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Freistehendes Einfamilienhaus in 51570 Windeck-Rossel, Rosseler Str. 17

wurde 1958 als Reichsheimstatte errichtet.

schaden auf und werden nicht mehr bewohnt.

kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Zu bewerten ist ein rd. 1.000 m? groBes Grundstiick mit einem unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude

Die Ausstattungen wurden nicht modernisiert. Seit langerem wird das Haus nur
noch sporadisch bewohnt. Die Rdume im Dachgeschoss weisen Feuchtigkeits-

Das Dachgeschoss ist unbewohnbar und das Erdgeschoss hat nur noch eine sehr

Nur ungefahr die Halfte des Grundstiicks hat die Qualitdt vom Bauland.

Baujahr 1958
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 25.04.2023
Bodenwert des 1.012 m? groBen Grundstticks 71.000 €
Jahresrohertrag (nur Erdgeschoss) 2.650 €
Bewirtschaftungskosten 29%
Gebdudereinertrag je Jahr 1.322 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 8 Jahre, Liegenschaftszinssatz 0,8 %) 7,72
Ertragswert 81.000 €
vorldufiger Sachwert 84.000 € €
Sachwertfaktor 1,40
Sachwert 118.000 €
Verkehrswert 100.000 €
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

wichtiger Hinweis:
Bewertung vorrangig
nach Daten aus dem
Oberbergischen Kreis

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Aufhebung der
Gemeinschaft, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrél vom
28.10.2022, Geschafts-Nr. 002 K 011/21; beauftragt mit Schreiben vom 24.03.
2023.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in
51570 Windeck, Ortsteil Rossel, Rosseler StraBe 17

Es handelt sich um ein rd. 1.000 m? groBes Grundstlick mit einem unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude
wurde 1958 als Reichsheimstatte errichtet.

Die Ausstattungen wurden nicht modernisiert. Seit ldngerem wird das Haus nur
noch sporadisch bewohnt. Die Raume im Dachgeschoss weisen Feuchtigkeits-
schaden auf und werden nicht mehr bewohnt.

Windeck gehdrt zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Nahe des Rheins. Windeck als 6stlichste und drmste Gemeinde féllt aus dem Rah-
men. Dies zeigt sich exemplarisch an den Bodenwerten fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser: Fiir gute Lagen in Windeck sind 120 €/m? zu zahlen, in samtlichen
anderen Gemeinden des Kreisgebietes mindestens 290 €/m?, meist aber iiber 500
€/m2. 1 Es liegt auf der Hand, dass die Auswertungen der Kaufpreise durch den
zustandigen Gutachterausschuss die Wertverhaltnisse in Windeck nur schwer abbil-
den kénnen.

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

In langjdhriger Praxis hat sich erwiesen, dass die wichtigen 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.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 33
GMB 0BK 2023, S. 59
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Eigentiimer, Im Auszug des Grundbuchs vom 30.08.2021
Angaben im Grundbuch Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Dattenfeld Blatt 2567
sind als Eigentlimer eingetragen
N . N., geboren am , N. N., geboren am , N.N,,
geboren am , N. N., geboren am , N.N.,
geboren am , N. N., geboren am , N.N.
Kuhlmann, geboren am , N. N., geboren am und
N. N., geboren am — in Erbengemeinschaft -
fir das Grundstiick Gemarkung Dattenfeld Flur 38
BV-Nr.3  Flurstlick ~ Wirtschaftsart und Lage GréBe
2 129 Hof- und Gebaudeflache, Rossel 1.012 m?
Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung wurde von mir am 25.04.2023 im Beisein des Eigentlimers,

der als einziger der Miteigentiimer das Haus nutzt, durchgefiihrt.

Die anderen Beteiligten erkldrten personlich oder lber ihren Rechtsanwalt den
Verzicht auf die Teilnahme.

Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 25.04.2023, der Tag der Ortsbesichtigung. Die
stichtag Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
15.05.2023 abgeschlossen.

Mieter, teilweise Im Auftragschreiben stellte das Amtsgericht einige Fragen. Diese beantworte ich
gewerbliche Nutzung wie folgt:

Das Grundstiick oder Teile davon sind weder vermietet noch verpachtet.
Auf dem Grundstlick ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Es gibt auch keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die mit zu schatzen
gewesen waren.

fir die Wertermittlung * Auszug aus dem Grundbuch vom 30.08.2021
beschaffte Dokumente

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

Stichtag 01.01.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 29.03.2023

Einsicht in die Bauakten und Auskinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck

3 BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein Grund-
stlick 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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wesentliche rechtliche
Grundlagen

wesentliche Literatur
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tiber das Planungsrecht im April 2023

schriftliche Auskunft der Gemeinde Windeck iiber die ErschlieBungssituation
vom 29.03.2023

schriftliche Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises vom 30.03.2023 iber Eintragun-
gen im Altlasten- und Hinweisflachenkataster und im Baulastenverzeichnis

mindliche Auskiinfte wéhrend der Innenbesichtigung

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 fiir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstlicksmarktbericht 2023 fir 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 flir Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstiicksmarktbericht 2023.
Berichtszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2022. Ubersicht tiber den Grundstiicks-
markt im Rhein-Sieg-Kreis.

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift fiir 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:
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Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken. Stand 2023

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand November 2022
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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. 1:75.000

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.
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Verkehrsanbindung

Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
M ca. 1:20.000

Parkplatze

Abbildung 4
Rosseler StraBe,
Blickrichtung Siidost

Haus Nr. 17 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Infrastruktur

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

Es gibt ausreichend offentliche Abstellmdglichkeiten fiir Pkw. Auf dem Bewer-
tungsgrundstlick befinden sich einige Stellplatze und eine Garage.

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

Die Umgebung ist durch iiberwiegend eingeschossige Wohnhduser und eine kleine
Schule geprégt.
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Abbildung 5
Rosseler StraBe,
Blickrichtung West

Haus Nr. 17 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Immissionen

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 3)

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit
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Das Grundstlick wird durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Andere stérende
Gerdusche oder Gerliche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

' o
g )/

© Gemeinde Windeck 2023

Das Grundstiick hat eine gut nutzbare Form. Die StraBenfrontlange betrdgt 19 m,
die Breite ca. 17 m und die Tiefe 54-67 m.

Das Grundstiick fallt nach Siiden um 1-2 m ab.
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Lagebeurteilung
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Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist sehr wahrscheinlich méglich (siehe S.
13 1).

Der drtliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenricht-
wert von 110 €/m? fiir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an (siehe S. 25).
Dieser Richtwert gilt fiir hdchstens zweigeschossige Gebaude.

Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des Ortlichen Gutachterausschusses eine
durchschnittliche Wohnlage an. 4 Die dorflichen Lagen der angrenzenden Gemein-
den im Oberbergischen Kreis weisen dhnliche Wertverhdltnisse auf. 3

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

GMB 0BK 2023, S. 59

Ludger Kotter-Rolf
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Rechtliche Gegebenheiten

selbstgenutztes
Einfamilienhaus

Lasten und
Beschrankungen

Baulasten

Baurecht

Abbildung 7
Ortslagenabgrenzung
Rossel,
Mca.1:1.000

6

Das Haus wird von einem der Eigentiimer vollstandig selbst und ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt. Derzeit wird das Haus nur noch sporadisch bewohnt. Es
werden nur noch wenige Raume im Erdgeschoss genutzt.

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthalt zu dem zu
bewertenden Grundstiick mit der Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis auBer dem am
09.02.2021 geléschten Vermerk, dass es sich um eine Reichsheimstdtte handelt,
keinen weiteren Eintrag.

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

Das Grundstiick liegt im Bereich einer Satzung zur Ortslagenabgrenzung. é Die
Satzung ist zwar als nicht rechtsgqiiltig bezeichnet, gibt aber hd chstwahrscheinlich
den planungsrechtlichen Zustand zutreffend wieder.

Ortslagenabgrenzungssatzung Rossel vom 15.08.2016, 1. Anderung
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Baugenehmigungen

abgabenrechtliche
Situation

Verkehrswertqutachten fiir das freistehende Einfamilienhaus Seite 14
Rosseler Str. 17 in 51570 Windeck - Rossel von 38
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrél - 002 K 011/21 - 3

Das zu bewertende Grundstiick liegt gemdB dieser Satzung nicht vollstandig in-
nerhalb des Siedlungsbereiches (siehe Abbildung 7). Somit ist nur der straBen-
seitige Teil des Grundstticks als Bauland anzusehen.

Auch auf Nachfragen war nicht zu kldren, ob die innere oder die duBere Grenze
der im Plan 3 m dicken Blocklinie fiir die Abgrenzung des Siedlungsbereiches gilt.
Hier wird deshalb die Mitte der Blocklinie angenommen. Das Bauland ist demnach
im Mittel 31 m tief und 16 m breit. Die Baulandflache wird mit der Halfte der
Grundstiicksflache angesetzt.

Eine wesentliche Erweiterung der baulichen Anlagen ist sehr wahrscheinlich még-
lich. Ohne die erforderlichen Grenzabstdnde zu verletzen, kann an das Wohnhaus
mit Ausnahme der Ostseite allseitig angebaut werden. Weil die Wohngebdude auf
den gegeniberliegenden Grundstlicken allesamt gréBer sind, wird hierfir eine
Baugenehmigung sehr wahrscheinlich erteilt werden. Besonders attraktiv wére ein
Anbau auf der Rickseite, mit einer Terrasse im Dachgeschoss, die nach Suden
ausgerichtet ist und einen freien Blick auf die Landschaft bietet.

Dagegen wird eine Aufstockung wegen des Gebietscharakters mdglicherweise
nicht genehmigt.

Es gibt nur eine Bauakte fiir vier gleiche Bauvorhaben auf benachbarten Grund-
stiicken. Beantragt wurden mit Schreiben vom 24.06.1957 von der Rheinischen
Heimstatten GmbH, Disseldorf, Bezirksvertretung KéIn acht Landarbeiterstellen in
Wilberhofen — Rossel. Auf dem zu bewertenden Grundstiick sollte ein Haus des
Typs 10 374 errichtet werden. Die meisten anderen Gebdude entsprachen dem
Typ 11 369.

Fiir beide Haustypen gibt es Grundrisse, Schnitte und Ansichten.

Es gibt zwei Rohbauabnahmescheine vom 16.10.1957 und vom 10.11.1958,
beide ohne Beanstandungen. Es gibt ebenfalls zwei Gebrauchsabnahmescheine
vom 10.01.1959 und vom 31.07.1958 ohne wesentliche Beanstandungen.

Weitere Vorgdnge waren in der Bauakte nicht enthalten.

Ich gehe davon aus, dass der gegenwdrtige Zustand der baulichen Anlagen ohne
Einschrankungen genehmigt ist.

Die Gemeinde Windeck teilte mit:

,Die Rosseler StraBe ist bisher nicht erstmalig endgiiltig hergestellt. Bei einem
Ausbau wirde ein ErschlieBungsbeitrag von erfahrungsgemdB 30-45 €/m?2
Grundstiicksflache erhoben. Der Beitrag wird lediglich fiir den Grundstiicksteil,
der innerhalb der Ortslagenabgrenzungssatzung Rossel ... liegt, (erhoben).
Ein derartiger Ausbau ist jedoch in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.”

ErfahrungsgemdB vermeidet die Gemeinde nicht unbedingt erforderliche StraBen-
baumaBnahmen in dorflichen Siedlungen. Erstaunlich ist der angegebene relativ
hohe ErschlieBungsbeitrag. In der Vergangenheit wurde er in der Regel mit nur
der Halfte angesetzt.
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Das Grundstiick ist seit langerem an die dffentliche Kanalisation angeschlossen.
Kanalanschlussbeitrdge sind entweder bezahlt oder verjahrt.

Es werden mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in absehbarer Zukunft keine Beitrdge
fir das Grundstlick gezahlt werden miissen, sodass es als faktisch erschlie-
Bungsbeitragsfrei anzusehen ist.
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 8
Ansichten

(siehe Anlage 4)

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 Auskiinften wahrend des Orts-
termins oder auf Annahmen.
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Die Ansichten weichen vom Bestand in mehreren Punkten ab. So befindet sich der
Nebeneingang im Kellergeschoss auf der Riickseite.
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Ein Foto der straBenseitigen Ansicht befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens, weitere AuBenansichten in Anlage 1.

Der Grundstlickseigentimer stimmte der Verdffentlichung von Innenaufnahmen
nicht zu.

Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Sie sind mit BemaBung in Anla-
ge 4 wiedergegeben.

Ludger Kotter-Rolf
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Abbildung 9
Schnitt,
Mca.1:100

(siehe Anlage 4)
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Bauweise und * ein Vollgeschoss, Kellergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss
Ausstattung Folgende Angaben wurden der Baubeschreibung entnommen:

Fundamente, Kellermauerwerk und Kellerboden in Kiesbeton, Kellerdecke in
Stahlbeton

AuBenwdnde im Erd- und Obergeschoss in Vollschwemmstein-Mauerwerk
Tiren: Blatt abgesperrt mit Umleimer

Fenster aus Kiefernholz, Einfachverglasung

Treppe: Auftritte in geddmpfter Buche, Wangen in Kiefernholz

FuBbdden: Dielenboden, meistens mit textilen Beldgen; in Fluren, Kiiche und
Sanitarrdumen Bodenfliesen. Die Dielen in der Wohnkiiche im Erdgeschoss
flhlen sich sehr weich an.

Bei der Ortsbesichtigung wurden festgestellt:

Das Wohnhaus verfiigt iiber keine Zentralheizung und keine Gerate zur Warm-

wasserbereitung. Einige wenige Rdaume werden bei Bedarf mit Elektrodfen
beheizt.

Samtliche Fenster sind die urspriinglich eingebauten einfachverglasten mit
Holzrahmen. Die notwendigen Anstriche wurden unterlassen, sodass die
Fenster teilweise morsch sind.

Der untere Teil der Treppe ist bereichsweise vom Holzwurm befallen.

Auf eine weitere, detaillierte Beschreibung der Gebdudeausstattung wird verzich-
tet, weil sie fast durchgdngig lUber 60 Jahre alt ist, heutigen Wohnanspriichen
nicht mehr geniigt und deshalb erneuert werden muss.
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Abbildung 10
Kellergeschoss,
Mca.1:100

(siehe Anlage 4)

Besonderheiten des *  Die Raumhéhen im Kellergeschoss betragen iiber 2,0 m.

Kellergeschosses Eine Nebeneingangstir fihrt aus dem stddstlichen Raum, der als Waschkeller

ausgestattet ist, ins Freie. Hier liegt der Kellerboden weniger als 1 m unter
dem Geldnde.

Der Kellerboden weist an mehreren Stellen Schdden auf. Die relativ groBe lich-
te Hohe der Kellerrdume erlaubt jedoch eine Aufdopplung der Bodenplatte.

Besonderheiten des * Die im Gutachten wiedergegebenen Grundrisse sind gespiegelt gebaut worden.
Erdgeschosses Der Wohnraum mit anschlieBender Kiiche und davor vorliegendem Balkon
befinden sich auf der Ostseite des Hauses.

Der Sanitdrraum im Erdgeschoss wurde zu einem vollstdndigen Badezimmer
ausgeweitet. Die Breite des Raumes wird durch eine Badewanne bestimmt. An-
sonsten ist das Bad mit einem Handwaschbecken und einem WC ausgestattet.
Das Bad ist noch in Benutzung.

Die Terrasse vor der Kiiche ist nach Angaben des Eigentlimers nicht mehr
sicher und wird deshalb nicht mehr betreten.

Besonderheiten des * Im Dachgeschoss gibt es keine Dachgaube wie in den Planunterlagen verzeich-

Dachgeschosses net, sondern nur zwei Dachfldchenfenster auf der Riickseite. Dabei handelt es
sich um fiir nicht ausgebaute Dachbdden ibliche Stahlrahmenfenster mit Ein-
fachverglasung.

Die Raume im Dachgeschoss weisen an verschiedenen Stellen vor allem im
Deckenbereich Schaden durch Feuchtigkeit auf. Deren Ursache ist unklar, weil
die Dachdeckung anscheinend intakt ist. Das konnte jedoch nicht eingehend
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tiberpriift werden, weil im Spitzboden kein durchgehender Bodenbelag und
auch keine Einzelbretter zum Begehen vorhanden sind.

Ebenfalls im Deckenbereich wurden Spuren der Versottung des Kamins festge-

stellt.

Abbildung 11
Erdgeschoss,
Mca.1:100

(siehe Anlage 4)
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Der Grundriss ist spiegelverkehrt dargestellt.

Abbildung 12
Dachgeschoss,
Mca.1:100

(siehe Anlage 4)
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Nebenanlagen

Zustand

keine Anwendung
des Liquidationswert-
verfahrens

Verkehrswertgutachten fiir das freistehende Einfamilienhaus Seite 20
Rosseler Str. 17 in 51570 Windeck - Rossel von 38
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrél - 002 K 011/21 - 3

Hinter dem Haus ist ein fiir Heimstatten iblicher Stall mit Satteldach errichtet wor-
den. Das Mauerwerk und der Putz entsprechend dem des Wohnhauses. Der Stall
fiigt sich nach Lage und Aussehen gut in das Grundstlick ein.

Die danebenstehende, aber nicht angebaute Einzelgarage besteht aus Blech und
ist alt. Sie wird in der Wertermittlung nicht berlicksichtigt.

Von auBen erscheinen Haus und Grundstiick befriedigend gepflegt und instandge-
halten. Der AuBenputz und die Dachdeckung erscheinen intakt. Die Ausstattung
des Wohnhauses entspricht aber durchgdngig nicht mehr heutigen Anforderungen.
AuBerdem gibt es mehrere Schaden infolge eingedrungener Feuchtigkeit im Dach-
geschoss.

Das Haus wurde 1958 fertiggestellt. Nach Angaben des Eigentiimers wurden nach
dem Tod seines Vaters 1974, spdtestens nach dem Tod seiner Mutter 1984 keine
Erneuerungen und seines Wissens auch keine wesentlichen InstandhaltungsmaB-
nahmen durchgefiihrt. Diese Angaben sind plausibel. So verfligt das Haus iber
keine Zentralheizung und auch keine Warmwasserbereitung sowie Uber die alten
einfachverglasten Holzrahmenfenster.

Der Eigentiimer halt sich nur noch sporadisch im Haus auf und nutzt dann nur
zwei Rdume im Erdgeschoss. Diese werden mit Elektrodfen beheizt. Der im Erdge-
schossflur aufgestellte Kohleofen steht unmittelbar neben den Tiirzargen aus Holz
und darf nicht benutzt werden. Der Kohleofen im Badezimmer ist demontiert. Die
anderen Raume vor allem im Dachgeschoss sind weitgehend leergerdumt.

In Regionen mit hdheren Bodenwerten ware der Abriss der vorhandenen baulichen
Anlagen und die Neubebauung des Grundstlicks wahrscheinlich die (ibliche Wahl.
Der Verkehrswert ware deshalb im Liquidationswertverfahren zu ermitteln.

Der Zustand und die Ausstattung des Hauses ist aber nicht so desolat, dass eine
wohnliche Nutzung vollstandig ausgeschlossen ist. Eine provisorische Wohn-
gelegenheit mit der Mdglichkeit der Modernisierung weitgehend mit eigenen Mit-
teln ist vor allem in wirtschaftlich schwachen Gebieten fiir Selbstnutzer attraktiv.
Solche Objekte eignen sich erfahrungsgemdB auch fiir den Kauf und den Ausbau
durch Handwerker.

Im Oberbergischen Kreis sind solche Immobilien gefragt. Interessenten gehen
davon aus, dass sie mit viel Eigenarbeit und der Mithilfe von Freunden und Ver-
wandten einen wesentlichen Teil der Kosten fiir Fachunternehmen einsparen und
die finanziellen Belastungen strecken kdnnen. Weil sie die Vorbereitung fir eine
Kernsanierung weitgehend mit eigenen Mitteln bewerkstelligen kdnnen, kommt fir
diese Interessenten ein Abbruch mit nachfolgendem Neubau nicht in Betracht. Das
entkernte Gebdude hat fir sie mindestens den Wert eines Rohbaus. Weil die Bau-
stelle bereits von Beginn an wettergeschiitzt ist, erlaubt sie die sporadische Arbeit
tiber einen langeren Zeitraum auszudehnen. 7

Ein méglicher Modernisierungsfahrplan kénnte darin bestehen, zuerst das Dach zu erneuern und
dabei die Feuchtigkeitsschaden im Dachgeschoss zu beheben sowie die Warmeddmmung hier zu
verbessern sowie eine Fotovoltaikanlage mit einem ausreichend groBen Warmwasserspeicher zu
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Baujahr und
Restnutzungsdauer

Brutto-Grundfliche
(BGF)
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Deshalb ware hier die Anwendung des Liquidationswertverfahrens verfehlt.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde 1958 fertiggestellt. Das Gebdude hat dem-
nach zum Wertermittlungsstichtag ein Alter von

2023 — 1958 65 Jahre

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 unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger. Der Gutachterausschuss im Ober-
bergischen Kreis verwendet seit Jahren durchgéngig eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die neue Inmowert V
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 — 65 Jahre 15 Jahre

Ublicherweise werden bei der Instandhaltung von Wohngeb&uden turnusmaBig
begrenzte Modernisierungen durchgefiihrt (zum Beispiel die Modernisierung von
Badezimmern), ohne dass dadurch die Restnutzungsdauer verlangert wiirde. Im
Bewertungsfall wurden solche InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen
unterlassen. Dies wird hier durch die Halbierung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer berlicksichtigt. Die maBgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
wird geschatzt auf

8 lahre

Diese wirtschaftliche Restnutzungsdauer gilt nur noch fir die Rdume im Erdge-
schoss.

Um die Raume im Dachgeschoss bewohnen zu kdnnen, missten jedenfalls die
Feuchtigkeitsschaden beseitigt und die Bodenbeldge erneuert werden. Dies ware
ein unangemessener Aufwand. Fiir die Rdume im Dachgeschoss ist die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer deshalb anzusetzen mit

0 Jahre

Fir die Sachwertermittlung wird der Mittelwert aus beiden wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauern verwendet.

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

installieren. Nachdem das Dachgeschoss saniert ist, kann hier eine provisorische Wohnung
eingerichtet werden. Danach kénnen Erd- und Kellergeschoss modernisiert werden.
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Wohn- und Nutzfliche
(WF/NF)
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Die Bruttogrundflache betragen:
Wohnhaus: 8,74 m x 7,62 m * 3 Geschosse 200 m?
Stall: 2,87 mx 4,12 m 12 m?

Die Terrasse wird wegen des schlechten baulichen Zustandes in der Wertermitt-
lung nicht beriicksichtigt.

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

Erdgeschoss

Wohnkiiche 13,5 m?2 Abort 1,5 m2
Kochkiiche 7,0 m? Vorflur 2,0 m?
Eltern 13,5 m? Treppenhaus _45m?
Kinder 10,5 m? 52,0 m?

Das Dachgeschoss hat einen niedrigen Drempel. Die anrechenbare Wohnflache
wird deshalb beidseits um nur 0,5 m reduziert. Die Wohnflache im Dachge-
schoss wird angerechnet mit

52,0 m2-826m™*2*0,5m?= rd. 44 m?
Das Wohnhaus hat eine Wohnfldche von insgesamt:
52m2+ 44 m? = 96 m?

Das Dachgeschoss ist derzeit aber nicht wohnlich nutzbar (siehe S. 18). Diesem
Gutachten wird deshalb nur die Wohnfldche im Erdgeschoss zugrunde gelegt:

52 m?
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung
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Laut Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist das Grundstiick nicht im Altlasten- und
Hinweisflichenkataster 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
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.

Das Grundstlick wird ausschlieBlich durch die Rosseler StraBe erschlossen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Gut-
achten liber 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, gesundheitsschddliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis
auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wdrme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl

8
9
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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 geringen Wohnflache von knapp 100 m?
nur als Einfamilienhaus nutzbar.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern 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 mdglicher oder tatsachlicher Mietertrag, sondern ein mdglicher Wiederbe-
schaffungspreis.“ 8 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstel-
lungskosten zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden.

Einfamilienhduser konnen aber auch vermietet werden. Ihr Verkehrswert kann
deshalb auch auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens 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. ? 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 kurzen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und
der veralteten Austattung stark vom Ublichen abweicht, ist die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens nicht sinnvoll.

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

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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Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Bodenwert des
Baulandanteils

Bodenwert der privaten
Griinflache

10
11
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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 Grundstiick an:

Bodenrichtwert 110 €/m?

Nr. 418046
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 2 Vollgeschosse
Flache 500-700 m?

Der Bodenrichtwert gilt fir baureifes Land. Bauland ist jedoch nur die straBensei-
tige Halfte des Grundstiicks. Der hintere Teil liegt auBerhalb der Ortslagenabgren-
zung und darf nicht bebaut werden. Damit betrdgt die GréBe des Baulandes

1.012m?/2 = 506 m2

Das zu bewertende Grundstlick ist eingeschossig und faktisch beitragsfrei (siehe
S. 14). Es liegt in einer Wohnsiedlung und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.
Auch die GréBe des Baulandanteils des Grundstiicks liegt im Gblichen Rahmen.
Insofern ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erforderlich. 10 Der
Bodenwert der straBenseitigen Halfte des Grundstlicks mit Baulandcharakter be-
trdgt demnach

110 €/m2 * 506 m2 = 55.660 €
rd. 56.000 €

Der Rest des Grundstiicks ist als private Griinfliche anzusehen. Seine GroBe be-
tragt ebenfalls 506 m?2. lhrer Funktion fiir die Grundstiickseigentimer entspre-
chend wird sie am besten als Hinterlandflache, (iberwiegend als Garten genutzt,
bewertet. Allerdings unterliegt eine gdrtnerische Gestaltung nach individuellen
Vorstellungen einigen Einschrankungen.

Die Bandbreite der gezahlten Kaufpreise ist sehr hoch. Sie liegt zwischen 9 % und
88 % des Baulandpreises. 11 Weil diese Fldche nicht im Innenbereich liegt, ist eine
Orientierung im unteren Bereich der (iblichen Bodenwertspanne angezeigt. Es
erscheint angemessen, den Mittelwert aus dem hdufigsten Wert (Median) und der
unteren Grenze einer iblichen Spannweite fiir diese Teilfldche anzusetzen.

Fir die private Griinflache wird der Bodenwert angesetzt mit

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 42

GMB OBK 2023, S. 53 Hinterlandflachen (liberwiegend als Garten genutzt) im Innenbereich:
Mittelwert 44 % mit Standardabweichung 34 %, Median 44 %
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Bodenwert des
gesamten Grundstiicks
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(44% +9%)/2* 110 €/m2* 506 m? = 14.749,90 €
rd. 15.000 €

Eine Teilung des Grundstiicks und eine VerduBerung des nicht baulich nutzbaren
rickwdrtigen Teils an Dritte wird Ublicherweise nicht vorgenommen und ist hier
auch nicht sinnvoll. Es wiirde ein rautenférmiges Grundstiick mit schlecht nutz-
baren spitzwinkligen Ecken entstehen. AuBerdem verbliebe wegen der Lage des
Stalls keine gréBere zusammenhdngende freie Flache. Auch der Zugang zu dieser
Teilflache ware problematisch. Deshalb wird die Summe der vorgenannten
Bodenwerte als Bodenwert des Gesamtgrundstiicks angenommen.

56.000 € + 15.000 € = 71.000 €
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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
fir 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 berlicksichtigen.

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 offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die
Abfrage ergab einen Mietpreis von 12

rd. 4,6 €/m? =+ rd. 0,9 €/m?

Hierbei wurde das Baujahr mit 1958, keine Modernisierung und die ObjektgréBe
mit 96 m? angegeben.

Unter Beriicksichtigung der veralteten Ausstattungen einerseits und des groBen
Gartens mit dem Stallgebdude andererseits wird der Mietpreis in einem ersten
Schritt eingeordnet bei

4,25 €/m?

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Waldbrdl einen Schwerpunktmiet-
preis flir Bestandswohnungen mit mittleren Wohnwert von 4,88 €/m? (einfacher
Wohnwert 4,48 €/m?) an. Der Schwerpunktmietpreis gilt fiir 70 m? groBe Wohnun-
gen bei Neuvermietung. Der angenommene Mietpreis wird hierdurch bestatigt.

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. 13 Der angenommene
Mietpreis liegt innerhalb der doppelten Standardabweichung. Unter Berlicksichti-
gung der veralteten Ausstattungen wird auch hierdurch der angenommene Miet-
preis bestdtigt.

Weil der Erl6s aus der Vermietung der einzige Ertrag aus dem Grundstiick ist,
bildet die Mieteinnahme den Jahresrohertrag. Wohnlich nutzbar ist nur das Erd-
geschoss mit 52 m2 Wohnflache. Die Mieteinnahme betrégt:

52 m2 * 4,25 €/m2 * 12 Monate 2.652 €
rd. 2.650 €

Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen
Betriebskosten

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

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

12 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
13 GMB 0BK 2023, S. 88
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Bewirtschaftungskosten
mit Ausnahme des
Ladenlokals
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Die Bewirtschaftungskosten fiir die Wohnung wird in Anlehnung an das Ertrags-
wertmodell der AGVGA-NRW ermittelt. 14

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
280 € je Jahr angegeben (Preisstand 01.01.2015). GemaB der Steigerung des
Verbraucherpreisindex ist dieser Wert mit dem Faktor 1,252 zu korrigieren. 15

280 € * 1,252 = rd. 350 €

Fir die Instandhaltung wird der angegebene Betrag von 11 €/m? Wohnflache
(Preisstand 01.01.2015) ebenfalls gemédB der Preissteigerung korrigiert. Es
wird jedoch nur die Hélfte der Instandhaltungskosten fiir die tatsachlich wohn-
lich genutzte Wohnfldche angesetzt, weil wahrend der verbleibenden kurzen
Restnutzungsdauer nur noch unbedingt erforderliche Instandhaltung durchge-
fiihrt werden.

52m2* 11 €/m2 * 1,252 /2 = rd. 360 €

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

2.650 € * 0,02 = rd. 50 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
760 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen plausiblen Anteil von 29 % am Jahres-
rohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

14

15

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der neuen ImmowertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich 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.

Gegenliber 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-

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA-NRW), Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtze, Anlage 3: Modell-
werte fiir Bewirtschaftungskosten. Stand 06/2016

Verbraucherpreisindex insgesamt (2020 = 100) 07/2015: 93,1 04/2023: 116,6, Steigerung
25,2 %
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz

(LZS)
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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 ldsst 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. 16

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Einfamilienhduser
auf Grundstlicken mit Bodenrichtwerten bis 134 €/m? einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 0,8 % mit Standardabweichungen von 0,6 — 0,7 % an. 17

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 Siiden des Oberbergischen Kreises. Die Ursache hierflir ist,
dass im Rhein-Sieg Kreis die Daten nur fiir 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.

Andererseits wird die unlblich kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 8
Jahren im Allgemeinen als Vorteil aufgefasst. Die iibliche Restnutzungsdauer
liegt bei 35 — 40 Jahren. Nach Sprengnetter ist fir die kurze Restnutzungs-
dauer ein deutlich niedrigerer Liegenschaftszinssatz angemessen. 18

Der maBgebliche Liegenschaftszinssatz wird deshalb unverdndert angesetzt mit
0,8 %

16 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 67
17 GMB OBK 2023, S. 87
18 Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen, Bd. I, 3.04/3/29 Bundesdurchschnittliche Liegen-

schaftszinssétze (Stand 2015) bei 40 % / 20 % relative Restnutzungsdauer: unvermietete Ein-
familienhduser: 1,90 % / 1,00 %
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Ertragswert

Bedeutung des Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrdge am Wertermittlungsstichtag

Barwertfaktors gesucht. Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den

(V) gleichen Wert wie ein heutiger Ertrag. le weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und
je héher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige Ertrége
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 Gebdudeertragswert.

Bodenwertverzinsung 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 berlicksichtigt, 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.

Tabelle 1 Rohertrag 2.650,00 €/Jahr

Ertragswert — Bewirtschaftungskosten . 760,00 €/Jahr

= Reinertrag 1.890,00 €/lahr

— Bodenwertverzinsung 568,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 1.322,00 €/lahr
* Barwertfaktor (0,8 %, 8 Jahre) * 7,72
Gebdudeertragswert 10.205,84 €
+ Bodenwert (siehe S. 25) 71.000,00 €
Ertragswert 81.205,84 €

rd. 81.000 €
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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 Abschldge 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 (Modellkonformitét). 20 Die wesentlichen
Modellparameter sind in Anlage 5 wiedergegeben. Herauszuheben ist:

Der neu eingefiihrte Regionalfaktor zur Korrektur der Landes- und OrtsgroBe
wird in beiden Grundstlcksmarktberichten 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 Gutachterausschisse fiir 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

Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Der Herstellungswert des Gebdudes wird nicht aus den tatsdchlich angefallenen
Baukosten ermittelt. Zum einen sind zumeist nicht mehr samtliche Belege vor-
handen. Zum anderen 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 nachtréglicher Sonderwiinsche.

Um die Vorstellungen eines durchschnittlichen Kdufers mdglichst 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 das Wohngebdude werden gemdB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW abgeleitet aus den Referenzwerten fiir den Typ 1.03: freistehendes
Einfamilienhaus mit Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachge-
schoss). Die Kostenansétze enthalten Baunebenkosten in Hohe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 0,7 0,3 23
Déacher 0,7 0,3 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 11
Decken und Treppen 1,0 11
FuBboden 0,7 0,3 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
sonst. techn. Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte (€/m?2) 655 | 725 | 835 | 1.005 | 1.260 694

Baujahrbedingt werden bei der stark gewichteten Baukonstruktion (AuBenwande,
Dach) wegen der nicht zeitgemdBen Dammung unterdurchschnittliche Standard-
stufen angesetzt.

Die Ausstattungen sind ebenfalls ganz lberwiegend von unterdurchschnittlicher
Qualitat.

Die Normalherstellungskosten sind fir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag berticksichtigt wer-
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Herstellungskosten des
Wohnhauses

Herstellungskosten der
AuBenanlagen

Wertminderungen
wegen des
Gebdudealters

21

22

23
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den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohnge -
bduden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 21

| /2023 rd. 1,76

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde mit insgesamt 200 m? ermittelt
(siehe S. 21). Es ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

200 €/m? * 694 €/m2 * 1,76 = 244.288 €
rd. 244.000 €

In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptséchlich 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 gehé-
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 fir durchschnittliche Anlagen 5 -
7% und fiir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 23 Im verwendeten Modell ist die
tibliche Spanne 4-6 %. Hier wird ein Anteil von 5 % gewahlt.

244.000 € * 0,05 = rd. 12.000 €

In dem vom értlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell ist der
Regelfall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Das Gebdude
ist wegen der geringen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 8 Jahren fir das
wohnlich nutzbare Erdgeschoss und der nicht mehr vorhandenen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fiir das Dachgeschoss (siehe S. 21) hier mit einem Gebdude-
alter von 76 Jahren anzusetzen.

Konform zu dem vom ortlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell
wird die lineare Alterswertminderung verwendet. Die Alterswertminderung wird
wie folgt berechnet: Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung betrégt:
(244.000 € + 12.000 €) * 76 / 80 = rd. 243.000 €

Seit 2018 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die Basis
2015 = 100 bezogen. Der Baupreisindex fir Wohngebdude in konventioneller Bauart ist fiir das
1. Quartal 2023 mit 158,9 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 Gebdude sich
auch in den AuBenanlagen widerspiegelt und umgekehrt. Auch werden besonders aufwandige
oder zahlreiche AuBenanlagen nicht unbedingt vom Markt honoriert.

Vogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwandige Anlagen: 8 — 12%
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Vorlaufiger Sachwert

Tabelle 3 Herstellungswert der baulichen Anlagen 256.000 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters . 243.000 €
+ Bodenwert (siehe S. 25 ) 71.000 €

vorldufiger Sachwert 84.000 €

Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden. Hierfiir werden vom
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 36).
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Zu bewerten ist ein rd. 1.000 m? groBes Grundstiick mit einem unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude
wurde 1958 als Reichsheimstatte errichtet.

Die Ausstattungen wurden nicht modernisiert. Seit langerem wird das Haus nur
noch sporadisch bewohnt. Die Rdume im Dachgeschoss weisen Feuchtigkeits-
schdden auf und werden nicht mehr bewohnt.

Das Dachgeschoss ist unbewohnbar und das Erdgeschoss hat nur noch eine sehr
kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Nur ungefahr die Halfte des Grundstiicks hat die Qualitat vom Bauland

Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr 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. 24). Die Ergebnisse sowohl
des Ertragswertverfahrens als auch des Sachwertverfahrens werden zur Ablei-
tung des Verkehrswertes herangezogen.

Der Ertragswert des Grundstiicks (S. 27 ff.) wurde anhand marktiiblicher 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 des Grundstiicks (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 des Grundstiicks wurde mit 84.000 € 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? keinen Sachwertfaktor an. Erst ab einem vorldufigen
Sachwert von 150.000 € gibt er einen Sachwertfaktor von 1,60 an. 24

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2023, S. 68
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Dies entspricht wahrscheinlich nicht den Grundstiicksmarktverhéltnissen im 6st-
lichsten Teil des Rhein-Sieg-Kreises. Deshalb werden hier die Daten des Gutach-
terausschusses im Oberbergischen Kreis verwendet (siehe S. 5). Dieser gibt
Sachwertfaktoren erst ab einem vorldufigen Sachwert von 125.000 € an. Dieser
betragt flir Grundstiicke mit einem Bodenrichtwert des 104 €/m? 38 %. Nach
Extrapolation erhalt man einen Zuschlag von 45 %.

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%. 25 Deshalb wdre es sachgerecht, den
Anpassungsfaktor unter dem Durchschnitt anzusetzen. Andererseits wirkt die
unlblich kurze Restnutzungsdauer (siehe S. 30) preissteigernd. Der maBgebliche
Sachwertfaktor bleibt deshalb unverandert.

+45 %
Der marktangepasste Sachwert betragt
84.000 € * 1,45 = rd. 122.000 €
Folgende Werte wurden ermittelt:
Ertragswert 81.000 €
Sachwert 122.000 €

Der ermittelte Ertragswert liegt zwar 33 % unter dem Sachwert; beide Werte stim-
men in ihrer GroBenordnung aber so weit Uberein, dass sie als plausibel ange-
nommen werden konnen.

Das zu bewertende Wohngrundstiick eignet sich in erster Linie zur Eigennutzung.
Solche Grundstlicke werden (iberwiegend im Sachwertverfahren bewertet.

Weil der Bewertungsfall sehr stark vom Ublichen abweicht, kénnen die Angaben
der Gutachterausschiisse dem Bewertungsfall nur sehr eingeschrénkt gerecht
werden. Deshalb wird hier der gerundete Mittelwert aus beiden Verfahrensergeb-
nissen als Verkehrswert ausgewiesen.

(81.000 € + 122.000€) / 2 = rd. 100.000 €

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrs-
wert des im Grundbuch von Dattenfeld Blatt 2567 eingetragenen bebauten
Grundstlicks (Gemarkung Dattenfeld, Flur 38, Flurstiick 129, Hof- und Gebdude-
flache, Rossel, 1.012 m?) zum Wertermittlungsstichtag 25. April 2023 geschatzt
auf

100.000 €

25 (GMB OBK 2023, S. 85 f,
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Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
KIén, 16. Mai 2023

Dipl.-Ing. L. Kdtter-Rolf
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