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Ubersicht

Seite 4

von 38
3

Freistehendes Einfamilienhaus

in 51570 Windeck-Liittershausen, Heisbergstr. 6

Zu bewerten sind drei zusammen rd. 900 m? groBe Grundstiicke mit einem nicht
unterkellerten, Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhaus in Fachwerkbau-
weise. Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Die Wohnflache wurde 1985 durch

den Ausbau von Wirtschaftsraumen auf rd. 180 m2 verdoppelt.

Eine Innenbesichtigung kam nicht zustande. Die fehlenden Erkenntnisse werden
durch geeignete Annahmen ersetzt. Die tatsachlichen Eigenschaften kdnnen stark

von den Annahmen abweichen.

fiktives, maBgebliches Baujahr 1964
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 03.01.2024
Bodenwert der 898 m? groBen Grundstiicke 56.600 €
Jahresrohertrag 10.070 €
Bewirtschaftungskosten 33%
Gebdudereinertrag je Jahr rd. 5.930 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 20 Jahre, Liegenschaftszinssatz 1,5 %) 17,17
Ertragswert 158.000 €
vorldufiger Sachwert 172.000 €
Sachwertfaktor +13 %
Sachwert 194.000 €
Verkehrswerte (siehe S. 38)

BV-Nr. 2, Flurstiick 123, 810 m?, bebaut 170.400 €
BV-Nr. 4, Flurstiick 122, 57 m?, unbebaut 3.600 €
BV-Nr. 5, Flurstiick 134, 31 m2, unbebaut 2.000 €

Ludger Kotter-Rolf
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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 Waldbrol vom 06.07.2023,
Geschafts-Nr. 2 K 8/23; beauftragt mit Schreiben vom 21.08.2023.

Bewertungsobjekt Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in
51570 Windeck, Ortsteil Littershausen, HeisbergstraBe 6

Es handelt sich um drei insgesamt rd. 900 m2 groBe Grundstlicke mit einem zwei-
geschossigen Einfamilienhaus. Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Die Wohn-
flache wurde 1985 durch den Ausbau von Wirtschaftsraumen auf rd. 180 m? ver-
doppelt.

Eigentiimer, Im Auszug des Grundbuchs vom 13.07.2023
Angaben im Grundbuch Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Héhe Blatt 425
ist als Eigentlimerin eingetragen
N. N., geboren am

fir die Grundstlicke Gemarkung Hohe Flur 6

BV-Nr.1  Flurstiick  Wirtschaftsart und Lage GroBe

2 123 Gebdude- und Freiflache, HeisbergstraBe 6 810 m?2

4 122 Gebdude- und Freiflache, HeisbergstraBe 57 m?

5 134 Gebdude- und Freiflache, HeisbergstraBe 31 m2

Ortsbesichtigungen Die erste Ortsbesichtigung des AuBeren wurde von mir am 19.09.2023 durchge-

fihrt. Hausbewohner wurden nicht angetroffen.

Mit Schreiben vom 11.10.2023 unterbrach das Gericht die Bearbeitung, um er-
neut Kontakt mit der Eigentiimerin aufzunehmen. Mit Schreiben vom 22.12.2023
erbat das Gericht die Weiterbearbeitung. Die abschlieBende Ortsbesichtigung
wurde von mir am 03.01.2024 durchgefiihrt. Sie musste sich auf das AuBere
beschranken. Die Eigentiimerin reagierte auf mehrere Schreiben nicht.

Die fehlenden Erkenntnisse werden durch geeignete Annahmen ersetzt. Die tat-
sachlichen Eigenschaften kdnnen stark von den Annahmen abweichen. Pauschale
Abschldge werden jedoch nicht vorgenommen.

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.
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Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 03.01.2024, der Tag der letzten Ortsbesichtigung.
stichtag Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden

am 03.01.2023 abgeschlossen.

wichtiger Hinweis: Windeck gehért zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Bewertung vorrangig Ndhe des Rheins. Windeck als stlichste und drmste Gemeinde féllt aus dem Rah-
nach Daten aus dem men. Dies zeigt sich exemplarisch an den Bodenwerten fiir Ein- und Zweifami-
Oberbergischen Kreis lienhduser: Fir gute Lagen in Windeck sind 120 €/m? zu zahlen, in sdmtlichen

anderen Gemeinden des Kreisgebietes mindestens 290 €/m2, meist aber tiber 500
€/m2. 2 Es liegt auf der Hand, dass die Auswertungen der Kaufpreise durch den
zustandigen Gutachterausschuss die Wertverhaltnisse in Windeck nur schwer abbil -
den kdnnen.

Wesentlich mehr Erfahrungen mit einem Bodenmarkt wie in Windeck hat der Gut-
achterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis. Die stidlichen Gemeinden dieses
Kreises grenzen an Windeck oder liegen ganz in der Néhe. Innerhalb des Oberber-
gischen Kreises bilden die siidlichen Gemeinden fir die Auswertung der Kaufpreise
hdufig eine eigene Region. Deren Wirtschaftskraft entspricht eher der in Windeck
(Bodenwerte fiir gute Lagen 95 - 180 €/m?). 3

In langjdhriger Praxis hat sich erwiesen, dass die wichtigen Liegenschaftszinssatze
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.

Selbstnutzung, Im Auftragschreiben stellte das Amtsgericht einige Fragen. Diese beantworte ich
wahrscheinlich ohne, wie folgt:

gewerbliche Nutzung Nach Angaben von Nachbarn wird das Haus ausschlieBlich von der Eigentiime-

rin bewohnt.
Auf dem Grundsttick ist wahrscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Wegen der verweigerten Innenbesichtigung kann keine Aussage zum Vorhan-
densein von Zubehdr gemacht werden. Das gleiche gilt fir Maschinen und Be-
triebseinrichtungen.

Die Gebdude sind nicht auf andere Grundstiicke Uibergebaut.
Denkmalschutz besteht nicht.

Die Bauakte enthalt keine baubehdrdlichen Beanstandungen.

fir die Wertermittlung * Auszug aus dem Grundbuch vom 13.07.2023
beschaffte Dokumente

. Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis zum
und Informationen

Stichtag 01.01.2023

2 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 33
3 GMB OBK 2023, S. 59
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 18.09.2023

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck
tiber das Planungsrecht im September in 2023

schriftliche Auskunft der Gemeinde Windeck iber die ErschlieBungssituation
vom 22.09.2023

miindliche Auskunft der Gemeindewerke zum Kanalanschlussbeitrag vom
25.09.2023

schriftliche Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises tber Eintragungen im Altlasten-
und Hinweisflachenkataster vom 27.09.2023 und im Baulastenverzeichnis vom
25.09.2023

Sterbeurkunde, Standesamt Windeck Sterberegister Nr. S 83/2009

miindliche Auskiinfte von Nachbarn

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.

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

(AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiisse flr Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Stand
07/2017

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

(GMB OBK 2023) Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Oberbergischen Kreis.
Berichtszeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022. Ubersicht iiber den Grund-
stiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023) Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstiicksmarktbericht 2023,
Berichtszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2022. Ubersicht {iber den Grundstiicks-
markt im Rhein-Sieg-Kreis.
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(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift fiir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene
Ausgaben

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

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

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand November 2023
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Stadt und Region

Abbildung 1

Lage in der Region,
M ca. 1:1.000.000

Ortsteil

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
M ca. 1 :100.000

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.

zhagen Taisperra JJAlenhundem
\ - - S =
\ S ! B ® Kirchhundem Bad Berlsburg

TR 7

Greifenstein &
» Mengerskirchen
= N =

© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

Litterhausen, knapp 10 km westlich von Rosbach, der bevélkerungsreichsten und
als Zentrum fungierenden Ortschaft der Gemeinde

© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 202

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



Verkehrsanbindung

Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
Mca.1:10.000

Parkpldtze

Abbildung 4
HeisbergstraBe,
Blickrichtung Siid

Haus Nr. 6 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Infrastruktur

ndhere Umgebung
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nachster Bahnhof in Windeck-Dattenfeld knapp 8 km m entfernt; vom Bahnhof
Windeck-Dattenfeld mit der S-Bahn nach Kéln Hbf. ca. 1 Std.

nach Dattenfeld rd. 10 Min. mit dem Pkw oder 55 Min mit dem OPNV

g N
© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006

Es gibt einige offentliche Abstellmdglichkeiten fiir Pkw. Auf dem Bewertungs-
grundstiick befinden sich einige Stellpldtze und zwei Garagen.

Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Die Umgebung ist durch iiberwiegend ein- und zweigeschossige Wohnhduser und
ehemals landwirtschaftliche Nebengebdude gepragt.

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
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Abbildung 5
HeisbergstraBe,
Blickrichtung Nord

Haus Nr. 6 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

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

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 3)

© Gemeinde Windeck 2023

Grundstiickszuschnitt Die Grundstiicke haben eine gut nutzbare Form. Die StraBenfrontldnge betragt 34
und Ausnutzbarkeit m, die maximale Tiefe 32 m.
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Die Grundstuicke fallen nach Stiden und nach Osten um ca. 2 m ab.

Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist sehr wahrscheinlich mdglich (siehe S.
131).

Lagebeurteilung Der drtliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenricht-
wert von 70 €/m? fiir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an (siehe S. 24).
Dieser Richtwert gilt fir hdchstens zweigeschossige Gebaude.

Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des értlichen Gutachterausschusses eine
unterdurchschnittliche Wohnlage an. 4

4 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 33: In Windeck wurden folgende mittlere Kaufpreise fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke fir Wohnbauten gezahlt: gute Wohnlagen 120 €/m?, mittlere
Wohnlagen 110 €/m2, einfache Wohnlagen 60 €/m?.
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Rechtliche Gegebenheiten

selbstgenutztes
Einfamilienhaus

Lasten und
Beschrankungen

Baulasten

Abbildung 7
Ortslagenabgrenzung
Liittershausen,
Mca.1:2.000

Baurecht

Das Haus wird wahrscheinlich von der Eigentiimerin vollstandig selbst ausschlieB-
lich zu Wohnzwecken genutzt.

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrdankungen) des Grundbuchs enthalt auBer der
Anordnung zur Zwangsversteigerung, die nicht werterheblich ist, weil ungewdhn-
liche oder personliche Verhdltnisse laut § 9 (2) ImmowertV bei der Wertermittlung
nicht berticksichtigt werden diirfen, nur zu dem zu bewertenden Grundstlick mit
der Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis (Flurstiick 123, 810 m2 groB) zwei weitere
Eintrage:

eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Auflassung und
ein Altenteil.

Beide wurden 1978 zugunsten des damaligen Eigentlimerehepaars eingetragen.
Die Rechte fiir den Ehemann wurden 1985 geldscht. Durch Sterbeurkunde ist be-
legt, dass die Ehefrau 2009 gestorben ist. Die Rechte sind erloschen.

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

:‘_‘_.I-.___., . ,f—p;?'"_u . R ,G “__‘-
ey Pk et
LA ff%méﬂ,_;
/1’3;\2 B. [ X ~——t
. }:“ 5 Y ise) o
“Weg 3

 --u.lj---Iﬁ'
b j

“ g Abgrenzung gemdl § 34 (2)
LT fiir die Ortslage Ldiftershausen b

109
s mREEE Safzunasbereich

Das Grundstiick liegt im Bereich einer Satzung zur Ortslagenabgrenzung (siehe
Abbildung 7). Die zu bewertenden Grundstiicke liegen gemaB dieser Satzung voll-
standig innerhalb des Siedlungsbereiches. Somit sind sie als Bauland anzusehen.

Eine Erweiterung durch Anbauten ist wegen ausreichender Mindestgrenzabstande
an mehreren Seiten sehr wahrscheinlich méglich.
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Abbildung 8
Lageplan
Mca.1:300

(siehe Anlage 4)

Baugenehmigungen
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Es gibt eine Bauakte fiir zwei Bauvorhaben.

Mit dem Bauschein 1008/50 vom 27.10.1950 wurde der Ausbau einer Woh-
nung in einem bestehenden Wirtschaftsgebdude genehmigt. In der Baube-
schreibung heiBt es:

,Das Anwesen liegt in der Ortschaft Littershausen und besteht aus einem
Wohnhaus mit Scheune und Stallung.

Das vordere Wohnhaus mit Scheune ist zweigeschossig aus Eichenholzfach-
werk und Balkendecke unter Falzziegeldachdeckung errichtet und enthalt Flur,
Wohnkiche, zwei Schlafzimmer, Scheune mit Tenne und Bansen. Nach hintenan
ist der Stall, Wirtschaftsraum, Hiihnerstall, Backofen, Abort und dariiber
Fruchtspeicher angebaut.

Der linksseitig vom Kochraum resp. Flur liegende Vorratsraum wird zur Wohn-
kiiche und der dariiber liegende Speicherraum zum Schlafzimmer eingerichtet
mit besonderem Zugang und seitlichem Treppenaufgang. Unter der Wohnkiiche
wird ein Keller angelegt. Auch wird ein neuer Kamin hochgefiihrt, sodass die
Wohnung mit ca. 30 m? Wohnfldche, eigenem Zugang und Treppenaufgang
véllig abgeschlossen ist. Nur der an der Hinterfront liegende Abort ist gemein-
schaftlich.”

Einen Abnahmescheine flr diese BaumaBnahme enthalt die Bauakten nicht.

Mit dem Bauschein 63.1/BF3136/85 vom 12.02.1985 wurde der Um- und
Ausbau der vorhandenen Scheune zu Wohnzwecken genehmigt.

Laut Baubeschreibung sollten die AuBenwande aus 24 cm starken Gasbeton-
steinen gemauert werden. Der Gebdudeteil sollte Holzfenster mit Isoliervergla-
sung erhalten und an die Klargrube mit Untergrundverrieselung angeschlossen
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werden.

Durch diese BaumaBnahme wurde die Wohn- und Nutzfliche im Erdgeschoss
um rd. 65 m? und im Obergeschoss um rd. 25 m2 vergréBert.

In einem Nachtrag zu diesem Bauschein wurde mit Bauschein 63.1-V2-BF
3136 b vom 17.01.1986 zusatzlich die Errichtung einer Terrasse genehmigt.

Die rd. 40 m2 groBe Terrasse sollte auf dem Erdgeschossniveau L-férmig an
die Ostseite und die Siidseite angebaut werden. In der Baubeschreibung heiBt
es:

,Die Wande werden in Hbl 2 errichtet, verputzt und mit Isolieranstrich ver-
sehen. Der entstehende Hohlraum wird mit verdichteten Bruchsteinmaterial
verfiillt mit einer Stahlbetondecke abgeschlossen. Die Terrasse erhdlt einen
frostsicheren Plattenbelag und wird mit einem Holzgeldnder umwehrt.”

Die Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung wurde erst
am zweiten 20.06.1994 durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 09.08.1994 wurde
bescheinigt, ,dass die bauliche Anlage der Genehmigung entsprechend aus-
gefuhrt worden ist.”

Ich gehe deshalb davon aus, dass samtliche bauliche Anlagen auf den zu
bewertenden Grundstlicken baurechtlich einwandfrei errichtet sind.

abgabenrechtliche Die Gemeinde Windeck teilte mit:

Situation ,Die HeisbergstraBe ist bisher nicht erstmalig endgiltig hergestellt. Bei einem

Ausbau wiirde ein ErschlieBungsbeitrag von erfahrungsgemdB 30-45 €/m?
Grundstiicksflache erhoben. Ein derartiger Ausbau ist in absehbarer Zeit nicht
geplant.” 3

ErfahrungsgemdB vermeidet die Gemeinde nicht unbedingt erforderliche StraBen-
baumaBnahmen in dérflichen Siedlungen. AuBerdem ist der Ausbau der StraBe
wegen der Randlage des Grundstiicks wenig wahrscheinlich. Auf eine Berlicksich-
tigung mdglicher ErschlieBungsbeitrdge wird deshalb hier verzichtet. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass bei sofortiger Falligkeit der ErschlieBungsbeitrag
mindestens rd. 27.000 € betragen wiirde.

Das Grundstiick ist seit fast 20 Jahren an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen. Die Kanalanschlussbeitrdge sind bezahlt.

5 Erstaunlich ist der angegebene relativ hohe ErschlieBungsbeitrag. In der Vergangenheit wurde er
in der Regel mit nur der Halfte angesetzt. Nach Auskunft der zustdndigen Stelle sind jedoch die
Kosten fiir Tief- und StraBenbaumaBnahmen stark gestiegen.
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 9
Ansichten

(siehe Anlage 4)

Fotos
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Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Fehlende Erkenntnisse
werden durch plausible Annahmen ersetzt. Die tatsdchlichen Eigenschaften kon-
nen stark von den Annahmen abweichen.

)

Ansicht Riickseite

Ein Foto der straBenseitigen Ansicht befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens, weitere AuBenansichten in Anlage 1.

Ansicht Stdseite
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Ansicht Nordseite
Grundrisszeichnungen Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Sie sind mit BemaBung in Anla-

ge 4 wiedergegeben.

Abbildung 10
Schnitte,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)
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Bauweise und
Ausstattung

Abbildung 11
Erdgeschoss,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

Feststellungen von
auBen
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Zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss, Anbau eingeschossig

Folgende Angaben wurden der Baubeschreibung der BaumaBnahme von 1985
entnommen:

Bodenplatte: 20 cm aus Beton B 15
AuBenmauerwerk: Gasbetonsteine 24 cm
Innenmauerwerk: Hbl 2 24 cm
Dacheindeckung: Frankfurter Dachpfannen
Untersicht: Verbretterung, 10 cm Ddmmung mit Dampfsperre
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung
Innentreppe: Fertigelement typengepriift
Boden: Ddmmung 4 cm, Estrich 4 cm, Keramikbelag
Abweichend von den Zeichnungen ist die groBe Terrasse nicht gebaut worden.

Es ist auch fraglich, welchen Ausbaustandard der groBe Hobbyraum im Erdge-
schoss aufweist.
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Weil die Eigentiimerin auf schriftliche Bitten um eine Innenbesichtigung nicht rea-
gierte, entschloss ich mich anldsslich der Ortsbesichtigung anderer Grundstiicke
am 02.10.2023 die Eigentlimerin aufzusuchen und von den Vorteilen einer Innen-
besichtigung zu Uiberzeugen.
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Abbildung 12
Obergeschoss,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

Zustand
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Ich fand das Grundstiick so vor, wie bei der Ortsbesichtigung am 19.09.2023. Bei
der letzten Ortsbesichtigung am 03.01.2024 war das Bild unverdndert.: Zwei
Kleinwagen waren vor dem Wohnhaus abgestellt. Baumaterialien lagen ungeordnet
offensichtlich seit einiger Zeit vor und neben dem Haus.

Der Zugang zu Hauseingangsttir war durch Gestriipp und Abfdlle erschwert. Die
Hauseingangstir war offensichtlich seit langerer Zeit nicht mehr der Zugang zum
Wohnhaus. Nach Betdtigung der Schelle war kein akustisches Signal zu verneh-
men.

Damals habe ich vermutet, dass das Haus derzeit durch eine der groBen Doppel-
tore betreten wird. Hier gab es jedoch keine Mdglichkeit, sich anzukiindigen.
Deshalb habe ich diesen Weg nicht beschritten.

Auf der Suche nach einem anderen Zugang, habe ich das Grundstlick im Stden
betreten. Hier war die Rasenflache kurz gemaht. Aber auch auf dieser Seite war
kein Hauseingang zu erkennen. Zu erkennen war aber, dass die genehmigte Ter-
rasse offensichtlich nicht gebaut worden ist und dass einige Offnungen im Siid-
giebel keine Fenster erhalten haben.

Eine Nachfrage bei zwei Nachbarn ergab, dass das Haus noch bewohnt wird. Einer
der Nachbarn gab an, dass die Eigentiimerin nach dem Tod ihres Mannes vor ca.
zwei Jahren sehr zurlickgezogen lebe.

, 4

HOBBYRAUM

ABS TELLRAUM

Das Grundstlick macht einen Uberwiegend ungepflegten Eindruck.

Die nicht geschlossenen Fensterdffnungen im Sldgiebel haben diesen Zustand
nach Angaben eines Nachbarn seit Jahrzehnten. Der Eigentiimer sei vor seinem
Tod jahrelang arbeitslos gewesen. Es ist deshalb plausibel anzunehmen, dass
InstandhaltungsmaBnahmen vernachldssigt worden sind.

Ludger Kotter-Rolf
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Baujahr und
Restnutzungsdauer

Brutto-Grundfliche
(BGF)
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Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Die Fachwerkbauweise lasst auf ein Baujahr
vor rd. 100 Jahren schlieBen.

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 von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die neue Immowert V
in Anlage 1 vor.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

Demnach hétte das Gebdude keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr, wenn
es nicht modernisiert worden ware.

1950 ist eine Kleinwohnung mit einer Wohnflache von 30 m? aus einem Stall
ausgebaut worden. Diese BaumaBnahme liegt 74 Jahre zurlick und hat keine
Auswirkung auf die Restnutzungsdauer.

1985, also vor rd. 40 Jahren, wurde durch Um- und Ausbau der Scheune die
Wohnflache um 90 m2 erweitert und damit verdoppelt. Ublicherweise wird bei
solchen umfassenden BaumaBnahmen auch die Ausstattung des Bestandes
modernisiert. Im Bewertungsfall wird wegen des schlechten Pflegezustandes
und sehr wahrscheinlich unterbliebener InstandhaltungsmaBnahmen hiervon
nicht ausgegangen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen ergibt sich deshalb aus einer Halfte der Wohnfliche ohne wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und der anderen Hdlfte mit der reguldren Restnutzungs-
dauer 40 Jahren. ©

Die maBgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das gesamte Gebaude wird
geschatzt auf

20 Jahre

Das fiktive, maBgebliche Gebdudealter ergibt sich durch Abzug der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und betrdgt

80 Jahre GND — 20 Jahre RND = 60 Jahre
und das fiktive, maBgebliche Baujahr betrdgt
2024 Wertermittlungsstichtag — 60 Jahre Gebdudealter 1964

Die Bruttogrundflichen werden fiir die Berechnung der Herstellungskosten im
Sachwertverfahren benétigt.

ImmoWertV, Anlage 2 , ... kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90
Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.*
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Wohn- und Nutzflache
(WF/NF)
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Der straBenseitige Baukdrper mit einer Tiefe von rd. 4,5 m und einer Breite
von rd. 15,4 m ist zweigeschossig mit Satteldach. Auf 9,0 m Breite wird dieser
Gebdudeteil wohnlich genutzt. Die entsprechende Bruttogrundfldche betragt

9,0 mx4,5m* 3 Geschosse 122 m?

Der Rest mit einer Breite von 6,4 m wird im Erdgeschoss als Garage und im
Obergeschoss als Scheune genutzt. Die entsprechende Bruttogrundflache be-
tragt

6,4 mx4,5m* 3 Geschosse 86 m2

Der &stlich daran anschlieBende Baukérper hat eine durchschnittliche Tiefe von
3,0 m und ist ebenfalls 15,4 m breit. Das Dach ist hier abgeschleppt mit einer
Neigung von nur 21°. Dieser Teil des Gebdudes ist demnach als zweigeschos-
sig mit Flachdach zu bewerten. Die entsprechende Bruttogrundflache betrdgt

15,4 mx 3,0m* 2 Geschosse 92 m?

Der é&stlichste Teil mit dem Hobbyraum ist rund 9,0 m breit und rund 5,2 m
tief. Dieser Teil des Gebdudes ist als eingeschossig mit Flachdach zu bewerten.
Die entsprechende Bruttogrundflache betrdgt

9,0mx5,2m* 1 Geschoss 47 m?

Die Summe der Bruttogrundfldchen betragt 347 m?
Der nicht wohnlich ausgebaute Teil des Gebaudes hat einen Anteil von 25 %.

Der eingeschossige Teil des Gebdudes hat einen Anteil von 14 %, der zweige-
schossige von 26 % und der dreigeschossige von 35 %.

Die Wohnflache wird fur die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfahren
benétigt. Sie wird aus der Bauakte in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit entnommen.

Erdgeschoss Obergeschoss
Hobbyraum 56,0 m? Galerie 17,0 m?
Schlafraum 11,0 m2 Bad 9,0 m2
Flur 9,5 m? Kiiche 8,0 m?
Bad 5,5 m? Wohnen 32,0 m?
Wohnen 22,5 m? Abstellraum ~4.0m?
Flur im Nordosten 3,0 m? 70,0 m?
wC 2,5 m?
Abstellraum 1,0 m?

111,0 m?

Ohne Innenbesichtigung kann nicht beurteilt werden, ob der Hobbyraum im
Erdgeschoss einen solchen Ausbaustandard hat, dass er - wie hier geschehen
- vollstandig auf die Wohnflache angerechnet werden kann.
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Der Abstellraum im Nordosten wird zur Hélfte auf die Wohnflache angerechnet,
weil er nahe bei Wohnraumen liegt.

Die nicht gebaute Terrasse kann nicht auf die Wohnfldche angerechnet werden.
Diesem Gutachten wird folgende Wohnfldche zugrunde gelegt:

111,0 m2 +70,0 m2 = 181 m?

Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Laut Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist das Grundstiick nicht im Altlasten- und
Hinweisflachenkataster verzeichnet. Bei der Sichtung der Unterlagen wurden keine
Hinweise auf Besonderheiten des Bodens festgestellt. Deshalb wurden keine ge-
sonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit (Eig-
nung als Baugrund, Altablagerungen) veranlasst. Es wird dementsprechend eine
standortbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstiick wird ausschlieBlich durch die HeisbergstraBe erschlossen.

Anmerkung Die Grundstiicke konnten nicht betreten werden. Es wird vorausgesetzt, dass die

zum Bauzeitpunkt giiltigen, einschldgigen technischen Vorschriften und Normen
(z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl

7
8
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Der Verkehrswert kann nach der neuen InmoWertV 2021 anhand von Vergleichs-
preisen (§§ 24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Er-
tragswertes (§§ 31— 34) ermittelt werden.

Das Wohngebdude ist mit seiner relativ groBen Wohnflache von 181m? als Einfami-
lienhaus mit Einliegerwohnung nutzbar.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentlimern selbst
bewohnt. ,,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
teiberlegungen 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 regelmdBig eine
meist hohe ,fiktive Miete” in Kauf. Entscheidend am Markt sind demnach nicht
ein moglicher oder tatsachlicher Mietertrag, sondern ein mdglicher Wiederbe-
schaffungspreis.“ 7 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstel-
lungskosten zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden.

Einfamilienhduser oder Einliegerwohnungen kénnen auch vermietet werden. Ihr
Verkehrswert kann deshalb auch auf der Grundlage des Ertragswertverfah-
rens ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im benachbarten Oberbergischen Kreis weist seit
2018 sehr differenzierte Vergleichsfaktoren aus: Fiir nach 1951 errichtete
freistehende Einfamilienhduser mit und ohne Einliegerwohnung unterscheidet
er drei Bodenrichtwertniveaus. 8 Dies scheint auf den ersten Blick eine gute
Bewertungsgrundlage. Sie leidet jedoch an einem grundsatzlichen Mangel: Die
Berechnungsvorschriften fiir die Vergleichswerte sind zwar gut geeignet, um
den Durchschnitt zu ermitteln. Sie bieten jedoch keine Handhabe, um die
Abweichungen des spezifischen Bewertungsfalls vom Durchschnitt zu erfassen.
Die erforderlichen Umrechnungskoeffizienten fiir wertrelevante Parameter sind
fir den Oberbergischen Kreis bisher noch nicht abgeleitet worden. Weil das
Bewertungsobjekt wegen der relativ kurzen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
und der unsicheren Informationslage infolge der verweigerten Innenbesichti-
gung stark vom Ublichen abweicht, ist die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens nicht sinnvoll.

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

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

Weyers, GuG 4/2002, S. 227
GMB 0BK 2023, S.78
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Bodenwerte

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Bodenwert der
wirtschaftlichen Einheit

Bodenwert der
Einzelgrundstiicke
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Der ortliche Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte noch nicht aktualisiert.
Er gibt zum Stichtag 01.01.2023 als Wert fiir das zu bewertende Grundstlick an:

Bodenrichtwert 70 €/m?
Nr. 418008
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Dorfgebiet
Geschosszahl 2 Vollgeschosse
Flache 500-700 m?

Die zu bewertenden Grundstlicke sind zweigeschossig bebaut und faktisch bei-
tragsfrei (siehe S. 15). Sie liegen in einem Dorfgebiet und vollstandig innerhalb
einer Ortslagenabgrenzung. Sie sind deshalb baureifes Land. Insofern ist eine
Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Das Hauptgrundstlick ist mit 810 m? jedoch gréBer als die iibliche Spannweite des
Richtwertgrundstiicks. Der &rtliche Gutachterausschuss empfiehlt hierfiir einen
Abschlag von 5 %. @ GréBere Grundstlicke sollen individuell bewertet werden.

Betrachtet man die drei Grundstiicke sinnvollerweise als wirtschaftliche Einheit, so
haben Sie eine Flache von 898 m2. Der Gutachterausschuss im Oberbergischen
Kreis empfiehlt einen Abschlag von 10 % bei einer GrundstlicksgréBe von 900 m?
und der GréBe des Richtwertgrundstiicks von 600 m2. 19 Diese Wertminderung
erscheint angemessen.

Der Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit der drei zu bewertenden Grundstiicke
betragt demnach

70 €/m? * 898 m? * 0,90 = 56.574 €
rd. 56.600 €

Die beiden kleineren Grundstiicke werten das Hauptgrundstlick auf. Auf ihnen
kdnnen zwei Uberdachte Stellplitze angelegt werden. Die beiden Garagen im
Wohnhaus konnten dann anderweitig genutzt werden.

Die beiden kleineren Grundstiicke sind baurechtlich aber nicht erforderlich. Auch
ohne sie wiirde der Mindestgrenzabstand von 3 m eingehalten. Sie kénnen ge-
trennt verauBert werden.

9  GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 42
10 GMB OBK 2023, S. 63
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Sie kdnnen aber wegen ihrer geringen GréBe nicht selbststandig bebaut werden.
Der Kreis der Kaufinteressenten ist deshalb klein. Es ist fraglich, ob hierfir der
angegebene Bodenwert erzielt werden kann.

Der Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit wird ausschlieBlich nach der Flachen-
groBe auf die drei Grundstlicke verteilt. Weil eine andere Verteilung spekulativ
wdre, bietet sich diese Vorgehensweise an, weil es das Zwangsversteigerungsver-
fahren erleichtert.

Der Bodenwert der Einzelgrundstiicke ist wie folgt:

BV-Nr. 2, Flurstlick 123, 810 m? 51.000 €
BV-Nr. 4, Flurstlick 122, 57 m? 3.600 €
BV-Nr. 5, Flurstlick 134, 31 m? 2.000 €
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3.1

EingangsgréBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel
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Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ist im Wesentlichen die Summe des Bodenwertes und des Er-
tragswertes der baulichen Anlagen abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag. Die
fur die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen benétigten Eingangs-
gréBen 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 Grundstiicksmerkmale
zu berticksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

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

Fir die Gemeinde Windeck gibt es keinen Mietspiegel. Mietspiegel im Rhein-Sieg-
Kreis konzentrieren sich auf die Gemeinden im Bereich Bonn und Siegburg.

Ersatzweise wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Es
wurde eine StraBe auBerhalb des Zentrums von Waldbrél in dérflichen Ortsteil
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Plausibilitatspriifung

Mietertrag
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Rossenbach gewahlt. Die Stadt Waldbrol hat wesentlich mehr zentralértliche Funk-
tionen als Windeck, von der Gemeinde Windeck ist aber der GroBraum
Bonn/Siegburg relativ gut auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die
Abfrage ergab einen Mietpreis von 11

rd. 4,1 €/m? =+ rd. 0,8 €/m?

Hierbei wurde die Wohnflache mit 181 m2 und das Baujahr mit 1964 (siehe S. 20)
angegeben. Es wurde eine Modernisierung mit einem 1980-1989 iblichen Aus-
stattungsstandard angenommen.

Der angemessene Mietpreis wird in einem ersten Schritt eingeordnet bei
4,10 €/m?

Fiir Garagen wird der durchschnittliche Mietpreis mit 45 € angegeben (25-65 €).
Angemessen erscheint wegen der wahrscheinlich geringen Nachfrage ein Miet-
preis von 35 €.

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Waldbrdl einen Schwerpunktmiet-
preis fir Bestandswohnungen mit einfachem Wohnwert von 4,48 €/m? an. Der
Schwerpunktmietpreis gilt fir 70 m? groBe Wohnungen bei Neuvermietung. Der
angenommene Mietpreis wird hierdurch nicht widerlegt.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in Einfamilienhdusern mit einem Bodenrichtwert bis 104 €/m? einen Miet-
preis von 5,3 €/m? (Standardabweichung 0,6 €/m?) an. 12 Der angenommene
Mietpreis liegt unterhalb der doppelten Standardabweichung.

Es erscheint angemessen, den Mietpreis etwas anzuheben und anzusetzen mit
4,25 €/m?

Weil der Erlds aus der Vermietung der einzige Ertrag aus dem Grundstiick ist,
bildet die Mieteinnahme den Jahresrohertrag. Die Mieteinnahme betrdgt:

181 m2* 4,25 €/m2 * 12 Monate 9.231 €
2 Garagen * 35 € * 12 Monate 840 €
10.071 €

rd. 10.070 €

11 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
12 GMB 0OBK 2023, S. 88
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Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen  Bewirtschaftungskosten sind nicht umlagefdhige Betriebskosten. Sie sind zu un-

Betriebskosten 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 gemdB § 32 ImmowertV regelmaBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten uns das Mietausfallwagnis.*

Bewirtschaftungskosten  Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der ImmoWertV ,Modellansatze

mit Ausnahme des fir Bewirtschaftungskosten” ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.

Ladenlokals Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 17,4 %
zu beriicksichtigen. 13

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr und fir jede Garage oder einen ahnlichen Einstellplatz 39 € an-
gegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen mit dem Faktor
1,174 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnung und der Garagen angesetzt:

(298 € + 39 €) * 1,174 = rd. 400 €

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

(181 m2* 11,70 €/m? + 2 * 88 €) * 1,174 = rd. 2.690 €
Das Mietausfallwagnis wird Gblicherweise mit 2% des Rohertrags angenom-
men.

10.070 € * 0,02 = rd. 200 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
3.290 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen hohen, aber wegen der relativ geringen
Miete plausiblen Anteil von 33 % am Jahresrohertrag.

13 Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Dez. 2023 = 117,4 Dies ist eine vereinfachte, aber

gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,IIl. Jahrli-
che Anpassung"” soll die Anpassung nur einmal jahrlich auf der Basis Oktober 2001 vorgenommen
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 Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustdndigen Gutachterausschuss aus
erzielten Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, son-
dern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist er eine bloBe RechengréBe, wenn auch
eine bedeutende.

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

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundstlick. Er ist flir Gewerbegrundstiicke hdufig mehr als doppelt so hoch wie
fir Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Er-
trdge und einen hohen Verkehrswert.

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

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

Der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gibt fiir vermietete, frei-
stehende Einfamilienhduser einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,8 % mit
einer Standardabweichung von 0,3 % an. Dieser Liegenschaftszinssatz ist inner-
halb des Rhein-Sieg-Kreises nicht weiter differenziert, so dass seine Giiltigkeit fir
Windeck sehr fraglich ist. 14

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fir Einfamilienhduser
auf Grundstlicken mit Bodenrichtwerten bis 104 €/m? einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 0,8 % mit Standardabweichung von 0,7 % an. 15

Ublicherweise fiihren die Daten des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis zu
einer Uberschatzung des Verkehrswertes von Grundstiicken in Windeck. Nach den
vorstehenden Daten wiirde in diesem Fall jedoch der Verkehrswert ca. 20 % nied-
riger liegen als im Slden des Oberbergischen Kreises. Die Ursache hierfir ist,
dass im Rhein-Sieg Kreis die Daten nur fir vermietete Einfamilienhduser gelten,
wahrend im Oberbergischen Kreis nicht nach diesem Kriterium unterschieden
wird.

Als ein gewisser Ausgleich erscheint es sachgerecht, den maBgeblichen Lie-
genschaftszinssatz im oberen Spannweitenbereich der Angaben des Gut-
achterausschusses im Oberbergischen Kreis anzusetzen.

14 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 67
15 GMB OBK 2023, S. 87
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Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors

(V)

16

17

18
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Andererseits wird die kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren
im Allgemeinen als Vorteil aufgefasst. Die iibliche Restnutzungsdauer liegt bei
35 — 40 Jahren. Nach Sprengnetter ist fiir die kurze Restnutzungsdauer ein
deutlich niedrigerer Liegenschaftszinssatz angemessen. 16

Der mittlere Liegenschaftszinssatz des Gutachterausschusses im Oberbergischen
Kreis bleibt unverandert.

Der spate Wertermittlungsstichtag verlangt eine unterjdhrige Korrektur. Der Gut-
achterausschuss flir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis stellt in seiner
Pressemitteilung zum Immobilienmarkt im 1. Halbjahr 2023 einen deutlichen
Riickgang der Kauffélle fest. Die Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hduser im stidlichen Kreisgebiet fielen im ersten Halbjahr um 15 %. 17 Weil nicht
sicher ist, ob und in welcher Hohe sich diese Tendenz im 2. Halbjahr fortgesetzt
hat, wird der berichtete Preisriickgang von 15 % ohne weitere Anpassungen lber -
nommen.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz wird deshalb um 0,75 Prozentpunkte (siehe
oben) angehoben auf 18

rd. 1,5 %

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 Zukuntt liegt und
je héher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige Ertrdge
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*i
mit i = LZS/100 und n = RND

auch

Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 3, 3.04/3/29 Bundesdurchschnittliche Liegen-
schaftszinssdtze (Stand 2015) bei 40 % / 30 % / 20 % relativer Restnutzungsdauer:
unvermietete Einfamilienhauser: 1,90 % / 1,45 % / 1,00 %

,Die Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (GrundstiicksgroBen zwischen 350 und
800 m?) sind im Mittel um 15 % gefallen. Im Nordkreis lag der Durchschnittswert einer solchen
Immobilie bei rd. 300.000 € (-2 %), im Mittelkreis bei rd. 250.000 € (-16 %) und im Stdkreis bei
rd. 225.000 € (-15 %). Je nach Baujahr, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit variieren die
Kaufpreise stark.”

Die Liegenschaftszinssétze fiir die unterste Bodenrichtwertklasse bzw. den Siidteil des Kreisge-
bietes waren in den Vorjahren 2022-2020 1,3 %, 1,7 % und 2,0 %.
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Bodenwertverzinsung

Tabelle 1
Ertragswert
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Der jdhrliche 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 tber den Abzug eines Anteils am Reinertrag fiir den Boden-
wert berticksichtigt, 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 10.070,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten J.3.290,00 €/lahr
= Reinertrag 6.780,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 849,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 5.931,00 €/lahr
* Barwertfaktor (1,5 %, 20 Jahre) * 17,17
= Gebdudeertragswert 101.835,27 €
+ Bodenwert (siehe S. 24) 56.600,00 €
= Ertragswert 158.435,27 €
rd. 158.000 €
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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 Grundstlick
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 beriicksichtigen.
Die EingangsgrdBen im Sachwertfahren sind:
Bodenwert

+ Herstellungswert der baulichen Anlagen

— Wertminderung wegen des Gebdudealters
= vorldufiger Sachwert

Aus dem so ermittelten vorldufigen Sachwert wird mittels Sachwertfaktoren —
friiher auch Marktanpassungsfaktoren genannt - der Sachwert abgeleitet. Erst
durch ggfs. erforderliche Zu- und Abschldage wegen besonderer objektspezifischer
Merkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumangel und Bauschdden) erhdlt man
den endgiiltigen Sachwert.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sowohl im Rhein-Sieg-Kreis als
auch im Oberbergischen Kreis haben Faktoren fir das Sachwertverfahren nach
MaBgabe der InmowertV und in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA ab-
geleitet. 19 Um sie heranziehen zu kénnen, miissen in diesem Gutachten die glei-
chen EingangsgroBen verwendet werden (Modellkonformitdt). 20 Die wesentlichen
Modellparameter sind in Anlage 5 wiedergegeben. Herauszuheben ist:

Der neu eingefiihrte Regionalfaktor zur Korrektur der Landes- und OrtsgroBe
wird in beiden Grundstlicksmarktberichten mit 1,0 angesetzt.

Die AuBenanlagen werden im Rhein-Sieg-Kreis mit 6-8 % und im Ooberbergi-
schen Kreis mit 4-6 % angesetzt.

Im Rhein-Sieg-Kreis wurden nur Gebdude mit einem Baujahr ab 1955 beriick-
sichtigt

19 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nord-

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

20 GMB OBK 2023, S. 83 und GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 130
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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 sdmtliche Belege vor-
handen. Zum anderen konnten 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 maglichst genau zu treffen,
werden durchschnittliche Herstellungskosten angenommen. Solche Kosten, die so
genannten Normalherstellungskosten, sind fiir verschiedenste Gebdudetypen in
den NHK 2010 aufgefihrt.

Die Ausgangswerte fiir die unterschiedlichen Teile des Wohngebdudes (siehe S.
20) werden gemdB dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW abgeleitet aus den
Referenzwerten fir den Typ 1.32: freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss (60 %), Typ 1.33
Erdgeschoss, Obergeschoss und Flachdach (26 %) und Typ 1.23 Erdgeschoss
mit Flachdach (14 %).

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Hohe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 0,5 0,3 0,2 23
Dacher 1,0 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiiren 0,7 0,3 11
Decken und Treppen 1,0 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte (€/m?) 705 | 784 | 899 |1.085]1.255 799

Baujahrbedingt werden bei der stark gewichteten Baukonstruktion (AuBenwande,
Dach, Fenster und Decken) wegen der nicht zeitgemdBen Dammung unterdurch-
schnittliche Standardstufen angesetzt.

Die Ausstattungen werden mit durchschnittlicher bis unterdurchschnittlicher Qua-
litdt angenommen.
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Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Herstellungskosten des
Wohnhauses

Herstellungskosten der
AuBenanlagen

Wertminderungen
wegen des
Gebdudealters
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22
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Die Normalherstellungskosten sind fir 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-
bauden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 21

IV 2023 rd. 1,79

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde mit insgesamt 347 m? ermittelt
(siehe S. 20). Es ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

347 m?* 799 €/m2* 1,79 = 496.282,87 €

Dieser Betrag muss gemindert werden, weil ein Teil des Gebdudes nicht wohnlich
ausgebaut ist (Garagen, Scheune). Fiir diesen Teil sind nur ungeféhr die Halfte
der Kosten anzusetzen. AuBerdem sind fiir diesen Gebdudeteil die relativen Her-
stellungskosten mit 705 €/m? geringer. Die Wertminderung betragt

86 m?* 705 €/m?/2* 179 = 54.263,85 €

Die korrigierten maBgeblichen Herstellungskosten des Wohnhauses betragen
496.282,87 € —54.263,85 € = 442.019,02
rd. 442.000 €

In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptséchlich die
Verbindungen zu den ErschlieBungsanlagen (Abwasser, Wasser, Gas etc.), beson-
dere Oberflichengestaltungen und sdmtliche bauliche Anlagen auBerhalb der Ge-
baude (Wege, Terrassen etc.) gezdhlt. Anpflanzungen im Ublichen Umfang gehd-
ren nicht hierzu, weil sie im Bodenwert enthalten sind.

Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmdBigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 22 Vogels gibt fiir durchschnittliche Anlagen 5 -
7% und fiir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 23 Im verwendeten Modell ist die
tibliche Spanne 4-8 %. Hier wird wegen der kaum vorhandenen Gestaltung des
Grundstlicks ein Anteil von 4 % gewahlt.

442.000 € * 0,04 = rd. 18.000 €

In dem vom értlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell ist der
Regelfall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Das Gebdude
ist mit einem Alter von 60 Jahren anzusetzen (siehe S. 20).

Seit 2018 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die Basis
2015 = 100 bezogen. Der Baupreisindex fir Wohngebéude in konventioneller Bauart ist fiir das
4. Quartal 2023 mit 161,3 angegeben und fiir das Jahr 2010 mit 90,1.

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

2 \ogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwéndige Anlagen: 8 — 12%
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Konform zu dem vom értlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell
wird die lineare Alterswertminderung verwendet. Die Alterswertminderung wird
wie folgt berechnet: Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung betrdgt:
(442.000 € + 18.000 €) * 60/ 80 = 345.000 €

Vorlaufiger Sachwert

Tabelle 3 Herstellungswert der baulichen Anlagen 460.000 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters . 345.000 €
+ Bodenwert (siehe S. 24 ) 56.600 €

vorldufiger Sachwert rd. 172.000 €

Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden. Hierfir werden vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 36).
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4 Verkehrswerte

besonders
wertrelevante Merkmale

Definition des
Verkehrswertes

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Marktanpassung des
Sachwertes
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Zu bewerten sind drei insgesamt rd. 900 m? groBe Grundstlicke mit einem nicht
unterkellerten, Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhaus in Fachwerkbau-
weise. Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Die Wohnfliche wurde 1985 durch
den Ausbau von Wirtschaftsrdumen auf rd. 180 m2 verdoppelt

Eine Innenbesichtigung kam nicht zustande. Die fehlenden Erkenntnisse werden
durch geeignete Annahmen ersetzt. Die tatsdchlichen Eigenschaften kdnnen stark
von den Annahmen abweichen.

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 § 6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln®.

Das Vergleichswertverfahren scheidet aus (siehe S. 23). Die Ergebnisse sowohl
des Ertragswertverfahrens als auch des Sachwertverfahrens werden zur Ablei-
tung des Verkehrswertes herangezogen.

Der Ertragswert der Grundstiicke (S. 26 ff.) wurde anhand markttiblicher Ein-
gangsgroBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-
mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht
notwendig.

Der Sachwert der Grundstiicke (S. 32 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.

Der vorldufige Sachwert der Grundstlicke wurde mit 172.000 € ermittelt. Der zu-
standige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fiir diesen vorldufigen
Sachwert bei freistehenden Einfamilienhdusern auf Grundstiicken mit einem
Bodenwert bis 150 €/m? einen Sachwertfaktor von 1,48 an. 24

Dies entspricht wahrscheinlich nicht den Grundstiicksmarktverhaltnissen im 9st-
lichsten Teil des Rhein-Sieg-Kreises. Deshalb werden hier die Daten des Gutach-
terausschusses im Oberbergischen Kreis herangezogen (siehe S. 6). Dieser gibt

24 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 68
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Plausibilitatspriifung

Verkehrswert
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bei dem vorgenannten vorldufigen Sachwert fir Grundstiicke mit einem Boden-
richtwert bis 104 €/m? einen Zuschlag von 28 % an. 25

Diese Angaben gelten fiir das gesamte Gebiet des Oberbergischen Kreises und
nicht nur fiir den wirtschaftlich schwachen Siidteil. Die Kaufpreise variieren hdufig
in einem Bereich von +20% bis -10%. 26 Deshalb ware es sachgerecht, den
Anpassungsfaktor unter dem Durchschnitt anzusetzen. Andererseits wirkt die
kurze Restnutzungsdauer preissteigernd. Der mittlere Sachwertfaktor bleibt un-
verdandert.

Der spate Wertermittlungsstichtag verlangt eine Korrektur der Sachwertfaktoren,
weil nach Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses die Preise fir freistehende
Einfamilienhduser im ersten Halbjahr um 15 % gefallen sind (siehe S. 29 f.). Es ist
nicht sicher ist, ob und in welcher Héhe sich diese Tendenz im 2. Halbjahr fortge -
setzt hat. Die berichtete Preisminderung wird deshalb ohne Anpassung iber-
nommen.

Der maBgebliche Sachwertfaktor wird angesetzt mit.

+13 %
Der marktangepasste Sachwert betragt
172.000 € * 1,13 = rd. 194.000 €
Folgende Werte wurden ermittelt:
Ertragswert 158.000 €
Sachwert 194.000 €

Der ermittelte Ertragswert liegt fast 20 % unter dem Sachwert. Beide Werte stim-
men aber in ihrer GroBenordnung so weit Uberein, dass sie als plausibel ange-
nommen werden kdnnen.

Das zu bewertende Wohngrundstiick eignet sich in erster Linie zur Eigennutzung.
Solche Grundstiicke werden Uiberwiegend im Sachwertverfahren bewertet.

Weil im Bewertungsfall wegen der fehlenden Innenbesichtigung hdufig Annahmen
gemacht werden mussten, wird hier der Mittelwert aus beiden Verfahrensergebnis-
sen als Verkehrswert ausgewiesen.

(158.000 € + 194.000 €) / 2 = 176.000 €

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrs-
wert der wirtschaftlichen Einheit der im Grundbuch von Héhe Blatt 425 im Be-
standsverzeichnis unter den Nrn. 2, 4 und 5 eingetragenen Grundstiicke zum
Wertermittlungsstichtag 03.01.2024 geschdtzt auf

176.000 €

25 GMB OBK 2023, S. 84
%6 (GMB OBK 2023, S. 85 f.
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Verkehrswerte der Allein fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Verkehrswert der wirt-
Einzelgrundstiicke schaftlichen Einheit auf die Einzelgrundstiicke aufgeteilt. Die beiden kleineren

unbebauten Grundstlicke werden mit ihren Bodenwerten angesetzt. Der Rest des
oben ausgewiesenen Verkehrswertes wird dem bebauten Grundstiick zugewiesen.
Somit entspricht die Summe der Einzelgrundstiicke dem Wert der wirtschaftlichen
Einheit.

Bei einer tatsachlich getrennten VerduBerung hétten diese Grundstiicke mdgli-
cherweise abweichende Werte. Es wird deshalb das Gesamtausgebot der drei
Grundstlicke empfohlen.

Fir das Grundstiick mit der BV-Nr. 2 (Flurstiick 123, 810 m?) wird unter diesen
Bedingungen empfohlen, den Verkehrswert festzusetzen mit

170.400 €
und den Verkehrswert des Grundstiicks mit der BV-Nr. 4 (Flurstiick 122, 57 m?) mit
3.600 €
und den des Grundstlicks mit der BV-Nr. 5 (Flurstiick 134, 31 m?) mit

2.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Klén, 22. Januar 2024

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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