Sachwertfaktor wird deshalb angesetzt mit

0,70
Der marktangepasste Sachwert betragt
861.000 € * 0,70 = rd. 603.000 €
Plausibilitatspriifung Im vorliegenden Fall wurden folgende Werte ermittelt:
Ertragswert 639.000 €
Sachwert 603.000 €
Vergleichswert 648.000 €

Die ermittelten Werte liegen nahe genug beieinander, um ihre GréBenordnung zu
bestdtigen. Sie werden als plausibel angenommen.

Zweifamilienhduser eignen sich grundsatzlich zur teilweisen Vermietung. Hier ist
das Ertragswertverfahren die erste Wahl. Aber auch die Nutzung durch verwandte
Familien ist iiblich. Solche Grundstiicke werden tiberwiegend im Sachwertverfahren
bewertet.

Der Verkehrswert wird als Mittelwert aus samtlichen Verfahrensergebnissen abge -
leitet, wobei Ertrags- und Sachwert jeweils doppelt gewichtet werden, weil das
Vergleichswertverfahren kein so verldssliches Ergebnis liefert.

(639.000 € + 603.000 €) *2 + 648.000 ) /5 = 626.400 €

Wegen des besonderen objektspezifischen Merkmals ,fehlender Keller wird die-
ser Wert um 5 % gemindert auf (siehe S. 26)

626.400 € * 0,95 = 595.080 €

Als besondere objektspezifische Merkmale sind weiterhin der Wert der Photovol-
taikanlage in Hohe von 10.000 € und der Wert des Zubehdrs in Hohe von 6.500 €
zu berlicksichtigen (siehe S. 26)

595.080 € + 16.500 € = rd. 612.000 €

Der Verkehrswert entspricht einem Rohertragsfaktor von 25,7 und liegt damit
deutlich dber dem durchschnittlichen Wert fir Zweifamilienhduser im Oberbergi-
schen Kreis, jedoch unterhalb des Durchschnitts fir Doppelhduser. 30 Hierdurch
wird der abgeleitete Verkehrswert bestatigt.

30 Rohertragsfaktor = Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete GMB OBK 2025, S. 89 Der
mittlere Rohertragsfaktor fiir Zweifamilienhduser betrug im Oberbergischen Kreis 23,4 mit Stan-
dardabweichung 4,7; fiir Doppelhduser 29,2 +6,1.
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Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrs-

wert des im Grundbuch von Hermesdorf Blatt 4103 im Bestandsverzeichnis unter
der laufenden Nr. 1 eingetragenen bebauten Grundstiicks (Gemarkung Hermes-

dorf, Flur 57, Flurstiick 330, 1.064 m?) zum Wertermittlungsstichtag 21. Mai 2025
geschatzt auf

612.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Koln, 8. Juni 2025

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf

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



