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Ubersicht

Dreifamilienhaus in 51570 Windeck-Rosbach, Wardenbacher Str. 6
Zu bewerten sind zwei rd. 2.500 m2 groBe Grundstiicke mit einem eingeschossi-
gen Wohnhaus mit ausgebautem Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Es wurde ca. 1980 fertiggestellt. Die Nutzungsanderung in ein Dreifamilienhaus
wurde 2005 genehmigt.
Das grdBere Grundstiick liegt teilweise brach, beinhaltet aber auch einen Bau-
platz. Die Kosten fiir den Bau der erforderlichen Leitungen und Wegeflachen wer-
den auf 33.000 € geschatzt und die Kosten fir die kurzfristige Beseitigung von
Méngeln und Schaden auf 15.000 €.
urspriingliches Baujahr 1980
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 08.07.2025
Bodenwert der wirtschaftlichen Einheit 194.000 €
Jahresrohertrag der bebauten Teilflache 17,710 €
Bewirtschaftungskosten 27%
Gebdudereinertrag je Jahr 10.270 €
Barwertfaktor
(Restnutzungsdauer 36 Jahre, Liegenschaftszinssatz 2,5 %) 23,56
vorldufiger Ertragswert 348.000 €
vorldufiger Sachwert der bebauten Teilfliche 410.000 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) —16 %
vorldufiger Sachwert 344.000 €
vorldufiger Vergleichswert der bebauten Teilflache 409.000 €
vorldufiger Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit 434.000 €
Wertminderung wegen bes. objektspezifischer Merkmale —15.000 €
Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit 419.000 €
Zu den Verkehrswerten der Einzelgrundstiicke siehe S. 47.
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Zwangsverwalter

Bewertungsobjekt

wichtiger Hinweis:
Bewertung nach Daten
aus dem Oberbergischen
Kreis

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrol vom 11.04.2025,
Geschafts-Nr. 2 K 12/25; beauftragt mit Schreiben vom 15.05.2025.

Zum Zwangsverwalter wurde Carlo Risch, Postfach 1123, 51581 Nimbrecht
bestellt (Az. 2 L 1/25).

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in
51570 Windeck, Ortsteil Rosbach, Wardenbacher Str. 6

Es handelt sich zwei insgesamt rd. 2.500 m? groBe Grundstiicke mit einem ein-
geschossigen Dreifamilienhaus mit ausgebauten Kellergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss sowie einer Doppelgarage. Es wurde ca. 1980 fertiggestellt. Die
Nutzungsanderung in ein Dreifamilienhaus wurde 2005 genehmigt.

Das groBere Flurstiicks ist teilweise Brache, beinhaltet aber auch einen Bauplatz.

Windeck gehdrt zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Ndhe des Rheins. Windeck als stlichste und drmste Gemeinde féllt aus dem Rah-
men. Dies zeigt sich exemplarisch an den Bodenwerten fir Ein- und Zweifami-
lienhduser: Fiir gute Lagen in Windeck sind 125 €/m? zu zahlen, in sdmtlichen
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 langjahriger 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 Gutachten
vorrangig die Daten aus dem Oberbergischen Kreis genutzt.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 32
GMB OBK 2025, S. 59
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Eigentiimer,

Angaben im Grundbuch

(siehe Anlage 4)

Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-
stichtag

Angaben zur Nutzung
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Im Auszug des Grundbuchs vom 22.04.2025

Amtsgericht Waldbrél, Grundbuch von Rosbach Blatt 3562
ist als Eigentlimer eingetragen

N. N., geboren am

fir die Grundstiicke Gemarkung Rosbach Flur 28

BV-Nr.3  Flurstlick  Wirtschaftsart Lage GroBe
1 364 Gebaude- und Freifldche Wardenbacher Str. 6 225 m?

Gebéude- und Freiflache,
2 505 Landwirtschaftsflache Wardenbacher Str. 6 2.264 m?

Der Eigentlimer reagierte auf meine per Einschreiben vom 23.05.2025 tber mit-
telte Bitte um eine Innenbesichtigung nicht. Das Gericht teilte mit Schreiben vom
ein 21.05.2025 mit, dass der ,Schuldner bereits seit dem 01.06.2023 von Amts
wegen nach unbekannt abgemeldet wurde®. Der Aufenthaltsort sei unbekannt und
die Zustellung an einen Vertreter nicht mdglich.

Der Zwangsverwalter vermittelte den Kontakt zu den Mietern von zwei Wohnun-
gen. Innenbesichtigungen fanden am 08.07.2025 in Anwesenheit des Zwangsver-
walters und der jeweiligen Mieter statt. Es wurden nur die Wohnungen im Erd-
geschoss und im Dachgeschoss betreten und von innen besichtigt. Die Wohnung
im Untergeschoss wurde durchquert, um in den Heizungsraum zu gelangen. Der
zu Wohnzwecken ausgebaute Raum in der Doppelgarage wurden von der offenen
Tir aus gesehen.

Weil der Eigentiimer nicht zugestimmt hat, werden keine Fotos von den Grund-
stiicken in diesem Gutachten veréffentlicht.

Die Gldubigerin teilte vorab mit, dass sie an Ortsbesichtigungen nicht teilnehmen
werde.

Wertermittlungsstichtag ist der 08.07.2050, der Tag der Ortsbesichtigung. Die
Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
21.07.2025 abgeschlossen.

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

Der Eigentlimer hat sdmtliche Wohnungen auf den Grundstlicken vermietet.

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.

Ludger Kotter-Rolf
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Auf den Grundstlicken wird derzeit kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Es wurden
keine Betriebseinrichtungen. Zubehdr und Zubehdrstiicke, die wertrelevant
sind, festgestellt.

Laut Bauakte und Auskiinften der Gemeindeverwaltung gibt es keine baube-
hordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen. Allerdings ist zumindest
ein Teil der Doppelgarage ohne Genehmigung wohnlich ausgebaut worden
(sieh S. 15).

Es gibt keine Eintragung zu den Grundstlicken im Baulastverzeichnis.
Die Anschrift des Objektes stimmt mit dem Grundbuch berein.

Ein Uberbau liegt nicht vor. Allerdings wird der Mindestgrenzabstand von 3 m
an keiner Stelle des Wohnhauses und der Garage zum siidlich gelegenen Flur -
stiick 364 eingehalten. Eine Ecke der Doppelgarage wurde bis an die Grenze
des Flurstlicks 364 gebaut (siehe Abbildung 6).

Auszug aus dem Grundbuch vom 22.04.2025

Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis zum
Stichtag 01.01.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 07.07.2025

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck
tiber das Planungsrecht im Juni 2025

schriftliche Auskiinfte der Gemeinde Windeck Uber die ErschlieBungssituation
vom 23.05.2025 und der Gemeindewerke Windeck iber die Abwasseranlage
vom 21.07.2025

schriftliche Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises vom 10.06.2025 ber Eintragun-
gen im Altlasten- und Hinweisflachenkataster und Uber Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis vom 02.06.2025

miindliche Auskinfte wahrend der Innenbesichtigung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung 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 Immobilienwertermittlungsvero-
rdnung 2021 in Kraft getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene
Vorgangerrichtlinien (Ertragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR)
zusammengefasst und durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt.
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wesentliche Literatur

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

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

(GMB OBK 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 zum Stichtag 01.01.2025. Uber-
sicht Uber den Grundstiicksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis

(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstlicksmarktbericht 2025
fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2024
bis 31.12.2024. Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt im Oberbergischen
Kreis

(GuG) Grundstiicksmarkt 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:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2025

Kréll, Ralf / Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken. 3. (iberarbeitete und erweiterte Auflage 2006,
Luchterhand

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

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

Ludger Kotter-Rolf
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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,
Mca. 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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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

am Rand von Windeck-Rosbach, dem Zentrum der Gemeinde
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Verkehrsanbindung * 400 m bis zur nachstgelegenen Bushaltestelle, 8 Min. Fahrzeit bis zum Bahn-

hof in Rosbach; zu FuB 900 m, mit dem Pkw knapp 3 Min. Fahrzeit

vom Bahnhof Rosbach mit dem Zug nach Bonn Hbf. 60 - 70 Min. und nach
KdIn Hbf. 70 - 90 Min.

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

=
A

Vo

Infrastruktur

Abbildung 4
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 3)

iy

en Garten .

© Rhein-Sieg-Kreis 2024
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Die Umgebung ist durch meist eingeschossige, freistehende Wohnhduser gepragt.

Die Grundstiicke werden durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Auch andere
storende Gerdusche oder Geriiche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

Im dffentlichen StraBenraum sind kaum Abstellmdglichkeiten fiir Pkw vorhanden.
Auf dem Bewertungsgrundstiick gibt es zwei Garagen und mehrere Abstellmdg-
lichkeiten fiir Pkw.

Die Grundstiicke haben auf ihrem westlichen Teil eine gut nutzbare Form. Das gilt
fir die wirtschaftliche Einheit, jedoch nicht fiir die Einzelgrundstiicke.

Das Wohnhaus und die Garage sind an das stidliche Flurstiick 364 angebaut. Der
Grenzabstand betrdgt 0-0,5 m. Das hdchstens 9 m breite Flurstiick 364 kann bei
Ubernahme des doppelten Grenzabstandes von 6 m baulich nicht mehr eigenstin-
dig genutzt werden.

Das bebaute Flurstiick 505 kann ohne das Flurstiick 364 sinnvoll genutzt werden:

Der Weg sudlich der Doppelgarage zum Hintereingang zur Wohnung im Keller-
geschoss miisste zwar verlegt werden, andere Einschrankungen entstiinden
aber nicht.

Laut Bebauungsplan gibt es 6stlich des Wohnhauses einen weiteren Bauplatz.
Die Zufahrt ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert (siehe
Abbildung 5).

Der ostliche Teil des Flurstiicks 505 ist baulich nicht nutzbar und als Garten-
flache fir Anlieger mit relativ groBen Grundstiicken wahrscheinlich wenig inter-
essant.

Die Zufahrt zu dem Flurstiick 505 iiber das Flurstiick 203 weicht stark vom
Ublichen ab. Sie ist relativ eng und schwer zu befahren. Die Zufahrt ist nur ge-
schottert, nicht gepflastert. Pkw-Stellplatze sind nicht gekennzeichnet. AuBer-
dem werden auf dem Hof Abfdlle gelagert, die das Wenden von Pkws erschwe-
ren.

Die Geldndeoberflache des Flurstiicks 505 steigt von der Zufahrt im Westen bis
zum Hauseingang um rd. 3 m an (siehe Abbildung 6).

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

Der drtliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen Bodenricht-
wert von 165 €/m? fiir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an. Dieser Wert
zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine Uberdurch-
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schnittliche Wohnlage an. 4

Die Zuordnung der Grundstiicke zur Bodenrichtwertzone erscheint fragwiirdig. Die
Mikrolage ist u.a. wegen der engen Zufahrt weniger hochwertig (siehe S. 28).

4 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 32: In Windeck wurden folgende mittlere Kaufpreise fir erschlie-

Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke fiir Wohngeb&ude gezahlt: gute Wohnlagen 125 €/m?, mittlere
Wohnlagen 115 €/m?, einfache Wohnlagen 65 €/m?
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Rechtliche Gegebenheiten

vermietetes
Dreifamilienhaus

Baulasten und Rechte

und Lasten im
Grundbuch

Baurecht

Abbildung 5

Bebauungsplan Nr.
1/18B, Ausschnitt,

Mca.1:1.000

Die drei Wohnungen des Hauses sind samtlich vermietet. Sie eignen sich ganz
iiberwiegend flir Wohnzwecke.

Laut Auskunft der das Verzeichnis fihrenden Stelle gibt es keinen Eintrag zu den
Bewertungsgrundstiicken im Baulastenverzeichnis.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine fortdauernden Rechte oder Belastungen
die Bewertungsgrundstiick betreffend eingetragen. Ein unter der laufenden Nr. 1
in Abteilung Il eingetragenes Wegerecht betrifft die beiden Bewertungsgrundstiick
nicht.

Das zu bewertende Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
1/18B -Rosbach I, rechtsgiiltig seit 31.03.2000.

Dieser setzt fir den Bereich mit dem zu bewertenden Grundstiick fest: Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit einer eingeschossigen Bauweise, in der nur Einzelhduser
zuldssig sind. Die Grundstlcksflache darf hochstens zu 30% Uberbaut werden
(Grundflachenzahl, GRZ 0,3). Die Neigung des Dachs muss 30-45° betragen.

Es wurden Baugrenzen festgesetzt (siehe Abbildung 5). Norddstlich des bestehen-
den Wohnhauses ist ein weiteres Gebaude auf einer Flache von 17,5 X 15,0 m
mdglich.

Auch das bestehende Wohnhaus kann innerhalb der Baugrenzen deutlich erweitert
werden.

Die Grundstiicke kénnen nur Uber einen engen Weg (Flurstiick 203) von der War-
denbacher Str. erreicht werden.

© Gemeinde Windeck 2025

Ludger Kotter-Rolf
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Geh- Fahr- und
Leitungsrecht
(GFL-Recht)

Abbildung 6
Lageplan,
Mca. 1:400
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Im Bebauungsplan ist auf einem Streifen von 3 m Breite entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze bis knapp hinter dem bestehenden Wohnhaus ein Geh- Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt. AuBer dem textlichen Zusatz ,zug. der Anlieger®
gibt es keine weiteren Bestimmungen (siehe Abbildung 5). Solche sind auch nicht
erforderlich, weil die Modalitaten zwischen den Beteiligten ausgehandelt werden. 5

Wege- und Leitungsrechte werden hdufig durch Eintragungen ins Grundbuch oder
ins Baulastenverzeichnis begriindet. In solchen Féllen gibt es vertragliche Verein-
barungen, die Rechte und Pflichten festlegen. Dabei wird dem Beglinstigten in der
Regel der Bau und die Instandhaltung der Anlagen auferlegt. Im Bewertungsfall
wird dies ebenfalls vorausgesetzt. Gegenwdrtig ist die betroffene Flache ge-
schottert und befahrbar. Wenn der Eigentlimer des herrschenden Grundstlicks hier
Leitungen verlegen will, so wird er darauf achten, dass diese sachgerecht unter
einer Tragschicht eingebaut werden, um sie nicht zu beschddigen. Es wird davon
ausgegangen, dass demnach die Anlage und Unterhaltung des Weges dem
herrschenden Grundstlick zuzurechnen ist. Méglicherweise hat der Eigentlimer des
dienenden Grundstiicks sogar einen Anspruch darauf, dass diese Flache aus opti-
schen Griinden z.B. gepflastert wird.

Es ist davon auszugehen, dass dieses Recht nur zugunsten des sonst nicht er-
schlossenen hinteren Teils des Flurstiicks 505 ausgetibt werden darf. Hier ist nur
ein Einzelhaus zu Wohnzwecken erlaubt. Die Stérungen und Immissionen wegen
des GFL-Rechts werden gering sein. Allerdings muss der betroffene Grund-
stiicksstreifen dauerhaft und jederzeit freigehalten werden. Insofern ist das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fiir das dienende Grundstiick werterheblich (siehe S. 30).
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5 ,Die bloBe Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ... begriindet regelmdBig (noch)
keinen schweren Nachteil ..., denn diese Festsetzung bedarf noch ihres Vollzugs entweder durch
einvernehmliche Willenserklarung des Begiinstigten und des Belasteten oder durch eine Entschei-
dung der Enteignungsbehorde.” Kleiber online, Teil VI, 1.3.3, Rn 174 Stand Februar 2023

Ludger Kotter-Rolf
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Baugenehmigungen

abgabenrechtliche
Situation
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Mit dem Bauschein 951/77 vom 11.01.1978 wurde die Errichtung eines Wohn-
hauses genehmigt.

Am 03.11.1980 wurde die Erteilung eine Abweichung von einer bauaufsicht-
lichen Genehmigung fiir den Neubau eines Einfamilienwohnhauses beantragt.
Die Anderungen bestanden im Wesentlichen in zusatzlichen Balkonen vor dem
Schlafraum im Erdgeschoss und vor dem Atelier im Dachgeschoss sowie dem
Wegfall einer Verschieferung des Giebels und der Attika. Diese Abweichungen
wurden mit dem Bauschein 951/77 A vom 15.12.1980 genehmigt. Die Bauzu-
standsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung wurde am 23.07.1985
durchgefiihrt. Das Ergebnis ist nicht dokumentiert.

Es gibt Hinweise darauf, dass die baulichen Anlagen hdufig vor der erforder-
lichen Genehmigung errichtet oder gedndert wurden. Die Schlussabnahme
1985 ware auch ohne dies erstaunlich spdt. Als Zeitpunkt der Fertigstellung
und Beginn der Nutzung wird deshalb 1980 angenommen.

Mit dem Bauschein 229/81 wurde der am 12.03.1980 beantragte Neubau
einer oberirdischen Doppelgarage genehmigt.

Am 15.04.2005 wurde ein Vorbescheid fiir die Nutzungsanderung zum Drei-
familienhaus sowie Nutzung des Garagendachs als Terrasse und den Anbau ei-
nes Wintergartens und Carports beantragt. Die Nutzung des Garagendachs als
Terrasse ist durchgestrichen und handschriftlich eingefiigt: ,Bestand geneh-
migt“. Die Baugenehmigung fir ,Nutzungsdnderung zum Dreifamilienhaus
(nachtrdglich) sowie Anbau eines Wintergartens und eines Carports” wurde am
28.06.2005 erteilt.

Zumindest ein Teil der Doppelgarage zu Wohnzwecken ist ohne Genehmigung
wohnlich ausgebaut worden.

Die Gemeinde Windeck teilte mit: ,Die Wardenbacher zwischen der Wardenbacher
StraBe, Flurstiick 492, und der Hurster StraBe, L333, ist bisher nicht erstmalig
endgliltig hergestellt. Bei einem Ausbau wiirde ein ErschlieBungsbeitrag von erfah-
rungsgemaB 30-45 €/m? Grundstiicksflache erhoben. Da die Grundstiicke iber
das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht durch die Wardenbacher StraBe erschlossen
sind wiirden sie zu einem ErschlieBungsbeitrag beim Ausbau mit herangezogen.
Ein derartiger Ausbau ist jedoch in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.*

Die Wardenbacher StraBe ist fir den Durchgangsverkehr kaum geeignet. Als reine
AnliegerstraBe wird sie sehr wahrscheinlich - so lange es eben méglich ist - nicht
beitragspflichtig ausgebaut. Ein in ferner Zukunft mdglicher ErschlieBungsbeitrag
ist nicht ausreichend sicher zeitlich zu erfassen, um solche Kosten in diese Bewer-
tung einzubeziehen.

Nach Auskunft der Gemeindewerke Windeck sind beide zu bewertende Grundstiicke
an die offentliche Kanalisation angeschlossen und ,beitragsrechtlich abgewickelt.*

Die zu bewertenden Grundstiicke sind demnach faktisch erschlieBungsbeitragsfrei.

Ludger Kotter-Rolf
Diepeschrather StraBe 4
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 7
Ansichten

(siehe Anlage 4)

Grundrisszeichnungen

Bauweise und
Ausstattung
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Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen oder Angaben wah-
rend des Ortstermins.
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Eine Foto der westlichen Ansicht, aufgenommen von der Zufahrt, befindet sich auf
dem Deckblatt dieses Gutachtens. Weil der Eigentiimer nicht erreichbar ist, wird
auf die Verdffentlichung weiterer Fotos verzichtet.

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

eingeschossig mit ausgebautem Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
Folgende Angaben zum Wohnhaus wurden der Baubeschreibung entnommen:

Fundamente: Bn 100, Streifenfundamente, frostfrei, KellerauBenwéande: HBL
50/Il, 30 und 36,5 cm stark, Kellerinnenwédnde: wie vor, 24 cm stark, Keller -
trennwdnde: V 25/I1, 11,5 cm stark, KellerfuBboden BN 150,10 cm stark und 2
cm Zementestrich, Feuchtigkeitsisolierung: je eine Lagen Bitumensperrpappe
iiber den KellerfuBboden und unter der Kellerdecke. Die im Erdreich liegenden
auBeren Wandfldchen erhalten Isolierputz mit Bitumenschutzanstrich.
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GeschossauBenwande: HBL 25/, 30 cm stark, Geschossinnenwénde: wie vor
24 cm stark, Geschosstrennwande: V 25/11, 11,5 ¢cm stark

Erdgeschossdecke: Stahlbetonmontagedecke BN 250, Dachgeschossdecke:
Holzbalkendecke mit Heraklith als Putztrager

Dachkonstruktion: Holzpfettendach, Dacheindeckung: Betondachsteine, an-
thrazit

Schornsteine Schamotterrohre mit Warmeddmmung und Ummantelung

Innenputz: Gipsfertigputz, geglattet; AuBenputz: Kalkzementunterputz, heller
Edelputz als 2. Lage, zum Teil Verschieferung

FuBbéden: Bdder und WC: Fliesen; Diele: Kunststeinbelag; Wohnrdume:
schwimmender Estrich mit PVC-Belag

Treppen: Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Kellerfenster: Stahlfenster, verzinkt mit Glas- und Liiftungsfliigel; Haustir: Holz
mit Verglasung; Wohnungsfenster: Holz mit Isolierverglasung,

Heizung: Warmwasserzentralheizung mit Olfeuerung, Warmwasserbereitung:
Speicher im Heizkessel

Laut Baubeschreibung wurde die Doppelgarage aus Hohlblocksteinen auf einer
Betonplatte errichtet. Die Dachkonstruktion besteht aus Holzbalken mit verzinkten
Blechprofilen. ,Die Dachkonstruktion wird an der Unterseite feuerhemmend ver -
kleidet.”

Abbildung 8
Schnitt,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

Beim Ortstermin wurden fiir das gesamte Wohnhaus festgestellt:

Die AuBenwande der Garage und die die siidliche AuBenwand des Wohnhauses
sind mit einer zusdtzlichen Warmedammung versehen worden. Diese ist an der
Garage fachgerecht ausgefiihrt und gestrichen worden. Dagegen ist die Putz-
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schicht am Wohnhaus iber der Warmedammung liickenhaft. Wahrscheinlich
wurde hier Eigenarbeit eingesetzt.

Samtliche Wohnrdume sind mit FuBbodenheizung ausgestattet.

Die Fenster bestehen mit Ausnahme der Fenster im Kellergeschoss aus dlteren
Fenstern mit Holzrahmen und Doppelverglasung. Die Beschichtung der Holz-
rahmen ist auBen verwittert. Mehrere Fenster und Fenstertiiren lassen sich nur
schwer schlieBen.

Die Treppe zum Dachgeschoss besteht aus Beton ist mit brdunlichen Ter-
razzoplatten bekleidet, das Geldnder aus Stahl mit Kunststoffhandlauf.

Die Innentliren haben glatte Tirblatter und Tiirzargen, die mit einer stark
geprdgten Folie beschichtet sind.

Abbildung 9
Kellergeschoss,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)
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Besonderheiten des Die Wohnung im Kellergeschoss konnte nicht besichtigt werden. Sie wurde lediglich
Kellergeschosses vom Hintereingang aus durchquert, um in den Heizungsraum zu gelangen. Des-

halb kdnnen hier keine detaillierten Angaben zum Zustand der Wohnung gemacht
werden. Wesentliche Mdngel waren jedoch bei der Durchquerung nicht zu erkennen.
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Abbildung 10
Erdgeschoss,
Mca. 1:150

(siehe Anlage 4)

Besonderheiten des
Erdgeschosses
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Zumindest der siidliche Teil der Doppelgarage ist zu Wohnzwecken ausgebaut
worden. Dieser Raum konnte durch eine offene Tiir gesehen werden.

wohnen/essen

wintergarten

ferrasse

Der Wintergarten und der Carport sind bisher nicht gebaut worden.

Abweichend von der Grundrisszeichnung sind die beiden Rdume an der Terrasse
zusammengelegt. Dieser Raum hat einen Bereich zum Kochen mit Essplatz. Der
Raum wirkt wegen der bodentiefen Fenster und Fenstertiiren und des besonderen
Bodenbelags hochwertig. Schwarze quadratische Platten sind im rémischen Ver-
band verlegt und die verbliebenen Viertel mit weiBen unregelmaBigen Mosaik-
steinen gefiillt

Auch das Badezimmer macht einen hochwertigen Eindruck. Es ist mit einer nahezu
bodengleichen Eckdusche mit Glaswdnden, Handtuchheizkdrper, Waschbecken,
wandhdngendem WC und Anschluss fiir eine Waschmaschine ausgestattet. Der
Boden sowie die Wande in der Dusche und hinter dem Waschbecken sind mit lan-
gen schmalen graubraunen Fliesen bekleidet. Der Rest der Wénde ist wie die
Decke weiB gestrichen.
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Abbildung 11
Dachgeschoss,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

Besonderheiten des
Dachgeschosses
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Bodenbeldge: grau gesprenkelte mittelgroBe Terrazzoplatten im Flur, Laminat-
belag in den Schlafrdumen

Das Geldnder der Terrasse auf der Garage ist nicht vollstdndig. Hier missen Bret-
ter erganzt werden. Terrassenbelag aus groBformatigen Gehwegplatten am Haus
und Kies auf dem Rest des Daches
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Abweichend von der Grundrisszeichnung ist der groBe Wohnraum unterteilt wor-
den. Der siidliche Raum ist als Kiiche eingerichtet und hat eine Fenstertiir zum
Balkon. Der nérdliche Raum hat eine doppelte Fenstertlir zum Balkon.

Der Balkon ist tatsdchlich angebaut, hat jedoch keinen Belag. Die Bretter der
Balkonbristung sind verwittert.

Die Bodenbeldge bestehen in den meisten Raumen aus groBformatigen quadrati-
schen weiBen Fliesen. Im Flur sind kleinformatige brdunliche Fliesen verbaut.

Im Badezimmer sind der Boden, die Wande und die Schrage mit gleichen hellen
Bodenfliesen bekleidet. Das Bad ist ausgestattet mit einem Dachfldchenfenster,
einer Wanne, einem Stand-WC und einem Waschbecken. Es hat einen Anschluss fiir
eine Waschmaschine.

Die Wande sind meist mit Raufaser bekleidet und haufiger farbig gestrichen.

Die Renovierungsarbeiten sind noch nicht vollstandig abgeschlossen worden.
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Besonderheiten des Der Spitzboden ist Uber eine nicht geddmmte Bodenluke im Flur des Dachge-
Spitzbodens schosses zuganglich.

Auf eine Besichtigung des Spitzbodens wurde verzichtet, weil die Einschubtreppe
defekt ist. Nach Angaben der Mieter gibt es dort teilweise feuchte Stellen und
Mause. Die Schragen sind angeblich nicht geddmmt, ebenso wenig der Boden.
Méglicherweise ist die Decke des obersten bewohnten Geschosses nicht aus-
reichend wdrmegeddmmt.

Garagen Baubeschreibung: Fundamente B 15; Bodenplatte: d = 10 c¢m; FuBboden: 4 cm
Verbundestrich; AuBenwande: HBL 25, d = 10 cm; Fensterstlrze: Stahlbeton-
fertigteile; Decke Stahlbeton B 15, d = ca. 18 ¢m; Zementestrich auf Dichtungs-
bahnen, begehbarer Belag aus Kunststeinfliesen

Die Doppelgarage hatte urspriinglich zwei Schwingtore. Das stdliche Schwingtor
ist durch bodentiefe Fenster ersetzt worden. Hier ist ein Raum ohne Genehmigung
zu Wohnzwecken ausgebaut worden. Eine nachtrdgliche Genehmigung fir die
Nutzungsanderung erscheint mdglich. Ohne diese, ist dieser Raum nicht zum
dauernden Aufenthalt geeignet.

Das Innere der Garage konnte nicht besichtigt werden.

AuBenanlagen Die Geldndehdhen des bebauten Teils des Flurstlicks 505 variieren um ca. 3 m.
Der hochste Punkt liegt am Hauseingang im Erdgeschoss, zu dem eine Rampe
hochfiihrt. Das Flurstiick 364 fdllt steil ab, sodass nur ein schmaler Weg zum Ein-
gang der Wohnung im Kellergeschoss auf der Riickseite flihrt.

Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie die Zufahrt zum Grund-
stlick sind geschottert. Die Flache vor der Doppelgarage ist gepflastert.

Im Osten und im Siidosten des Wohnhauses gibt es ebene Freiflichen mit Gras
und Rasen. Weitere gdrtnerische Gestaltungen gibt es nicht.

Ein Teil der Zufahrt zur Garage ist durch Metallschrott und andere Abfdlle belegt.
AuBerdem sind vor dem Haus mehrere PKWs abgestellt, sodass ein Wenden von
Pkws erschwert ist. Pkw-Stellpldtze sind nicht gekennzeichnet.

Der unbebaute Grundstlicksteil dstlich des Wohnhauses wurde nicht betreten. Auch
hier liegt stellenweise Metallschrott.

Zustand Die Wohnung im Erdgeschoss befindet sich mit Ausnahme der alten Holzfenster
und des fehlendem Belags auf dem Balkon in einem guten Zustand.

Die gleichen Mangel finden sich in der Dachgeschosswohnung. Hier sind auBer-
dem die Renovierungsarbeiten teilweise nicht beendet worden. So ist der Rollladen
bei der Doppeltir zum Balkon ausgebaut, bei manchen Tiirzargen fehlen Teile,
ebenso fehlen einige FuBleisten.

Auch das Geldnder der Terrasse auf der Garage befindet sich in keinem guten
Zustand. Hier miissen Bretter im Geldnder erganzt werden.
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Durch die nicht zu iibersehende Ansammlung von Schrott und Miill vor dem Haus
werden auf Dauer auch die Wohnungen entwertet. Nach Angaben des Zwangs-
verwalters sind sogar neue Abfdlle hinzugekommen.

Kosten der Beseitigung  Die Kosten fiir die Beseitigung der Mangel und Schdden werden vorrangig in An-
von Mingeln und lehnung an Schmitz et al. geschatzt.

Schaden Beldge der Balkone 7 Die Balkone sind bereits abgedichtet. Mdglicherweise ist

die Abdichtung beschadigt. Deshalb wird die Hélfte der iblichen Kosten ange-

nommen.

rd. 10m3* 132 €/m2* 14 /2= rd. 900 €
Einrichten und Beschichten klemmender Holzfenster 8

rd. 15 m® * 260 €/m2 * 1,4 = rd. 5.500 €
Ersetzen der Bodenluke zum Spitzboden 9

970€ *1,4 = rd. 1.400 €
Fertigstellung der Renovierungsarbeiten im Dachgeschoss

geschatzt pauschal rd. 2.000 €

Schrott und Miill beseitigen. Es wird davon ausgegangen, dass der Wert des
Metallschrotts den Aufwand fiir das teilweise nur per Hand mégliche Aufladen
und die Entsorgung des Restmiills kompensiert.

pauschal 0€
9.800 €

Die Gesamtkosten werden einschlieBlich eines Zuschlags von 30 % firr die Bau-
nebenkosten und 20 % fiir Unvorhergesehenes und Nebenarbeiten geschétzt auf

9.800 € * 1,5 = rd. 15.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
wertmindernd beriicksichtigt (siehe S. 28).

Kosten der Herstellung ~ AuBerdem fallen Kosten fiir die Verlegung der Leitungen und die Befestigung der
der Zufahrt und der Zufahrt zum 6stlichen Grundstiicksteil auf dem festgesetzten Streifen an
Leitungen fiir das

. befahrbare Zufahrt herstellen 19 Der Streifen mit dem GFL-Recht ist offen-
herrschende Grundstiick

6 Die Angaben von Schmitz et al. haben den Preisstand 11/2020 117,7 (2015 = 100). Die Bau-
preissteigerung fir Wohngebdude zu 11/2025 betrégt rd. 40 %.

7 Schmitz et al., S. 164 Balkonbeldge inklusive notwendiger Vorarbeiten, Randabschliissen und
Glatten des Untergrundes, Fliesen auf Balkonen Materialpreis ca. 20 €/m2 132,00 €/m?

8 Schmitz et al., S. 95 Fenster instand setzen, inklusive notwendiger Vorarbeiten, Abdeckung und
SchutzmaBnahmen, mehrfliigelige Fensterrahmen Uberarbeiten, Holz 260 €/m?

9 Schmitz et al., S. 173 feuerhemmende Bodenluken als Zugang zum nicht ausgebauten Dachraum,
GroBe ca. 1,0 m?, inklus“ive notwendiger Vorarbeiten Oberflichenbehandlung und Leiter, feuer-
hemmende Bodenluken, Offnung vorhanden 970 €
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Baujahre und
Restnutzungsdauern

Tabelle 1
Modernisierungspunkte
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sichtlich derzeit schon ausreichend befestigt.
136 m3 * 106 €/m? * 1,4 = rd. 20.200 €

Die Gesamtkosten werden einschlieBlich eines Zuschlags von 30 % fiir das Verle-
gen der Leitungen und 20 % fiir die Baunebenkosten geschatzt auf

20.200 € * 1,5 = rd. 30.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe bei
dem unbebauten Grundstiicksteil wertmindernd berticksichtigt (siehe S. 31).

Das Wohnhaus wurde ca. 1980 fertiggestellt. Das maBgebliche Gebdudealter zum
Wertermittlungsstichtag ist demnach

2025 - 1980 45 Jahre

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhaltung
durchaus Jahrhunderte iiberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B. wegen
unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger. Die ImmoWertV schreibt fiir Einfami-
lienhduser eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren vor.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen

durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

80 Jahre (GND) — 45 Jahre (Gebdudealter) = 35 Jahre

Modernisierungen kénnen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern. Zur
Beurteilung der Wirkung von Modernisierungen wird die Tabelle im Entwurf der
ImmoWertA zur Anlage 2 der ImmoWertV ,Ermittlung der Modernisierungspunkt-
zahl* herangezogen.

Modernisierungselement

bis ca. 5
Jahre zurlick
bis ca. 10
Jahre zurlick
bis ca. 15
Jahre zurlick
bis ca. 20
Jahre zurlick
gewahlt

Dacherneuerung einschl.
Warmeddmmung

~
)
)
o

Modernisierung der
Fenster und Tiiren 2 2 1 0 0

Modernisierung der
Leitungssysteme 2 2 2 1 0

Modernisierung der
Heizungsanlage 2 2 1 0 1,0

10 Schmitz et al., S. 241 Wege, Plétze, Kfz-Stellpldtze inklusive notwendiger Vorarbeiten, Oberbeldge

mit Randanaschliissen, Plattenbelag, befahrbar 106 €/m?2
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Brutto-Grundflichen
(BGF)

Wohnfldache
(WF)
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Wdrmeddmmung der
AuBenwénde 4 3 2 1 0.5
Modernisierung der Bader 2 1 0 0 0,5
Modernisierung des
Innenausbaus 2 2 2 1 1,0
wesentliche Verbesserung ,
der Grundrissgestaltung 11 1 bis 2 0.5

Summe der Modernisierungspunkte 3,5

Von den maximal 20 zu erreichenden Punkten setzen 8 Punkte die Verbesserung
der Warmedammung von Dach und AuBenwénden voraus. Solche MaBnahmen sind
nur untergeordnet durchgeflihrt worden.

Die fiir diese Grundstlickswertermittlung vorausgesetzte Erneuerung der Heizung
vor weniger als 15 Jahren, eines Badezimmers sowie die Modernisierung des
Innenausbaus einschlieBlich einiger Grundrissverbesserungen ergibt eine Moder-
nisierungspunktzahl von 3,5. Dies fallt in die Kategorie ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung”.

Hierfir ist in der ImmoWertA bei dem zutreffenden Gebdudealter eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer angegeben von 12

37 lahre
Das maBgebliche fiktive Gebdudealter ist demnach anzusetzen mit
80 Jahre GND — 37 Jahre RND = 43 Jahre

Die Bruttogrundflichen werden fiir die Berechnung der Herstellungskosten im
Sachwertverfahren bendtigt. Sie werden aus der Bauakte entnommen.

Die Bruttogrundfldchen betragen:
Wohnhaus: 99,5 m2 * 3 Geschosse = rd. 299 m2
Garage: 71,3 m? * 1 Geschoss = rd. 71 m?

Gesondert zu veranschlagende Bauteile sind im Bewertungsfall die beiden Balko-
ne und die Terrasse auf der Doppelgarage.

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

11 grundsatzlich zeitunabhdngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Rdume, Verkehrsflachen-
optimierung. Nicht dazu gehdrt der Ausbau des Dachgeschosses.

123, Entwurf der Anwendungshinweise, Stand 22.12.2021, S. 72 ff.
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Wohnung 1: Kellergeschoss (EG) Wohnung 2: Erdgeschoss (EG)
Wohnen/Kochen 26,0 m? Bad/WC 8,0 m2
Bad/WC 5,0 m2 Abstellraum 1,5 m?
Flur 3,0 m? Kind 18,5 m?
Schlafen 13,0 m? Kochen 8,5 m?
Abstellraum 4,0 m? Eltern 15,0 m2

51,0 m? Wohnen/Essen 16,0 m?
Wohnung 3: Dachgeschoss (DG) Diele 7,0 m2
Abstellraum 1 0,5 m? 74,5 m?2
Schlafen 13,0 m?
Kochen 12,5 m?
Bad/WC 6,5 m?
Wohnen 28,5 m?
Flur 5,0 m?
Abstellraum 2 1,5 m?

67,5 m?

Der zu Wohnzwecken ausgebaute, rd. 18 m? groBe Raum in der Garage wird
offensichtlich von den Mietern der Wohnung im Kellergeschoss mit genutzt. Er
ist nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet und kann deshalb nur als Hobby-
raum angerechnet werden. In Anlehnung an Sprengnetter wird dieser Raum zu
60 % auf die Wohnflache angerechnet. 13

18 m2* 0,60 = rd. 11,0 m?

Die Abstellrdume in den Wohnungen werden vollstandig auf die Wohnfldche
angerechnet.

Terrassen und Balkone werden tiblicherweise mit einem Viertel bis zur Halfte
ihrer Flache auf die Wohnfldche angerechnet. Der rd. 6 m? groBe Balkon im
Dachgeschoss ist breit, aber nicht tief, also nur eingeschrdnkt nutzbar. Er ist
jedoch glinstig nach Stidwesten ausgerichtet. Er wird deshalb zu einem Drittel
auf die Wohnfldche angerechnet.

6m2/3= 2,0 m?

Der 4 m? groBe Balkon im Erdgeschoss hat eine dhnliche Form und ist nach
Suden ausgerichtet. Er wird ebenfalls zu einem Drittel auf die Wohnflache an-
gerechnet.

4m2/3= rd. 1,5 m?

Die Terrasse zur Erdgeschosswohnung auf dem Garagendach kann nur zum
Teil auf die Wohnflache angerechnet werden. In Anlehnung an Sprengnetter

13 Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/14
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung
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wird die GréBe auf 12 m? beschrankt. 1* Wegen der veralteten Ausstattung
einerseits und der guinstigen Ausrichtung nach Westen andererseits wird die
Terrasse ebenfalls zu einem Drittel auf die Wohnflache angerechnet.

12m?/3 = 4,0 m?

Neben dem Hintereingang zur Kellergeschosswohnung ist ein rd. 8 m? groBer
Sitzplatz angelegt. Dieser wird wegen Ausrichtung nach Siiden ebenfalls zu
einem Drittel auf die Wohnflache angerechnet.

8m?/3= rd. 3,0 m?
Diesem Gutachten werden folgende Wohnflachen zugrunde gelegt:

Wohnung 1 (KG): 51,0 m2 + 11,0 m2 + 3,0 m? = 65 m?

Wohnung 2 (EG): 74,5 m2 +4,0m? + 1,5 m? = 80 m?

Wohnung 3 (DG): 67,5 m2+ 2,0 m? = rd. 69 m?2

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. Dementsprechend wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.

Das Grundstiick wird ausschlieBlich durch die Wardenbacher StraBe erschlossen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Gut-
achten Uber die Bausubstanz! Es wurden nur stichprobenartige Feststellungen
durch Inaugenscheinnahme getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen iber 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 giiltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wdrme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

14 3.0, 2.12.4/81.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl

15

16

17
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Der Verkehrswert kann nach der ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen (§§
24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes (§§
31— 34) ermittelt werden.

Das bestehende Wohnhaus hat eine anrechenbare Wohnflache von insgesamt 213
m2. Diese GroBe entspricht eher einem Zweifamilienhaus als einem Mehrfami-
lienhaus. 15 Es wird deshalb auch als Zweifamilienhaus bewertet.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt. ,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
teiiberlegungen gelten, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmaBig
nach dem Sachwertverfahren. Bei Einfamilienhdusern ... steht bekanntlich das
wSelbstbewohnen um jeden Preis” im Vordergrund; man genieBt Ungebunden-
heit, Gestaltungsfreiheit, Abgeschirmtsein und nimmt dafiir regelmdBig eine
meist hohe ,fiktive Miete” in Kauf. Entscheidend am Markt sind demnach nicht
ein mdglicher oder tatsachlicher Mietertrag, sondern ein mdglicher Wiederbe-
schaffungspreis.” 16

Dreifamilienhduser werden in der Regel Uiberwiegend vermietet. Vermietete Ob-
jekte werfen einen Ertrag ab. Ihr Verkehrswert wird deshalb auch auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Der Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis hat erstmals auch fiir Windeck
Immobilienrichtwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewie-
sen. ,Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merk-
malen des Immobilienrichtwertes werden anhand von Umrechnungskoeffi-
zienten beriicksichtigt.” 17 Er weist ausdriicklich darauf hin, dass hierdurch
kein Verkehrswert ermittelt wird, weil ,wertbeeinflussende Besonderheiten in
Bezug auf den Zustand und/oder Baumdngel/Bauschaden, rechtliche Beson-
derheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks
nicht bertcksichtigt* werden.

Im vorliegenden Fall werden das Ertragswertverfahren und das Sachwertver-
fahren sowie mit Einschrankungen auch das Vergleichswertverfahren zu einem
nachvollziehbaren Verkehrswert flihren.

Vorab werden der Bodenwert und Wertbeeinflussungen durch besondere objekt-
spezifische Merkmale dargestellt, weil sie in samtlichen Verfahren benétigt wer-
den.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 89 durchschnittliche Wohnflache in Zweifamilienhdusern 182 m?
mit Standardabweichung 46 m2, in Mehrfamilienhdusern in Windeck oder &dhnlichen Gemeinden
durchschnittlich 365 m? mit Standardabweichung 71 m?

Weyers, GuG 4/2002, S. 227
GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 59
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Besondere objektspezifische Merkmale

Bodenwerte

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Anpassung des
Bodenwerts

18

Die werterheblichen besonderen objektspezifischen Merkmale des Grundstlicks
sind die Kosten fiir die Behebung von Mangeln und Schaden in Hohe von (siehe S.
22 1)

15.000 €

Diese werden abschlieBend in voller Hohe wertmindernd beriicksichtigt (siehe S.
45).

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 als Wert fiir die
Zone mit dem bewertenden Grundstlick an:

Bodenrichtwert 165 €/m?
Nr. 418066
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 1 Vollgeschoss
Flache 500-700 m?

Dieser Bodenrichtwert ist auBergewdhnlich hoch. Er liegt weit iber den Boden-
richtwerten fiir Uberdurchschnittliche Lagen in Windeck. Der zweithdchste Boden-
richtwert in Windeck-Rosbach von 125 €/m? gilt fir einen Bereich, der von dem
Bewertungsgrundstiicken nur 50 m entfernt ist.

Angesichts der randlichen Lage der zu bewertenden Grundstiicke in der Boden-
richtwertzone und ihrer schlechten Erreichbarkeit wird der Bodenrichtwert der
benachbarten Zone den Eigenschaften der Bewertungsgrundstlick eher gerecht.
Deshalb wird hier als Ausgangswert ein Bodenrichtwert angesetzt in Hohe von 18

125 €/m?

Das zu bewertende Grundstiick ist beitragsfrei (siehe S. 15), ist eingeschossig
bebaut und liegt in einem Wohnbaugebiet. Insofern ist eine Anpassung des
Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

In den ImmoWertA heiBt es unter 15.(1)2: ,Wenn nur bei einzelnen Grundstiicken die lagebe dingten
Wertunterschiede zum Bodenrichtwertgrundstiick mehr als 30 % betragen, ist dies unschadlich.”
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Abbildung 12

Aufteilung der Grund-

stiicke,
Mca.1:1.000
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Die Grundstiicksfldche der wirtschaftlichen Einheit beider Grundstlicke ist mit
2.489 m? jedoch wesentlich gréBer als das Richtwertgrundstiick. Der drtliche Gut-
achterausschuss empfiehlt Grundstiicke iber 900 m? GréBe in sinnvoll nutzbare
Teilflachen zu zerlegen.1?

Im Bewertungsfall liegt es nahe, die wirtschaftliche Einheit in drei Teilfldchen auf-
zuteilen:

Teilflache A, 1.000 m? (siehe Abbildung 12): der vordere Teil des Flurstiicks
505 mit dem bestehenden Wohnhaus und das siidlich daran anschlieBende
Flurstiick 364. Das Wohnhaus ist so nahe an die Flurstiicksgrenze gebaut,
dass dadurch das Flurstlick 364 nicht mehr selbststdndig bebaut werden kann.

Teilflache B, 9.00m2: das Mittelstlick des Flurstiicks 505. Die im Bebauungs-
plan festgesetzten Baugrenzen lassen hier viel Spiel fiir die Positionierung
eines Baukdrpers (siehe Abbildung 5).

Teilflache C, 589 m?: der 6stlich gelegene Rest des Flurstiicks 505. Hier be-
steht kein Baurecht und wahrscheinlich wenig Bedarf an zusatzlicher Garten-
flache.

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist nur bis zur Teilfliche B festgesetzt. Die Teil-
fliche C kann deshalb nur Uber die Teilflache B erreicht werden. Deshalb missen
die Teilflachen B und C zwingend als wirtschaftliche Einheit angesehen werden.
Diese hat die Kosten fiir die Anlage und Unterhaltung der Ver- und Entsorgungs-
leitungen und des Weges auf der Flache mit dem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu
tragen (siehe S. 22).

/ \ 319 )

Brache

19 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 39
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Bodenwerte * Zur Teilflache A gehért auch das Flurstiick 364. Dieses wird durch das an die

Grenze gebaute Wohnhaus entwertet (siehe S. 11). Es ist nicht mehr eigen-
standig baulich nutzbar, tragt aber zur Ausnutzung des Flurstlicks 505 bei. Fiir
eine solche Flache gibt der értliche Gutachterausschuss einen verminderten
Baulandwert von 50 % an. 20 der Bodenwert des Flurstlicks 364 wird deshalb
geschatzt auf

225m? * 125 €/m?* 0,5 = 14.062,50 €

Die zur Teilfliche A zdhlende Flache des Flurstiicks 505 ist mit 775 m? groBer
als das Richtwertgrundstiick. Der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt hierfiir
einen Abschlag von 5 %. Sein Bodenwert wird geschatzt auf

775m2 * 125 €/m? * 0,95 = 92.031,25 €
Der unbelastete Bodenwert der Teilflache A wird geschatzt auf insgesamt

14.062,50 € + 92.031,25 € € = 106.093,75 €

rd. 106.000 €

Die Teilflache A ist jedoch mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-Recht)
belastet (siehe Abbildung 5). Allerdings kann die Belastung durch eine Anderung
des Bebauungsplans zuriickgenommen werden. Deshalb darf es nicht den Boden-
wert mindern, sondern muss als gesonderte Belastung ausgewiesen werden.

Dieses Recht betrifft eine Flache von 136 m? und ist fir die Teilflache A nachteilig:
Das GFL-Recht wird fiir die Teilflache A nicht benétigt, muss aber fiir die Erreich-
barkeit der Teilflichen B und C immer freigehalten werden.

Vorteilhaft ist, dass bis an den Streifen mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
herangebaut werden kann, ohne den Mindestgrenzabstand zu verletzen.

Ein nicht nur unwesentlicher Nachteil ist, dass der Weg zwar an der Grund-
stiicksgrenze verlduft, jedoch unmittelbar am Hauseingang des dienenden
Grundstiicks vorbei.

Der Nachteil durch im diesem Weg verlegte Leitungen besteht in dem Risiko
von Leckagen.

Eine noch zu treffende Vereinbarung iiber die Entschadigung fiir das GFL-Recht
wird diese Belastungen weitgehend ausgleichen. Kréll/Hausmann beziffern die Ab-
schldge infolge vertretbarer Nutzungseinschrankungen durch das Wegerecht auf
6-20 % vom Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks und infolge unwesentlicher
Nutzungseinschrankungen durch das Leitungsrecht auf 10-30 % vom Bodenwert
des Schutzstreifens. 21

106.000 € * 0,10 + 136 m2 * 125 €/m? * 0,20 14.000 €

20 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 28 Arrondierung zu bebauten Grundstiicken 1b) baurechtlich not-
wendige Flachen; Arrondierungsflache ist eine nicht eigenstandig nutzbare Teilflache, Mittelwert
und Median 50 %, Standardabweichung 34 %

21 Kroll/Hausmann, S. 184 und S. 218

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



22
23

Verkehrswertgutachten fiir das Dreifamilienhaus Seite 31
Wardenbacher Str. 6 in 51570 Windeck - Rosbach von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 12/25 - 4

Ein rechtlich mégliches Verlangen, dass das herrschende Grundstiick den Streifen
mit dem GFL-Recht Ubernehmen soll, liegt nicht im Interesse des dienenden
Grundstiicks (siehe oben). Es wird deshalb angenommen, dass die Nachteile nur
zur Hélfte durch Zahlungen ausgeglichen werden. Die verbleibende Belastung
betragt demnach

14.000 € * 0,50 7.000 €

Die wertmindernde Belastung durch das Geh-, Fahr und Leitungsrecht und die
hierfir zu zahlende Entschadigung heben sich nach dieser Einschatzung gegen-
seitig auf. Der Einfachheit halber werden sie deshalb im Verkehrswert nicht
berticksichtigt.

Die unbebaute Teilflache B ist mit 900 m2 gréBer als das Richtwertgrundstiick und
soll deshalb mit einem Abschlag von 5 % belegt werden. 22 Der Bodenwert wird
geschatzt auf

900 m2 * 125 €/m? * 0,95 = 106.875,00 €

Die Teilfliche C mit 589 m? eignet sich als Gartenland und als land- oder forst-
wirtschaftliche Flache. Der értliche Gutachterausschuss vermindert fiir solche Félle
den Bodenwert auf 15 %. 2 Der Bodenwert wird geschétzt auf

589 €/m? * 125 €/m2 * 0,15 m? = 11.043,75 €

Fir die bauliche Nutzung muss ein Weg mit Ver- und Entsorgungsleitungen
angelegt werden (siehe S. 14). Die Kosten fiir diese BaumaBnahme werden
geschatzt auf (siehe S. 22).

30.000 €

Der Bodenwert der beiden unbebauten Teilflachen B und C betrdgt zusammen
106.875,00 € + 11.043,75 € — 30.000,00 € = 87.918,75 €
rd. 88.000 €

Dies ist gleichzeitig der Verkehrswert dieser Teilflachen.

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 41

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 28 Arrondierung zu bebauten Grundstiicken 1g Garten- und
Hinterland aus land- und forstwirtschaftlichen Flachen, Mittelwert 15 %, Median 10 %, Standard-
abweichung 17 %
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgréBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel

Der Ertragswert ist im Wesentlichen die Summe des Bodenwertes und des Er-
tragswertes der baulichen Anlagen abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag. Die
fir die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen benétigten Eingangs-
gréBen sind: Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen und der Liegenschaftszinssatz.

AuBerdem sind besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.
Der Rechengang im Ertragswertverfahren ist:
Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
= Reinertrag
— Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszinssatz)
= Gebdudereinertrag

Barwertfaktor (Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)

Ertragswert der baulichen Anlagen

-+

Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Merkmale
+ Bodenwert
= Ertragswert

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

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bercksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

Bei dem marktiiblichen Rohertrag handelt es sich um die Nettokaltmiete, die lang-
fristig erzielt werden kann. Die Nettokaltmiete ist die Miete ohne die umlagefdhi-
gen Betriebskosten (z. B. Wasser, Abwasser, Millabfuhr, Gebdudeversicherung,
Grundsteuern).

Fir die Gemeinde Windeck gibt es keinen Mietspiegel. Mietspiegel im Rhein-Sieg-
Kreis konzentrieren sich auf die Gemeinden im Bereich Bonn und Siegburg.
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Ersatzweise wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Es
wurde eine in der Ortsmitte von Waldbrdl gelegene StraBe mit einem Boden-
richtwert von 125 €/m? gewadhlt. Die Stadt Waldbrdl hat wesentlich mehr zentral-
ortliche Funktionen als Windeck, von der Gemeinde Windeck ist aber der GroBraum
Bonn/Siegburg relativ gut auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Die
Abfrage ergab Mietpreise von 24

Wohnungen im Kellergeschoss und Dachgeschoss rd. 6,3 €/m? =+ rd. 1,3 €/m?
Wohnung im Erdgeschoss rd. 6,7 €/m¢ =*rd. 1,3 €/m?

Bei allen Abfragen wurde wegen des Charakters des Hauses angegeben, dass die
Wohnung in einem Einfamilienhaus liegt, bei der Wohnung im Erdgeschoss zusatz-
lich die hochwertige Ausstattung.

Die durchschnittliche Miete fiir Garagen betrdgt 45 und fiir Stellpldtze 17 €.

Plausibilitatspriifung Der Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt die durchschnittliche Miete in
Mehrfamilienhdusern in Windeck und ahnlichen Orten mit rd. 6,7 €/m?2 bei einer
Standardabweichung von rd. 1,9 €/m? an. 25 Die aus dem Mietspiegel fiir den
Oberbergischen Kreis abgeleiteten Werte scheinen plausibel.

Mietertrag Weil der Erlés aus der Vermietung des Wohnhauses der einzige Ertrag aus dem
Grundstlck ist, ist die Mieteinnahme der Jahresrohertrag. Sie betrdgt:

Wohnung im Kellergeschoss: 65 m? * 6,30 €/m? * 12 Monate = 4.914,00 €
Wohnung im Erdgeschoss: 80 m? * 6,70 €/m? * 12 Monate = 6.432,00 €
Wohnung im Dachgeschoss: 69 m? * 6,30 €/m2 * 12 Monate = 5.216,40 €

Garage: 45 € * 12 Monate = 540,00 €
Stellpldtze: 3 Stellplatze * 17 € * 12 Monate = 612,00 €
17.714,40 €
rd. 17.710 €

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.

24 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
25 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 91
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Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImmoWertV regelméBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.”

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der ImmoWertV ,Modellansatze
fir Bewirtschaftungskosten” ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 21,8 %
zu berlicksichtigen. 26

Hierin sind fiir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr und fir jede Garage oder einen dhnlichen Einstellplatz 39 € an-
gegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen mit dem Faktor
1,218 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnung und der Garagen und Stellpldtze angesetzt:

(3*298€+4*39€)*1218= rd. 1.280 €

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

(214 m2* 11,70 €/m2 + 1 * 88 €) * 1,218 = rd. 3.160 €

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

17710 € * 0,02 = rd. 350 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
4.790 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen plausiblen Anteil von 27 % am Jahres-
rohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

26

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt markttiblich verzinst wird. Er wird vom
zustandigen Gutachterausschuss aus erzielten Verkaufspreisen statistisch abge-
leitet. Er wird also nicht festgelegt, sondern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist
er eine bloBe RechengrdBe, 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.

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Juni 2025 = 121,8 Dies ist eine vereinfachte, aber gut
nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,llII. Jahrliche
Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jahrlich auf der Basis Oktober 2001 vorgenommen
werden.
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz

(LZS)

Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors

(V)
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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 eingeschatzt werden.

Der Gutachterausschuss flir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Dreifamilienhduser
einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,9 % mit Standardabweichung 0,9 %
an. 27 Hiernach ist bei etwa zwei Drittel aller Kauffdlle ein Liegenschaftszinssatz
von 1,0-2,8 % zu erwarten.

Der rdumlich zustandige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis unterscheidet
nur zwischen Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern. Fiir Mehrfamilienhdu-
ser in Windeck und ahnlichen Orten wird der durchschnittliche Liegenschaftszins-
satz mit 3,6 % angegeben mit Standardabweichung 0,6 %. Bei Zweifamilien-
hdusern wird nur der fir den gesamten Bereich des Grundstiicksmarktberichtes
geltende Liegenschaftszinssatz mit durchschnittlich 2,4 % (Standardabweichung
0,4 %) angegeben. 28 Fir den wirtschaftlich schwicheren Gstlichen Teil des
Kreisgebietes ist ein hoherer Liegenschaftszinssatz wahrscheinlich.

Der Wert fiir den Oberbergischen Kreis ist wegen der feineren Abstufung der Nut-
zung vorzuziehen. Der mittlere Liegenschaftszinssatz von 1,9 % gilt allerdings
auch fiir das gesamte Gebiet des Oberbergischen Kreises. Wegen der wirtschaft-
lichen Schwache des Siidteils ist auch hier ein héherer Liegenschaftszinssatz
angemessen. Der zutreffende Liegenschaftszinssatz fiir den Bewertungsfall wird
angenommen mit

2,5 %

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. Je weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und je hoher
der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige Ertrdge sind
deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so genannten

27 GMB OBK 2025, S. 92
28 (GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 89 ff.
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Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer (RND) und
von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszinssatz sind
Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor (V) wird
aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

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

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.

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 2 Rohertrag 17.710,00 €/lahr
Ertragswert der

bebauten Teilfldche — Bewirtschaftungskosten A 4.790,00 €/lahr
= Reinertrag 12.920,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 2.650,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 10.270,00 €/lahr
* Barwertfaktor (2,5 %, 36 Jahre) * 23,56
= Gebdudeertragswert 241.961,20 €
+ Bodenwert 106.000,00 €
= Ertragswert 347.961,20 €
rd. 348.000 €

Der Wert der unbebauten Teilfldchen (siehe S. 31) und Wertminderungen infolge
besonderer objektspezifischer Merkmale miissen zusatzlich beriicksichtigt werden
(siehe S. 28).
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3.2 Sachwertverfahren

Grundgedanke des
Sachwertverfahrens

EingangsgréBen

modellkonforme
EingangsgréBen

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 Abschlage wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhdlt man den endgiltigen Sachwert.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sowohl im Rhein-Sieg-Kreis als
auch im Oberbergischen Kreis haben Faktoren fiir das Sachwertverfahren in An-
lehnung an das Sachwertmodell der AGVGA abgeleitet. 22 Um sie heranziehen zu
kdnnen, missen in diesem Gutachten die gleichen EingangsgréBen verwendet
werden (Modellkonformitat): 30

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

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

2 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nord-

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

30 GMB OBK 2025, S. 82 und GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 124 f.
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 3
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
der Sachwertrichtlinie (SW-RL) aufgefiihrt.

Der Ausgangswert fiir das Wohngebdude wird gemdB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 1.31: freistehendes Einfamilienhaus mit ausgebautem Kellergeschoss,
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Die Kostenansdtze enthalten Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 0,7 0,3 23
Dacher 1,0 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiiren 0,3 0,7 11
Decken und Treppen 0,2 0,5 0,3 11
FuBboden 0,3 0,7 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 0,3 | 0,7 9
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte (€/m?) 720 | 800 | 920 |1.1051.385 891
Gebdudestandardkennzahl 2,8

Baujahrbedingt werden bei den stark gewichteten Merkmalen der Baukonstruktion
(AuBenwdnde, Dach) wegen der nicht mehr zeitgemdBen Dammung iiberwiegend
unterdurchschnittliche Standardstufen angesetzt.

Die Ausstattungen sind Uberwiegend von durchschnittlicher Qualitat.

Die Normalherstellungskosten sind fir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer-
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Zuschlag fiir
Zweifamilienhduser

Herstellungskosten

gesondert zu veran-
schlagende Bauteile

Herstellungskosten der
Doppelgarage

31

32
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den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohnge -
bduden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 31

112025 = rd. 1,89

,Die Kostenkennwerte sind mit dem Faktor 1,05 auf Zweifamilienhduser zu iber -
tragen. Zweifamilienhduser mit Wohnflachen kleiner als etwa 200 m2 (unechte
Dreifamilienhduser) kénnen als Zweifamilienhaus bewertet werden.*

1,05

Die Bruttogrundflache des Hauses wurde mit 299 m? ermittelt (siehe S. 24). Es
ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

891 €/m2* 299 m?* 1,89 *1,05 = 528.688,66 €
rd. 529.000 €

In der Bruttogrundfldche und damit in den Herstellungskosten sind einige Bauteile
nicht enthalten. Sie werden wie folgt berticksichtigt: 32

zwei Balkone mit einer Flache von insgesamt 10 m?

(2*1.000 € + 10 m? * 750 €/m?) * 1,89 rd. 18.000 €
Terrasse im Erdgeschoss auf der Garage mit einer Flache von 12 m?
(1.000 € + 12 m2 * 750 €/m?) * 1,89 18.900 €

Der Eingangsvorbau mit einer Grundfldche von rd. 15 m? wird mit einem Drittel
der Herstellungskosten beriicksichtigt.

15m2* 891 €/m2/3 * 1,89 rd. 8.400 €
rd. 45.000 €

Errichtet wurden zwei Garagen mit einer Grundflache von 71 m2. Die Herstellungs-
kosten von Garagen in Massivbauweise werden (iblicherweise mit 485 €/m?, min-
destens aber mit 245 €/m? angesetzt. Hier wird wegen der gehobenen Ausfiih-
rung der obere Wert angesetzt.

485 €/m?* 71 m2* 1,89 = rd. 65.000 €

Seit Mai 2024 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die
Basis 2021 = 100 bezogen. Hiernach betrdgt der Baupreisindex fiir Wohngebdude in
konventioneller Bauart fir das 2. Quartal 2025 133,6 und bezogen auf das Basisjahr 2010 =
100 188,7.

MaBgeblich ist die Anlage 7 des Standardmodells der AGVGA Orientierungswerte fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile bzw. die Normalherstellungskosten 2010 in Kleiber online.
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Herstellungskosten der  In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptsdchlich die

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

Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmé&Bigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 33 Vogels gibt fiir durchschnittliche Anlagen 5 -
7% und fir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 34 Im verwendeten Modell ist der
tibliche Anteil 4-6%. Hier wird wegen des Mangels an einem gestalteten AuBenbe-
reich ein Anteil von 3 % gewdhlt.

639.000 € * 0,03 = rd. 19.000 €
Wertminderungen In dem vom verwendeten Sachwertmodell ist der Regelfall eine wirtschaftliche
wegen des Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Das maBgebliche Gebdudealter betrdgt 43
Gebaudealters lahre (siehe S. 23 ff.).

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

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer
Die Alterswertminderung betrégt:
658.000 € * 43 /80 = rd. 354.000 €

Vorlaufiger Sachwert

Tabelle 4 Herstellungswert der baulichen Anlagen 658.000 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters . 354.000 €
+ Bodenwert (siehe S. ) 106.000 €

vorldufiger Sachwert 410.000 €

Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstlicksmarkt angepasst werden. Hierfir werden vom
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 43).

33 Kleiber/Simon/Weyers V § 21 WertV Rn. 28 ff. Dieser Verfahrensweise liegt der in der Praxis
immer wieder bestdtigte 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.

34 \ogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwéndige Anlagen: 8 — 12%
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3.3 Vergleichswertverfahren

EingangsgréBen

leichte Anwendbarkeit

begrenzte Aussagekraft

Richtwert und
Anpassung

Das Vergleichswertverfahren ist selbsterklarend. Es nutzt eine leicht verstandliche
KenngroBe, den Preis je Quadratmeter Wohnflache.

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

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

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu berlicksichtigen. Dies sind haufig die Kosten kurzfristig zu behebender Méngel.

Der so ermittelte Wert ist der Vergleichswert.

Schon weil keine finanzmathematischen Berechnungen erforderlich sind wie im
Ertragswertverfahren oder umfangreiche Aufstellungen wie die Normalherstel-
lungskosten benétigt werden, ist das Vergleichswertverfahren leicht anzuwenden.
Der Gebrauch wird dadurch vereinfacht, dass im amtlichen Informationssystem
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen ein Immobilienwertrechner samt Zu-
und Abschldgen integriert ist.

Der Gutachterausschuss weist ausdricklich darauf hin, dass so allerdings ein Ver -
kehrswert nicht sicher erreicht wird.

»Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand und/oder Bau-
mangel/Bauschdden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung
sowie die Mikrolage des Grundstiicks sind nicht berticksichtigt und kdénnen zu
einem abweichenden Wert fiihren.” 35

Der Immobilienrichtwert fiir Einfamilienhduser im Zentrum von Rosbach, in dem
das Bewertungsgrundstiick liegt, ist

2.180 €/m?

Wegen der Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Durchschnitt wird der
Immobilienrichtwert mit Zu- und Abschldgen angepasst.

Das Baujahr 1980 entspricht dem Baujahr des Richtwertgrundstiicks (1980).
Hier wird keine Korrektur vorgenommen.

35 GMB OBK 2025, S. 76
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Die Wohnfldche liegt mit 214 m2 weit iiber der Wohnfldche des Richtwertgrund-

stiicks und wird deshalb korrigiert mit

-34 %

Der Keller ist nahezu vollstandig als Wohnung ausgebaut. Abstellmdglichkeiten
und Reserveflachen gibt es hier nicht mehr. Dies rechtfertigt einen Abschlag

von

-6 %

Der Gebdudestandard liegt zwischen mittel und einfach. Hier ist ein Zuschlag

vorgesehen in Hohe von

+8 %
Samtliche Wohnungen sind vermietet. Der Zuschlag hierfiir betragt

+2 %

Die GrundstiicksgroBe (1.000 m?) bedingt laut Immobilien-Preis-Kalkulator

einen Zuschlag von
rd. +7 %
Die iiberdurchschnittliche Wohnlage fiihrt zu einem Zuschlag von
rd. +11 %
Der Immobilienrichtwert ist demnach um —12 % zu korrigieren und betrégt
2.180 €/m? * 0,88 = rd. 1.920 €/m?
Der angepasste Vergleichswert betrdgt demnach

1.920 €/m? * 214 m? = rd. 411.000 €/m?

In diesem Ergebnis sind Pkw-Stellpldtze einschlieBlich solcher in Garagen ent-

halten. 36

Sie ,gelten fiir im Wesentlichen schadenfreie Objekte”. Wertminderungen infolge
besonderer objektspezifischer Merkmale missen zusatzlich beriicksichtigt werden.

3 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 59

Ludger Kotter-Rolf
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4 Verkehrswerte

besonders
wertrelevante Merkmale

Definition

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Marktanpassung des
Sachwertes

37
38
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Zu bewerten sind zwei rd. 2.500 m? groBe Grundstiicke mit einem eingeschossi-
gen Wohnhaus mit ausgebautem Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Es wurde ca. 1980 fertiggestellt. Die Nutzungsdnderung in ein Dreifamilienhaus
wurde 2005 genehmigt.

Der groBte Teil des gréBeren Flurstlicks ist Brache, beinhaltet aber auch einen
Bauplatz. Die Kosten fiir den Bau der erforderlichen Leitungen und Wegefldchen
werden auf 33.000 € geschétzt und die Kosten fir die kurzfristige Beseitigung
von Mangeln und Schaden auf 15.000 €.

Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen wdre. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert ist nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV ,aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln®.

Der Ertragswert des Grundstiicks (S. 32 ff.) wurde anhand marktiiblicher Ein-
gangsgroBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-
mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht
notwendig.

Der Vergleichswert des Grundstlcks (S. 41f.) wurde anhand eines Immobilien-
richtwertes mit vorgegebenen fallspezifischen Anpassungen er mittelt. Auch im
Vergleichswert spiegelt sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt grundsatzlich
wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht notwendig.

Der Sachwert des Grundstiicks (S. 37 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 410.000 € ermittelt.

Der zustandige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fir diesen vorldu-
figen Sachwert in einer Bodenwertklasse unter 170 €/m? als Sachwertfaktor einen
Abschlag von 5 % an. 37 Im Oberbergischen Kreis reicht die untere Boden-
wertklasse bis 140 €/m2. Der dort angegebene Sachwertfaktor betragt -16 %. 38

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 67
GMB OBK 2025, S. 83.
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Beide Gutachterausschiisse haben Ein- und Zweifamilienhduser gemeinsam aus-
gewertet und orientieren sich am Bodenrichtwert. Der zutreffende Bodenrichtwert
von 125 €/m? (siehe S. 28) ist ndher an der unteren Bodenrichtwertspanne. Ins-
gesamt passen die Daten des oberbergischen Kreises besser auf den Bewer -
tungsfall. Deshalb wird hier der Sachwertfaktor des Oberbergischen Kreises als
maBgeblich angenommen. Er wird angesetzt mit

0,84

Der marktangepasste Sachwert betrdgt ohne Beriicksichtigung der Wertminde-
rung infolge besonderer objektspezifischer Merkmale

410.000 € * 0,84 = rd. 344.000 €
Plausibilitatspriifung Im vorliegenden Fall wurden folgende Werte fiir die Teilflache A mit dem Wohnhaus
ermittelt:
Ertragswert 348.000 €
Sachwert 344.000 €
Vergleichswert 411.000 €

Die ermittelten Werte liegen nah genug beieinander, um sich in ihrer GréBen-
ordnung gegenseitig zu stiitzen. Sie werden deshalb als plausibel angenommen.

Der Vergleichswert weicht deutlich von den beiden anderen Werten ab. Weil der
Vergleichswert nicht ohne Einschrénkungen zur Verkehrswertermittlung geeignet
ist, scheidet er hier aus (siehe S. 41).

Die hier bewertete Teilflache eignet sich in erster Linie zur Vermietung. Hier ist die
Anwendung des Ertragswertverfahrens angemessen.

Sie eignet sich aber auch als groBziigiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
oder als Zweifamilienhaus. Solche Grundstiicke werden Uberwiegend im Sachwert-
verfahren bewertet.

Der vorldufige Verkehrswert wird als Mittelwert aus den ermittelten Ertrags- und
Sachwerten ausgewiesen.

(348.000 € + 344.000 €) / 2 = 346.000 €

Der vorldufige Verkehrswert entspricht einem Rohertragsfaktor von 19,5 und liegt
damit innerhalb der Ublichen Spannweite. 3% Hierdurch wird der abgeleitete vor-
ldufige Verkehrswert bestétigt.

unbebaute Teilflachen Die unbebaute Teilflache ostlich des Wohnhauses darf bebaut werden. |hr Boden-
wert, der gleichzeitig auch ihr Verkehrswert ist, betrdgt (siehe S. 30)

88.000 €

39 Rohertragsfaktor = Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete GMB OBK 2025, S. 92 Der
mittlere Rohertragsfaktor fir Dreifamilienhduser betrug im Oberbergischen Kreis 21,8 mit Stan-
dardabweichung 5,5.
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Verkehrswert der Der Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit beider Grundstiicke (Flurstiick 505
wirtschaftlichen Einheit  rund Flurstiick 364) betrdgt demnach
beider Grundsticke 346.000 € + 88.000 € = 434.000 €
Wertminderung durch Im Bewertungsfall sind Mangel und Schdden zu beseitigen (siehe S. 22). Die
besondere objekt- Kosten hierfiir werden auf 15.000 € geschdtzt. Diese besonderen objektspezifi-
spezifische Merkmale schen Merkmale werden in voller Héhe wertmindernd beriicksichtigt. Der Ver-

kehrswert betragt

434.000 € — 15.000 € = 419.000 €

Verkehrswert der wirt- Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrs-
schaftlichen Einheit wert der wirtschaftlichen Einheit der im Grundbuch von Rosbach Blatt 3562 ein-

getragenen bebauten und unbebauten Grundstiicke (Gemarkung Rosbach, Flur
28, Flurstiicke 364 und 505, Wardenbacher StraBe 6, 2.489 m?) zum Wertermitt-
lungsstichtag 8. Juli 2025 geschdtzt auf

419.000 €
Verkehrswerte der Allein fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Verkehrswert der wirt-
Einzelgrundstiicke schaftlichen Einheit auf die Einzelgrundstlicke ausschlieBlich nach ihrer Flachen-

gréBe aufgeteilt. 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 beiden
Grundstlicke empfohlen.

Fiir das Grundstiick mit der BV-Nr. 1 (Flurstlick 364, 225 m?) wird unter diesen
Bedingungen empfohlen, den Verkehrswert festzusetzen mit

38.000 €
und den Verkehrswert des Grundstlicks mit der BV-Nr. 2 (Flurstiick 505, 2.264 m?)
mit

381.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Koln, 21. Juli 2025

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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