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Einfamilienhaus in 51570 Windeck-Rosbach, ClaudiusstraBe 2a

rd. 1.000 m? groBes Grundstiick mit einem unterkellerten, eingeschossigen Ein-

familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, fertiggestellt 1957

Haus und Grundstlick wurden in den letzten Jahren wenig gepflegt. Die Heizung
ist vor einigen Wintern ausgefallen. Es gibt gravierende Schdden durch Feuch-
tigkeit in den straBennahen Raumen im Kellergeschoss und im Erdgeschoss.

geschatzte Kosten der kurzfristig erforderlichen Beseitigung der Mangel und

Schéden 86.000 €

urspriingliches Baujahr 1957
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 30.11.2024
Bodenwert des Grundstticks 105.000 €
Jahresrohertrag 9.290 €
Bewirtschaftungskosten 30%
Gebdudereinertrag je Jahr rd. 5.500 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 22 Jahre, Liegenschaftszinssatz 1,0%) 19,66
vorldufiger Ertragswert 213.000 €
vorldufiger Sachwert 220.000 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) +16 %
vorldufiger Sachwert 255.000 €
vorldufiger Vergleichswert 243.000 €
vorldufiger Verkehrswert 249.000 €
Wertminderung wegen bes. objektspezifischer Merkmale -86.000 €
Verkehrswert 163.000 €

Ludger Kotter-Rolf
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

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, Geschafts-Nr.
2 K 22/24; beauftragt mit Schreiben vom 29.09.2020.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in
51570 Windeck, Ortsteil Rosbach, Claudiusstr. 2a

Es handelt sich ein rd. 1.000 m? groBes Grundstlick mit einem unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebauten Dachgeschoss. Es wurde 1957
fertiggestellt. Zwischenzeitlich wurden im Dachgeschoss ein Bad und Kiichen-
installationen eingebaut, sodass das Haus auch mit zwei Kleinwohnung genutzt
werden kann.

Haus und Grundstiick wurden in den letzten Jahren wenig gepflegt. Die Heizung ist
vor einigen Wintern ausgefallen. Es gibt gravierende Schaden durch Feuchtigkeit
in den straBennahen Raumen im Kellergeschoss und im Erdgeschoss (siehe S. 18
und 17). Die Kosten der kurzfristig erforderlichen Beseitigung der Méngel und
Schdden werden auf 86.000 € geschatzt (siehe S. 21 f.).

Windeck gehért zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Nahe des Rheins. Windeck als Gstlichste 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 125 €/m? zu zahlen, in samtlichen
anderen Gemeinden des Kreisgebietes mindestens 330 €/m?, meist aber (iber 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 sldlichen 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 Liegenschaftszinssdtze
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 2024, S. 32
GMB OBK 2024, 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 13.09.2024

Amtsgericht Waldbrél, Grundbuch von Rosbach Blatt 399
ist als Eigentlimerin eingetragen

Elke-Blascyk-Horn, geboren am 10.09.1956

fir das Grundstiick Gemarkung Rosbach Flur 15

BV-Nr. 3 Flurstiick  Wirtschaftsart Lage GroBe

4 58 Hof- und Gebaudeflache (Claudius-Str. 2a 991 m?

Ich habe das Grundstiick von der StraBe aus am 20.11.2024 kurz besichtigt. Die
Innenbesichtigung fand am 30.11.204 im Beisein der Eigentlimerin und einer
ihrer Bekannten statt.

Wertermittlungsstichtag ist der 30.11.2020, der Tag der letzten Ortsbesichtigung.
Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden
am 04.12.2020 abgeschlossen.

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

Die Eigentlimerin nutzt das gesamte Wohnhaus ausschlieBlich selbst und zu
Wohnzwecken.

Weder Freiflachen noch Teile des Hauses oder der Garagen sind vermietet
oder verpachtet.

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Dementsprechend gibt
es auf dem Grundstiick keine Betriebseinrichtungen. Zubehdr und Zubehéor-
stiicke, die wertrelevant sind, wurden nicht festgestellt.

Laut Bauakte und Auskiinften der Gemeindeverwaltung gibt es keine baube-
hérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

Die Anschrift des Objektes stimmt mit Ausnahme der Schreibweise mit dem
Grundbuch iiberein.

Es gibt keine Eintragung im Baulastverzeichnis.

Fin Uberbau liegt nicht vor.

BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein Grund-
stiick wird dadurch rechtlich definiert, dass es unter einer bestimmten Nummer im Grundbuch ein-
getragen wird. So kann ein Grundstiick aus einem kleinen Flurstiick (Splittergrundstiick) beste hen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.
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fiir die Wertermittlung " Auszug aus dem Grundbuch vom 13.09.2024
beschaffte Dokumente

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

Stichtag 01.01.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 29.10.2024

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck
iber das Planungsrecht im Oktober 2024

schriftliche Auskunft der Gemeinde Windeck iber die ErschlieBungssituation
vom 04.12.2024

schriftliche Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises vom 29.10.2024 iiber Eintragun-
gen im Altlasten- und Hinweisflachenkataster und tber Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis

miindliche Auskinfte wahrend der Innenbesichtigung

wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
Grundlagen 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 Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 in Kraft
getreten. In der neuen InmoWertV werden verschiedene Vorgdngerrichtlinien (Er-
tragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR) zusammengefasst und
durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) erganzt.

wesentliche Literatur * (AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte 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 2024) Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstlicksmarktbericht 2024 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 zum Stichtag 01.01.2024. Uber-
sicht liber den Grundstticksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis

(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstlicksmarktbericht 2024
fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2023
bis 31.12.2023. Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt im Oberbergischen
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Kreis

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert. Zeitschrift fir 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 2024

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 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.

Abbildung 1
Lage in der Region,
M ca. 1:1.000.000

P ¥ il 0 PN Wy 1 S
= “fﬂ‘:ﬂs‘!‘ﬁ%ﬂm e T D L T TR e

© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

Ortsteil am Rand von Windeck-Rosbach, dem Zentrum der Gemeinde

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
Mca. 1:75.000
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Verkehrsanbindung

Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
M ca. 1:25.000

Infrastruktur

ndhere Umgebung

Abbildung 4
ClaudiusstraBe,
Blickrichtung Siid

Haus Nr. 2a ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.
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100 m bis zur nachstgelegenen Bushaltestelle, 6 Min. Fahrzeit bis zum Bahn-
hof in Rosbach; mit dem Pkw knapp 2 km und 3 Min. Fahrzeit

* vom Bahnhof Rosbach mit dem Zug nach Bonn Hbf. 60 - 70 Min. und nach
K6In Hbf. 70 - 90 Min.

ot WIIRSEE.
© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006

Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind in der Nahe nicht vorhan-
den. Einkaufsméglichkeiten und offentliche Einrichtungen gibt es im Zentrum von
Rosbach.

Die Umgebung ist durch meist eingeschossige, freistehende Wohnhduser geprégt.

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

Haus Nr. 2a ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Immissionen Das Grundstlick wird durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Auch andere sto-
rende Gerdusche oder Geriiche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 3)

Riiddeler Strafie

© Rhein-Sieg-Kreis 2024
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Parkplatze

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Lagebeurteilung

4
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Im offentlichen StraBenraum sind kaum Abstellméglichkeiten fir Pkw vorhanden.
Auf dem Bewertungsgrundstiick gibt es zwei Garagen und die Stellpldtze davor.

Das Grundstlick hat eine rechtwinklige, gut nutzbare Form. Es ist 34 m tief und
knapp 30 m breit. Die StraBenfrontlange betrdgt wie die Grundstiicksbreite 30 m.
Das Grundstiick ist weitgehend eben.

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

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenricht-
wert von 115 €/m? fiir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an. Dieser Wert
zeigt nach Einschdtzung des drtlichen Gutachterausschusses eine durchschnitt-
liche Wohnlage an. 4

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 32: In Windeck wurden folgende mittlere Kaufpreise fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhduser gezahlt: gute Wohnlagen 125
€/m?, mittlere Wohnlagen 115 €/m?, einfache Wohnlagen 65 €/m?

Ludger Kotter-Rolf
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Rechtliche Gegebenheiten

Einfamilienhaus

Baulasten und Rechte
und Lasten im
Grundbuch

Baurecht

Abbildung 7
Bebauungsplan Nr. 1/8,
Ausschnitt,
Mca.1:2.500

Das Haus wird von der Eigentiimerin allein ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt.

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

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine fortdauernden Rechte oder Belastungen
eingetragen.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
1/8B ,Zentrale Ortslage Rosbach B*.

Dieser setzt fiir den Bereich mit dem zu bewertenden Grundstiick fest: Reines
Wohngebiet (WR) mit einer zweigeschossigen Bauweise, in der nur Einzelhduser
zuldssig sind. Die Grundstlicksflache darf hdchstens zu 40% Uberbaut werden
(Grundflachenzahl, GRZ 0,4). Die Geschossflache darf hochstens 80 % der
Grundstiicksflache betragen (GFZ 0,8).

Baulinien oder Baugrenzen sind nicht festgesetzt. Die Vorgartentiefe ist mit Aus-
nahme von Bestandsbauten auf 5-10 m festgesetzt.

Die erlaubte bauliche Ausnutzung ist weder in der Anzahl der Vollgeschosse noch
der (iberbaubaren Grundstiicksfliche ausgeschépft. Das Wohnhaus kann deshalb
sowohl aufgestockt als auch insbesondere nach Stiden und nach Westen erweitert
werden.

© Gemeinde Windeck 2024
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Baugenehmigungen

abgabenrechtliche

Situation
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Mit dem Bauschein 1159/55 vom 15.09.1955 wurde die Errichtung eines
Wohnhauses genehmigt.

1957 wurde ein Ergdnzungsantrag fir den Ausbau des Dachgeschosses ge-
stellt. Dieser wurde offensichtlich mit dem Bauschein 5125/57 vom
25.07.1957 genehmigt.

Fir den Dachgeschossausbau fand die Rohbauabnahme am 05.10.1957 statt.
Sie ergab keine Beanstandungen. Das gleiche gilt fiir die Gebrauchsabnahme
am 12.07.1958.

Am 12.12.1972 wurde die Errichtung einer Doppelgarage genehmigt (Bau-
schein 5125a). Die Schlussabnahme ohne Beanstandungen wurde mit Schrei-
ben vom 16.07.1973 bescheinigt.

Weitere Vorgdnge waren in der Bauakte nicht enthalten.

Es wird angenommen, dass das Wohnhaus ganz iiberwiegend 1957 bezugsfertig
war. Dies ist deshalb das maBgebliche Baujahr.

Nach Auskunft der Gemeinde Windeck ,ist die ClaudiusstraBe bisher nicht erst-
malig endgliltig hergestellt. Bei einem Ausbau wiirde ein ErschlieBungsbeitrag von
erfahrungsgemdB ca. 30 — 45 €/m? Grundstiicksfliche erhoben. Ein derartiger
Ausbau ist in absehbarer Zeit nicht geplant.”

Bisher ist nur die Fahrbahn einer nur knapp 70 m langen StichstraBe ausreichend
breit fir Begegnungsverkehr ausgebaut. Dieser StraBenabschnitt ist als Sack-
gasse ausgeschildert. Es ist nicht absehbar, dass die ClaudiusstraBe insgesamt
beitragsfahig ausgebaut wird. Ein in ferner Zukunft méglicher ErschlieBungs-
beitrag ist nicht ausreichend sicher zeitlich zu erfassen, um solche Kosten in die-
se Bewertung einzubeziehen.

Kanalanschlussbeitrdge sind entweder bezahlt oder verjahrt, weil der Kanal von
mehr als vier Jahren gebaut worden ist.

Ludger Kotter-Rolf
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Bauliche Anlagen
Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-

merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen oder Angaben wah-
rend des Ortstermins.

Abbildung 8 [ A
Ansichten

(siehe Anlage 4) e

Slidseite Ostseite

Nordseite (Hauseingang)
Westseite

Fotos Ein Foto der straBenseitigen Ansicht befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens, weitere AuBenansichten in Anlage 1. die Eigentlimerin erlaubt keine Ver-
offentlichung von Innenaufnahmen.

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

Bauweise und Folgende Angaben zum Wohnhaus wurden der Baubeschreibung entnommen:

Ausstattung Fundamente und Kellermauerwerk: Beton

Zwischenwande im Keller: Ziegelsteine
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aufgehendes Mauerwerk: Schwemmsteine

Kamine: Ziegelsteine

Kellerdecken: Tragerdecken mit Bimsbeton

Kellertreppen: Beton mit Zementfeinschicht

Dach: Satteldach in Holz, imprégniert gegen Insektenbefall
Dacheindeckung: Rheinlandziegel

Decken-/ Wandfldchen: zweilagiger Putz, geglattet
FuBboden der Wohnrdume: Holzdielenbelag

Treppenflur und Bad: Fliesenbelag

elektrisches Licht: in allen Rdumen unter Putz

Entwdsserung: Grube mit Kldrkammern. Die abgekldrten Wasser werden auf
dem Grundstiick verrieselt bzw. in einer gemeinsamen Leitung in die siidliche
Waldschlucht gefiihrt.

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 9
Schnitt,
Mca.1:100

(siehe Anlage 4)
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Beim Ortstermin wurden fiir das gesamte Wohnhaus festgestellt:

Die Fenster bestehen mit Ausnahme eines neueren Dachflichenfensters aus
dlteren Fenstern mit Holzrahmen und Doppelverglasung. Die Beschichtung der
Holzrahmen ist auBen verwittert.

Die Treppen bestehen aus Stahlbeton und sind zwischen Erdgeschoss und
Dachgeschoss mit Massivholz belegt. Der Spitzboden ist Uber eine Bodenluke
mit Einschubtreppe erreichbar.

Abbildung 10
Kellergeschoss, i
Mca.1:100
(siehe Anlage 5)
l'.
: Llageraravm
2 Ghasch¥doAhe

A Sahar

[ Al . .f:f_;_dg_r"_
Besonderheiten des * Die Kellerrdume haben eine lichte Raumhéhe von ca. 2,15 m.

Kellergeschosses Der Raum rechts der Treppe konnte nicht eingesehen werden.

Der Raum hinten rechts wird wie angegeben als Waschkiiche genutzt.

Der Raum hinten links, der ehemalige Wagenraum, ist mit einem doppelfliige-
ligen Wohnraumfenster, Bodenfliesen und Heizung wohnlich ausgebaut. Hier
storen allerdings offen unter der Decke verlaufende Leitungen und der Gaszah-
ler in einer Ecke beim Fenster. Die AuBenwand und die Decke sind stellenweise
von Schimmel befallen.

Der Raum links der Treppe wurde in einen kleineren Raum mit der Heizung und
einem groBeren Raum mit einem Badezimmer unterteilt. Der Heizungsraum ist
desolat. Hier wurden Wasserpfiitzen und Putzschdden festgestellt. Die Teile der
ehemaligen Heizungsanlage (wandhdngende Therme) sind nicht mehr nutzbar.
Ahnlich desolat stellt sich das anschlieBende Bad mit Stand-WC, Waschbecken
und Eckdusche dar. Dieser Raum wird nur durch ein Gbliches Kellerfenster mit
Stahlrahmen belichtet und beliiftet. Die Wande sind iberwiegend mit Nut- und
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Federbrettern bekleidet, sodass der Zustand der Wande nicht sicher beurteilt
werden kann.

Der Waschkeller hat eine Nebeneingangstiir. Diese fihrt mit einer Stufe auf
eine witterungsgeschiitzte Flache unter der Terrasse. Der straBennahe Teil un-
ter der Terrasse besteht aus einem beheizbaren Raum mit Wohnraumfenstern
und den InnenmaBen 3,0 X 2,7 m. Abweichend vom Grundriss liegt die Gelan-
deoberflache stidlich und westlich des Wohnhauses weitgehend auf Niveau des
FuBbodens im Kellergeschoss, sodass eine KellerauBentreppe nicht erforder-

lich ist.
Auch der Waschkeller weist es vor allen im Bereich des Schornsteins etwas
Schimmel auf.
Abbildung 11 a .
Erdgeschoss, .
Mca.1:100 ,zvm];gf
(siehe Anlage 4) B Zisitbe ‘ &’J}Wfi | s nkridmer
i
| |
|
a: =i |
r . |
Lad L
\@ e
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| . 2
' Py | S iz it l
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v
Besonderheiten des " Abweichend vom Grundrissplan gibt es einen Eingangsvorbau. Dieser ist durch
Erdgeschosses ein Schwingfenster und eine Hauseingangstir mit Verglasung gut belichtet.

Der Flur mit Treppe ist etwa in der Mitte untergeteilt, sodass die Rdume im
Untergeschoss abgetrennt sind.

Das Schlafzimmer rechts neben der Treppe ist unverandert. Es wird als Wohn-
/Essraum genutzt.

Der ehemalige Essraum und das Wohnzimmer wurden zusammengelegt. Hier
ist ein groBer Kaminofen aufgestellt. Durch eine breite Fenstertlr erreicht man
von hier die Terrasse.

Die Terrasse ist mit Betonplatten 40 X 40 cm belegt. Das Geldnder besteht
aus Holzbrettern und -balken. Die Terrasse ist sehr gut nutzbar, weil sie ca.
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15 m2 groB und nach Siiden ausgerichtet ist.
Kochnische und Bad wurden zu einer Kiiche zusammengelegt.

Das Zimmer links der Treppe wurde zu einem Bad umgebaut. Dieses ist raum-
hoch mit gemusterten Fliesen bekleidet. Es ist mit Wanne, Stand-WC und Eck-
dusche ausgestattet. Der Bodenbelag besteht aus quadratischen Fliesen, die
im Bereich der Tiir schadhaft sind.

Die Kiiche ist durch zwei Fenster gut belichtet und beliftet. Der Bodenbelag
besteht aus diagonal verlegten quadratischen gelblichen und blauen Fliesen im
Schachbrettmuster. Der Bodenbelag scheint intakt, ist jedoch sehr nass. Viele
Stellen der Wande waren mit Schimmel bedeckt. Es ist sehr wahrscheinlich,
dass Schimmel sich auch hinter den Einbaumébeln befindet.

Die beiden groBen Raume haben einen Dielenbelag, der allerdings im groBeren
Raum mit einem Laminatbelag vollstdndig abgedeckt wurde. Im kleineren Raum
wurde groBflachig, aber nicht vollstandig ein PVC-Belag lose verlegt. Der Flur
hat einen Bodenbelag aus mehrfarbigem Mosaik

Die Decken sind Uberwiegend mit Nut- und Federbrettern bekleidet.
Im Erdgeschoss wurden starke Schaden festgestellt:

Die Wénde der Kiiche weisen massiven Schimmelbefall auf. Starke Feuchtigkeit
wurde im Bodenbereich des Bades und im geringeren AusmaB im Flur festge-
stellt. Kein oder nur geringer Schimmelbefall war in den Ubrigen Rdumen zu
sehen.

Die Hauseingangstir ist verzogen und schlieBt nicht mehr. Die Tur zum Bad ist
unten durch Feuchtigkeit aufgequollen.

Nach Angaben der Eigentiimerin ist ein Wasserrohr in der AuBenwand der Kii-
che defekt. Diese Angabe erscheint plausibel, weil auBen an dieser Stelle Al-
genbelag festzustellen ist.

Besonderheiten des Die Rdume im Dachgeschoss sind abweichend vom dargestellten Grundriss zu

Dachgeschosses einer Kleinwohnung umgebaut worden, die allerdings nicht durch eine Wohnungs-
eingangstir vom Rest des Hauses abgetrennt ist. Angeblich gibt es getrennte
Zahler fir die Dachgeschosswohnung.

Der Durchgang und das Zimmer rechts daneben wurden zusammengelegt. In
diesem Raum ist ein groBer Kaminofen aufgestellt. Der mit ,Durchgang® be-
zeichnete Raum hat liber die volle Breite eine Dachgaube mit einem zwei-
fliigeligen Fenster.

Die Tir zur ,Kammer® wurde weiter nach auBen verlegt. Die Kammer hat samt-
liche Anschliisse fiir eine Kiiche.

Das Zimmer rechts der Treppe ist unverandert.

Das Zimmer links der Treppe wurde in einen Flur (2,5 X 1,6 m) und ein Bade-
zimmer (2,2 X 4,0 m) unterteilt.

Das Badezimmer wird Uber ein kleines, relativ neues Dachfldchenfenster belich-
tet und beliftet. Es ist mit einer Wanne, einem Waschbecken, einem wand-
hangenden WC und einem elektrischen Durchlauferhitzer ausgestattet. Die
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Abbildung 12
Dachgeschoss,
Mca.1:100

(siehe Anlage 5)

Besonderheiten des
Spitzbodens

Garagen
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Wande sind raumhoch Uberwiegend mit weiBen Fliesen (30 X 60 cm) beklei-
det. Gleichformatige graue Fliesen bilden den Bodenbelag. Anschliisse fiir eine
Waschmaschine sind vorhanden.

Die gleichen Bodenfliesen wie im Bad wurden im Flur und in dem Raum vor
dem Badezimmer verlegt. Die Ubrigen Raume einschlieBlich der Kiiche haben
einen Laminatbodenbelag.

Die maximale lichte Raumhdhe betrdgt 2,4 m und die Drempelhdhe 1,0 m.

Mit Ausnahme einer ca. 1 m? groBen feuchten Stelle in der Stidwestecke des Dach-
geschosses wurden in den Rdumen im Dachgeschoss keine Schaden festgestellt.

Der Spitzboden ist iiber eine nicht geddammte Bodenluke im Flur des Dachge-
schosses zuganglich.

Er wird Gber zwei kleine Giebelfenster und ein Ubliches Dachflachenfenster im
Stahlrahmen belichtet und beliiftet.

Der Spitzboden wird als Abstellraum genutzt. Deshalb konnten nicht alle Bereiche
gut eingesehen werden. Die Dachdeckung mit Tondachpfannen ist soweit feststell-
bar intakt, allerdings sind die Befestigungsklammern verrostet.

Auch der Dielenboden ist soweit feststellbar nicht feucht und nicht morsch.

Die Garagen sind zwei nebeneinandergestellte Einzelgaragen mit Schwingtor. Sie
haben ein flach geneigtes Pultdach. Soweit dies bei der Fiille der gelagerten Ge-
genstande erkennbar war, weisen die Garagen keine Schaden infolge Feuchtigkeit
auf.
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Der Garten auf der Riickseite des Hauses ist groBtenteils durch Brombeeren
tiberwuchert und kaum noch zugdnglich. Nach Angaben der Eigentiimerin ist er
erst in den letzten Jahren derart verwildert. Davor bestand diese Flache aus Ra-
sen mit Randbepflanzung (hauptsachlich Rhododendron).

Der AuBenbereich siidlich des Hauses und westlich der Garage wird dagegen of-
fensichtlich als Aufenthaltsbereich freigehalten. Hier gibt es mehrere Zdune, um
Hunde auf dem Grundstiick zu halten.

Die Eigentiimerin gab an, dass die Heizung bereits seit zwei Wintern ausgefallen
ist. Eine Nachbarin, die nach eigenen Angaben das Haus seit Jahren kennt, gab
an, dass die Heizung sogar vor ca. fiinf Jahren ausgefallen sei.

Die Eigentlimerin beobachtete den Anstieg von Abwasser bei stdrkeren Regen-
fallen. Sie vermutet, dass die Wurzeln von groBen Baumen die Abwasserleitung
auf ihrem Grundstlick beschadigt haben und es deshalb zu einem Riickstau
kommt.

Nach plausiblen Angaben der Eigentiimerin hat auf der Stidwestecke des Daches
ein loser Dachziegel zu einem Wasserschaden geflihrt. Der Ziegel sei inzwischen
ersetzt worden.

Die Kiiche im Erdgeschoss und die Rdume im Kellergeschoss darunter sind wegen
Schimmelbefall nicht mehr nutzbar. Die Mdngel und Schaden missen kurzfristig
behoben werden.

Die Kosten fiir die Beseitigung dieser Méngel und Schaden werden vorrangig in
Anlehnung an Schmitz et al. geschatzt. 5 Einzeln werden nur die groBen Posten
stark gerundet geschatzt.

Abschlagen des Putzes raumhoch im Bad und in der Kiiche im Erdgeschoss
sowie teilweise in den Rdumen darunter im Kellergeschoss, neu verputzen ©

rd. 100 m® * 42 €/m? * 1,4 = rd. 6.000 €

Bodenfliesenbelag einschlieBlich Estrich im Bad, im Flur und in der Kiiche im
Erdgeschoss sowie teilweise in den Rdumen darunter im Kellergeschoss ab-
stemmen, neuer Fliesenbelag 7

rd. 50 m? * 159,00 €/m? * 1,4 = rd. 11.000 €
Trocknen der durchfeuchteten Raume im Erdgeschoss und im Kellergeschoss

geschdtzt pauschal rd. 3.000 €

Die Angaben von Schmitz et al. haben den Preisstand 11/2020 117,7 (2015 = 100). Die Bau-
preissteigerung fir Wohngebé&ude zum 111/2024 betragt rd. 40 %.

Schmitz et al., 5. 109 Putze auf verschiedenen Untergriinden inklusive notwendiger Vorarbeiten,
Glatten der Oberflache, Innenputze auf Mauerwerk, Altputz abschlagen 42,00 €/m?2

Schmitz et al., S. 161 mineralische Oberbeldge auf vorhandener Unterkonstruktion, inklusive not-
wendiger Vorarbeiten und Randanschliissen, Bodenfliesen, Material ca. 40 €/m? 136,00 €/m?; S.
203 Estrich und Plattenbeldge abbrechen 23,00 €/m?
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Bad im EG neu 8

7.1000 € * 1,4 = rd. 10.000 €

neue Heizung ?

10.600 € * 1,4 = rd. 15.000 €

neue Abwasserleitung vom Haus zum Kanal 10

geschatzt 6.000 €

Garten freimachen 11

rd. 350 m2 * 12,50 €/m? * 1,4 = rd. 6.000 €
57.000 €

Die Gesamtkosten werden einschlieBlich eines Zuschlags von 30 % fir die Bau-
nebenkosten 12 und 20 % fir Unvorhergesehenes und Nebenarbeiten 13 geschétzt
auf

57.000 € * 1,5 = rd. 86.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
wertmindernd beriicksichtigt (siehe S. 42).

Diese Kostenschétzung ist bewusst grob gehalten, weil sich der Umfang der Arbei-
ten nach der Freilegung von schadhaften Bereichen stark andern kann. Auch wei-
tere Modernisierungen im Rahmen dieser Bauarbeiten kénnen die Kosten stark
beeinflussen.

Das Wohnhaus wurde 1957 fertiggestellt. Das maBgebliche Gebdudealter zum
Wertermittlungsstichtag ist demnach

2024 — 1957 67 Jahre

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-

Schmitz et al., S. 212 Komplett-Bauteil Sanitdrinstallation, inklusive notwendiger Vorarbeiten, alle
anteiligen Leitungen, sanitdren Einrichtungsgegensténden, Anschliissen, Isolierungen, Armaturen,
Badausstattungen und Wannenabmauerungen, Dusche oder Wanne, Waschbecken, WC, gehoben
7.100 €

Schmitz et al., S. 221 Warmeerzeugung mit Warmwasserbereitung inklusive notwendiger Vorarbei-
ten, Speicher, Befestigung, Fundamentierung, Anschliisse an Rohrnetz und Ver und Entsorgungs-
leitungen, Verdrahtung mit witterungsgefiihrter Regelung, aber ohne Abgasanlage, Gas-Brenn-
wertkessel bis 20 KW mit Warmwasserbereitung 10.600 €

Orientierung an Anschlusskosten verschiedener Gemeinden. Es wurde ein hoher Ansatz gewahit
wegen der Gefahr von Durchwurzelung der Abwasserleitung. Méglicherweise miissen besondere
Vorkehrungen wie das VerschweiBen der Rohre gewahlt werden.

Schmitz et al., S. 239 Bodenbearbeitung inklusive notwendiger Vorarbeiten, Abfuhr des iber-
schiissigen Bodens inklusive Geblihren und Planieren der Oberflache, niedrigen Bewuchs ro-
den/umgraben 10,50 €/m? .

Schmitz et al., S. 33 Bei kleinen Projekten und der Notwendigkeit von Sonderuntersuchungen wer -
den die Baunebenkosten mit 30-40 % angegeben. Die aufwdndige Bestandsaufnahme und
Bauleitung rechtfertigt den gewahlten in Prozentsatz.

Nebenarbeiten sind zum Beispiel das Demontieren der Bader im Erdgeschoss und Kellergeschoss,
die Beseitigung kleinerer Schimmelflachen in den nicht sanierten Rdumen sowie das teilweise
Erneuern von Heiz- und Wasserleitungen im Kellergeschoss und in der AuBenwand im Erd-
geschoss.
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Tabelle 1
Modernisierungspunkte
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schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhaltung
durchaus Jahrhunderte iiberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B. wegen
unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger. Die ImmoWertV schreibt fir Einfami-
lienhduser eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren vor.

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

durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

80 Jahre (GND) — 67 Jahre (Gebdudealter) = 13 Jahre

In der ImmoWertV ist jedoch auch fiir 67 Jahre alte Hauser ohne aktuelle Moder -
nisierungen eine Restnutzungsdauer vorgesehen von

15 Jahren

Modernisierungen konnen 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 zuriick
bis ca. 10
Jahre zurlick
bis ca. 15
Jahre zurlick
bis ca. 20
Jahre zurlick

Dacherneuerung einschl.
Warmedammung

o (gewahlt

~
o
S}
—

Modernisierung der
Fenster und Tiiren

Modernisierung der
Leitungssysteme

Modernisierung der
Heizungsanlage

Warmeddmmung der
AuBenwdnde

Modernisierung der Bader 2 1 0 0 1,0

Modernisierung des
Innenausbaus

wesentliche Verbesserung

der Grundrissgestaltung 14 1 bis 2 0

Summe der Modernisierungspunkte 3,0

14 grundsatzlich zeitunabhdngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Rdume, Verkehrsflachen-

optimierung. Nicht dazu gehdrt der Ausbau des Dachgeschosses.
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Brutto-Grundflichen
(BGF)

Wohnflache
(WF)
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Von den maximal 20 zu erreichenden Punkten setzen 8 Punkte die Verbesserung
der Warmeddmmung von Dach und AuBenwdanden voraus. Solche MaBnahmen sind
in der Vergangenheit nicht durchgefiihrt worden.

Die fiir diese Grundstiickswertermittlung vorausgesetzte Erneuerung der Heizung
mit Ausnahme der meisten Leitungen und Heizkérper, eines Badezimmers sowie
einiger Leitungen ergibt eine Modernisierungspunktzahl von 3,0. Dies fallt in die
Kategorie ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®.

Hierfur ist in der ImmoWertA bei dem zutreffenden Gebdudealter eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer angegeben von 15

22 Jahre
Das maBgebliche fiktive Gebdudealter ist demnach anzusetzen mit
80 Jahre GND — 22 Jahre RND = 58 Jahre

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

Die Bruttogrundflachen betragen:
Wohnhaus: 8,75 * 9,70 m® * 3 Geschosse = rd. 255 m?2
Garagen: 6,99 m * 599 m * 1 Geschoss = rd. 42 m?

Gesondert zu veranschlagende Bauteile sind im Bewertungsfall eine Dachgaube,
die aufgestanderte Terrasse im Erdgeschoss und der Eingangsvorbau.

Die Wohnflache wird fir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfahren
benétigt. Sie wird aus der Bauakte abgesichert durch eigene stichprobenartige
Messungen in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Erdgeschoss Dachgeschoss

Kochnische 6,5 m?2 Kammer 7,5 m?
Essraum 11,0m? Durchgang 11,0 m?
Wohnraum 16,0 m? Zimmer Nordost 14,0 m?
Schlafzimmer 16,0 m? Zimmer Slidost 14,0 m?
Flur 7,0 m? Flur 4.5 m?
Bad 4,0 m? Zimmer Stidwest 11,5 m?
Zimmer _7,5m? 62,5 m?

68,0 m?

Terrassen werden Ublicherweise mit einem Viertel bis zur Halfte ihrer Flache auf
die Wohnflache angerechnet. Die ungefdhr 15 m? groBe Terrasse im Erdgeschoss
ist nach Stiden ausgerichtet, vor Einblicken gut geschiitzt und von zweckmaBiger

15 3. Entwurf der Anwendungshinweise, Stand 22.12.2021, S. 72 ff.
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Form. Sie wird deshalb zu einem Drittel auf die Wohnflache angerechnet.

15m?/3 = rd. 5 m?
Diesem Gutachten wird folgende Wohnflache zugrunde gelegt:
68,0 m2 + 62,5m? + 50m? = rd. 136 m?
Sonstiges
Bodenbeschaffenheit Laut Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist das Grundstlick 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.
ErschlieBung Das Grundsttick wird ausschlieBlich durch die ClaudiusstraBe erschlossen.
Anmerkung 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 Deckenflichen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstanden eine Ubliche 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 Mdngel die zum Bauzeitpunkt gltigen, einschld-
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 Der Verkehrswert kann nach der ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen (§§
Verfahrenswahl 24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes (§§

31— 34) ermittelt werden.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentlimern selbst
bewohnt. ,,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
tetiberlegungen gelten, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmdBig
nach dem Sachwertverfahren. Bei Einfamilienhdusern ... steht bekanntlich das
»Selbstbewohnen 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 méglicher Wiederbe-
schaffungspreis.” 16

Einfamilienhduser konnen aber auch vermietet werden. Vermietete Objekte
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 fir 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/Bauschdden, rechtliche Beson-
derheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks
nicht beriicksichtigt” werden. Im Bewertungsfall gibt es jedoch keine rechtli-
chen Besonderheiten und auch keine Besonderheiten der kleinrdumigen Lage.
Auch werden die Kosten der Beseitigung von Schdden separat beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall werden das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
und auch das Vergleichswertverfahren zu einem nachvollziehbaren Verkehrswert
fihren.

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

16 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
17 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 59
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Besondere objektspezifische Merkmale

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

21 1)
86.000 €
Diese werden abschlieBend in voller Hohe wertmindernd beriicksichtigt (siehe S.
42).
Bodenwert
Bodenrichtwert Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2024 als Wert fir die
. Zone mit dem bewertenden Grundstlck an:
(siehe Anlage 2)
Bodenrichtwert 115 €/m?
Nr. 418071
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Bauweise offen
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 1-2 Vollgeschosse
Flache 500-700 m?
Bodenwert Das zu bewertende Grundstiick ist beitragsfrei (siehe S. 14), liegt in einem Wohn-

baugebiet und ist in offener Bauweise bebaut. Insofern ist eine Anpassung des
Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Die Grundstiicksflache ist mit 991 m? jedoch gréBer als das Richtwertgrundstiick.
Der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt fir Grundstiicke von 700-900 m? Gré-
Be einen Abschlag von 5%. 18 Hier wird ein extrapolierter Abschlag von 8 % fiir
angemessen gehalten.

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird geschdtzt auf
115 €/m2* 0,92 * 991 m? = 104.847,80 €
rd. 105.000 €

18 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 39
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgroBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel

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

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

Barwertfaktor (Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)

Ertragswert der baulichen Anlagen

I+

Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Merkmale
+ Bodenwert
= 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 marktiiblichen Rohertrag handelt es sich um die Nettokaltmiete, die lang-
fristig erzielt werden kann. Die Nettokaltmiete ist die Miete ohne die umlagefahi-
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 am Rande der Ortsmitte von Waldbrdl gelegene StraBe gewahlt. Die
Stadt Waldbrél hat wesentlich mehr zentralortliche Funktionen 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 19

rd. 4,9 €/m¢ =+ rd. 0,70 €/m?

Die angemessene Miete wird wegen der vorausgesetzten Erneuerung der Heizung
und eines Badezimmers in einem ersten Schritt (iber dem Mittelwert geschatzt auf

5,25 €/m?

Die durchschnittliche Miete fiir Garagen betrdgt 45 € (25-65 €). Wegen der rand-
lichen Lage wird fiir beide Garagen ein monatlicher Mietpreis angesetzt von

60 €

Plausibilitatspriifung Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Waldbrdl einen Schwerpunktmiet-
preis flir Bestandswohnungen mit mittlerem Wohnwert von 4,80 €/m? an. Der
Schwerpunktmietpreis gilt fir 70 m? groBe Wohnungen bei Neuvermietung. Der
angenommene Mietpreis wird angesichts der Mietpreisentwicklung hierdurch be-
statigt.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in freistehenden Einfamilienhdusern mit einem Bodenwert unter 140 €/m?
einen Mietpreis von 5,4 €/m? (Standardabweichung 0,6 €/m?) an. 20 Auch hier-
nach erscheint der angenommene Mietpreis plausibel.

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

136 m2 * 5,25 €/m? * 12 Monate = 8.568 €
60 € * 12 Monate = 720 €
9.288 €

rd. 9.290 €

Bewirtschaftungskosten

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

Betriebskosten terscheiden von den sog. Mietnebenkosten (Wasser, Abwasser, Miillabfuhr, Versi-
cherungen, Grundsteuer u. a. m.), fiir die regelmaBige Abschldge von den Mietern
gezahlt werden.

19 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
20 GMB OBK 2024, S. 87
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Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImmoWertV regelmaBig ,,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 20,2 %
zu berticksichtigen. 21

Hierin sind fir 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
1,202 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnung und der Garagen angesetzt:

(298 € + 2 *39€) * 1,202 = rd. 450 €

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

(136 m2* 11,70 €/m2 + 2 * 88 €) * 1,202 = rd. 2.120 €

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

9.290 € * 0,02 = rd. 190 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
2.760 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen hohen, aber noch plausiblen Anteil von
30 % am Jahresrohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

21

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich 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 Liegenschaftszinssatze wesentlich geringer.

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Oktober 2024 = 120,2 Dies ist eine vereinfachte, aber
gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,lII.
Jahrliche Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jdhrlich auf der Basis Oktober 2001 vorge-
nommen werden.
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23
24
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Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundsttck. 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 fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir freistehende Ein-
familienhduser auf Grundstiicken mit einem Bodenwert unter 140 €/m? einen

mittleren Liegenschaftszinssatz von 0,7 % mit Standardabweichung £0,6 % an.
22

Der rdumlich zustdndige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fir frei-
stehende Einfamilienhduser einen wesentlich hdheren Liegenschaftszinssatz von
1,8 % mit Standardabweichung 0,3 % an. 23 Der gleiche Liegenschaftszinssatz
wird vom Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis aber auch fir Doppel- und
Reihenhduser angesetzt. Eine Rolle mag auch spielen, dass im Rhein-Sieg-Kreis
Einfamilienhduser maglicherweise haufiger vermietet sind.

Insofern ist der Wert fir den Oberbergischen Kreis plausibler. Hier werden die
Werte beider Gutachterausschiisse herangezogen, wobei der des Rhein-Sieg-
Kreises lediglich als Korrektiv mit einem Viertel berticksichtigt wird.

(07%*3+18%)/4= rd. 1,0 %

Das bedeutet, dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von 0,5 % -
1,5 % zu erwarten sind.

Bei geringen Restnutzungsdauern werden Ublicherweise niedrige Liegenschafts-
zinssdtze angesetzt. Im Bewertungsfall erscheint ein wegen dieses Merkmals um
0,5 Prozentpunkte niedrigerer Liegenschaftszinssatz angemessen. 24

Andererseits verbleibt auch nach der fachgerechten Beseitigung der vorhandenen
Schéden das Risiko von verborgenen bleibenden Nachteilen.

Der abgeleitete Liegenschaftszinssatz wird deshalb hier unverdndert angesetzt
mit

1,00 %

GMB OBK 2024, S. 89
GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 66

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2, 3.04/3/29 Bundesweite durchschnittliche Lie-
genschaftszinssétze fir Einfamilienhduser mit 130 m? Wohnfldche bei einer relativen Restnut-
zungsdauer von 40 % 1,90 % und bei einer relativen Restnutzungsdauer von 20 % 1,00 %
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Ertragswert

Bedeutung des Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrage am Wertermittlungsstichtag
Barwertfaktors gesucht.

V) Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den gleichen

Wert wie ein heutiger Ertrag. Je weiter der Ertrag in der Zukuntft 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
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)n =1/ +i*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 iiber den Abzug eines Anteils am Reinertrag fiir den Boden-
wert berticksichtigt, die sogenannte Bodenwertverzinsung. Sie wird wie folgt er-
rechnet:

Bodenwert * (LZS / 100)

Der verbleibende Reinertrag ist der Gebdudereinertrag. Der Bodenwert wird
schlieBlich wieder zu dem Barwert der Gebdudereinertrage addiert, um den Er-
tragswert des Grundstiicks zu erhalten.

Tabelle 2 Rohertrag 9.290,00 €/lahr
Ertragswert — Bewirtschaftungskosten g 2.760,00 €/lahr
= Reinertrag 6.530,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 1.050,00 €/lahr
= Gebaudereinertrag 5.480,00 €/lahr
* Barwertfaktor (1,00 %, 22 lahre) * 19,66
Gebdudeertragswert 107.736,80 €
+ Bodenwert 105.000,00 €
Ertragswert 212.736,80 €
rd. 213.000 €
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Wertminderungen infolge besonderer objektspezifischer Merkmale missen zusatz-
lich berlicksichtigt werden (siehe S. 42).
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3.2 Sachwertverfahren

Grundgedanke des
Sachwertverfahrens

EingangsgréBen

modellkonforme
EingangsgréBen

Der Grundgedanke ist einfach: Die Baukosten plus der Kosten fiir das Grundstiick
ergeben den Sachwert. Auch dass ein Haus mit dem Alter an Wert verliert, leuch-
tet unmittelbar ein.

Der Sachwert ergibt sich als Summe des Bodenwertes und der alterswertgemin-
derten Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

AuBerdem sind ggf. besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.
Die EingangsgréBen im Sachwertfahren sind:
Bodenwert

+ Herstellungswert der baulichen Anlagen

— Wertminderung wegen des Gebaudealters

vorldufiger Sachwert

Aus dem so ermittelten vorldufigen Sachwert wird mittels Sachwertfaktoren —
friiher auch Marktanpassungsfaktoren genannt - der Sachwert abgeleitet.

Erst durch ggfs. erforderliche Zu- und Abschldage wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhélt 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. 25 Um sie heranziehen zu
kdnnen, missen in diesem Gutachten die gleichen EingangsgroBen verwendet
werden (Modellkonformitét): 26

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

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

% Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nord-

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

26 (GMB OBK 2024, S. 83 und GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 108
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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 kdnnten die Baukosten entweder zu niedrig sein — bspw.
wegen eines hohen Anteils an Eigenhilfe — oder zu hoch — etwa infolge mangeln-
der Planung und Bauleitung oder nachtrdglicher Sonderwiinsche.

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

Der Ausgangswert fir das Wohngebdude wird gemaB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 1.01: freistehendes Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss. Die Kostenansdtze enthalten Baunebenkosten in
Hohe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentlren und Fenster 0,9 0,1 11
Innenwande und Tiren 0,8 0,2 11
Decken und Treppen 0,8 0,2 11
FuBboden 0,7 0,3 5
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,9 | 0,1 9
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte (€/m?2) 655 | 725 |1.835]1.005 | 1.260 766
Gebaudestandardkennzahl 2,4

Baujahrbedingt werden bei den stark gewichteten Merkmalen der Baukonstruktion
(AuBenwdnde, Dach) wegen der nicht mehr zeitgemaBen Dammung unterdurch-
schnittliche Standardstufen angesetzt.

Die Ausstattungen sind teilweise von durchschnittlicher Qualitat.

Die Normalherstellungskosten sind fir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag bericksichtigt wer-
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den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fir den Neubau von Wohnge-
bduden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: &7

1112024 = 1,84

Die Bruttogrundflache des Hauses wurde mit 255 m? ermittelt (siehe S. 24). Es
ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

766 €/m? * 255 m? * 1,84 = 359.407,20 €
rd. 359.000 €

In der Bruttogrundflache und damit in den Herstellungskosten sind einige Bauteile
nicht enthalten. Sie werden wie folgt berlicksichtigt: 28

eine Dachgaube mit einer Ansichtsflache von rd. 4 m2

(1.900 € + 4 m2 * 1.200 €/m?) * 1,84 29 rd. 12.300 €

Terrasse im Erdgeschoss mit einer Flache von rd. 15 m?

(1.000 € + 15 m2 * 750 €/m?) * 1,84 rd. 22.500 €

Eingangsvorbau mit einer Grundflache von rd. 4 m?

4 m2*rd. 1.025 €/m2 * 1,84 30 rd. 7.500 €
rd. 42.000 €

Errichtet wurden zwei Garagen mit einer Grundflache von 42 m2. Die Herstellungs-
kosten von Garagen in Massivbauweise werden iblicherweise mit 485 €/m?, min-
destens aber mit 245 €/m? angesetzt. Hier wird wegen der einfachen Ausfiihrung
der untere Wert angesetzt.

245 €/m? * 42 m? * 1,84 = rd. 19.000 €

In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptsdchlich die
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 (blichen Umfang gehd-
ren nicht hierzu, weil sie im Bodenwert enthalten sind.

Seit Mai 2024 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die
Basis 2021 = 100 bezogen. Hiernach betrdgt der Baupreisindex fir Wohngebdude in
konventioneller Bauart fiir das 3. Quartal 2024 130,3 und bezogen auf das Basisjahr 2010 =
100 184,0.

MaBgeblich ist die Anlage 7 des Standardmodells der AGVGA Orientierungswerte fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile bzw. die Normalherstellungskosten 2010 in Kleiber online.
Schleppdachgauben (einschl. Fenster) 1.900 € Grundbetrag zzgl. 1.200 €/m? Ansichtsflache der
Front

Typ 2.23 eingeschossig mit Flachdach
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Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmaBigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 3! Vogels gibt fiir durchschnittliche Anlagen 5 -
7% und fir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 32 Im verwendeten Modell ist der
tibliche Anteil 5%, der auch hier gewahlt wird.

(359.000 € + 42.000 € + 19.000 €) * 0,05 = rd. 21.000 €
Wertminderungen In dem vom verwendeten Sachwertmodell ist der Regelfall eine wirtschaftliche
wegen des Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Das maBgebliche Gebdudealter betragt 58
Gebdudealters lahre (siehe S. 22 ff.).

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

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer

Die Alterswertminderung betrdgt:

420.000 € * 58 / 80 = rd. 305.000 €
Vorldufiger Sachwert
Tabelle 4 Herstellungswert der baulichen Anlagen 420.000 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters /. 305.000 €
+ Bodenwert (siehe S. ) 105.000 €
vorldufiger Sachwert 220.000 €

Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden. Hierfiir werden vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 40).

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

32 V\ogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwandige Anlagen: 8 — 12%
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3.3 Vergleichswertverfahren

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

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

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

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu berticksichtigen. Dies sind hdufig die Kosten kurzfristig zu behebender Mangel.

Der so ermittelte Wert ist der Vergleichswert.

leichte Anwendbarkeit Schon weil keine finanzmathematischen Berechnungen erforderlich sind wie im
Ertragswertverfahren oder umfangreiche Aufstellungen wie die Normalherstel-
lungskosten bendtigt 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.

Richtwert und Der Immobilienrichtwert fiir Einfamilienhduser in stdlichen Teil von Rosbach, in
Anpassung dem das Bewertungsgrundsttick liegt, ist

2.060 €/m?

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

Das Baujahr ist mit 1957 dlter als das Baujahr des Richtwertgrundstiicks
(1980). Hier wird eine Korrektur vorgenommen in Héhe von

—4 %

Die Wohnfldche liegt mit 134 m? nahe bei der Wohnfldche des Richtwertgrund-
stiicks und bedarf deshalb keiner Korrektur.

Auch, dass ein Keller vorhanden ist, entspricht dem Ublichen und bedarf keiner
Anpassung.

Die Wohnlage erfordert ebenfalls keine Korrektur des Immobilienrichtwertes.

Der Gebdudestandard wére bei Ublicher Pflege und Instandhaltung als leicht
iberdurchschnittlich einzustufen. Der gegenwartige Zustand entspricht jedoch
eher einem einfachen Standard, wofiir eine Korrektur vorgeschlagen wird in
Héhe von
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—13 %

Die GrundstiicksgréBe liegt mit 991 m? deutlich iber der des Bewertungs-
grundstiicks und rechtfertigt eine Anhebung in Héhe von

4 %
Der Immobilienrichtwert ist demnach um —13 % zu korrigieren und betrégt
2.060 €/m? * 0,87 = rd. 1.790 €/m?
Der angepasste Vergleichswert betragt demnach
1.790 €/m2 * 136 m? = rd. 243.000 €/m?

In diesem Ergebnis sind Pkw-Stellpldtze einschlieBlich solcher in Garagen ent-
halten. 33

Sie ,gelten flir im Wesentlichen schadenfrei Objekte“. Wertminderungen infolge
besonderer objektspezifischer Merkmale miissen zusatzlich berticksichtigt werden.

33 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 59
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4 Verkehrswert
besonders Zu bewerten ist ein rd. 1.000 m2 groBes Grundstlick mit einem unterkellerten,

wertrelevante Merkmale  eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Es wurde 1957
fertiggestellt.

Haus und Grundstiick wurden in den letzten Jahren wenig gepflegt. Die Heizung ist
vor einigen Wintern ausgefallen. Es gibt gravierende Schaden durch Feuchtigkeit
in den straBennahen Raumen im Kellergeschoss und im Erdgeschoss. Die Kosten
der kurzfristig erforderlichen Beseitigung der Madngel und Schaden werden auf
86.000 € geschatzt.

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

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

Der Ertragswert des Grundstlcks (S. 28 ff.) wurde anhand markttblicher Ein-
gangsgréBen (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 Grundsticks (S. 38 f.) wurde anhand eines Immobilien-
richtwertes mit vorgegebenen fallspezifischen Anpassungen ermittelt. Auch im
Vergleichswert spiegelt sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt unmittelbar
wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht notwendig.

Der Sachwert des Grundstlicks (S. 34 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.

Marktanpassung des Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wurde mit 220.000 € ermittelt.

Sachwertes Der zustdndige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fiir diesen vorldu-

figen Sachwert in einer Bodenwertklasse unter 170 €/m? als Sachwertfaktor einen
Zuschlag von 3 % an. 34 Im Oberbergischen Kreis reicht die untere Boden-
wertklasse bis 140 €/m2. Der dort angegebene Sachwertfaktor betragt +16 %. 35

3¢ (GMB Rhein-Sieg-Kreis 2024, S. 67 m?
35 GMB OBK 2024, S. 84 f.
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Auf den ersten Blick ist es erstaunlich, dass der Sachwertfaktor des Gutachter-
ausschusses im Rhein-Sieg-Kreis zu einem geringeren Wert fihrt als der Sach-
wertfaktor des Gutachterausschusses im Oberbergischen Kreis (siehe S. 5). Of-
fensichtlich liegt dies daran, dass der fir den Rhein-Sieg-Kreis sehr niedrige Bo-
denwert des Bewertungsgrundstiicks eine unterdurchschnittliche bis stark unter-
durchschnittliche Lage signalisiert, obwohl er innerhalb der Gemeinde einer
durchschnittlichen Wohnlage entspricht. Deshalb wird hier der Sachwertfaktor des
Oberbergischen Kreises als maBgeblich angenommen. Er wird angesetzt mit

1,16

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

220.000 € * 1,16 = rd. 255.000 €

Im vorliegenden Fall wurden folgende Werte ermittelt:

Ertragswert 213.000 €
Sachwert 255.000 €
Vergleichswert 243.000 €

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

Das zu bewertende Grundstlick eignet sich in erster Linie zur Eigennutzung. Sol-
che Grundstiicke werden iiberwiegend im Sachwertverfahren bewertet. Sie kénnen
aber auch ganz oder teilweise vermietet werden. Dann trifft eher der Ertragswert
zu.

Der vorldufige Verkehrswert wird als Mittelwert aus den drei ermittelten Werten
ausgewiesen.

(213.000 € + 255.000 € + 243.000 €) / 3 = 237.000 €

Der vorldufigeb Verkehrswert entspricht einem Rohertragsfaktor von 25,5 und
liegt damit noch knapp innerhalb der Gblichen Spannweite. 36 Hierdurch wird der
abgeleitete vorldufige Verkehrswert bestdtigt.

Der spate Wertermittlungsstichtag verlangt eine Korrektur des Verkehrswertes.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis hat eine Pressemitteilung tber
die Entwicklung des Immobilienmarktes im 1. Halbjahr 2024 herausgegeben, in
der es heiBt: ,Die Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ... sind im
Mittel um 5 % gestiegen. Im Nordkreis lag der Durchschnittswert ... bei rd.
350.000 Euro (+3 %), im Mittelkreis bei rd. 275.000 Euro (+10 %) und im
Stidkreis bei rd. 240.000 Euro (+3 %)."

Rohertragsfaktor = Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete GMB OBK 2024, S. 90 Der
mittlere Rohertragsfaktor fir freistehende Einfamilienhduser auf Grundstiicken mit einem Boden-
wert unter 140 €/m? betrug im Oberbergischen Kreis 32,3 mit Standardabweichung 6,7.
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Es wird geschatzt, dass das der vorldufige Verkehrswert aufgrund der nicht mehr
zutreffenden Datengrundlage um einen Zuschlag von 5 % korrigiert werden muss.
Der Verkehrswert wird deshalb geschatzt auf

237.000 € * 1,05 = rd. 249.000 €

Im Bewertungsfall sind umfangreiche Arbeiten zur Beseitigung von Schéden er-
forderlich (siehe S. 17 ff.). Die Kosten hierfir werden auf 86.000 € geschatzt
(siehe S. 21 1.). Diese besonderen objektspezifischen Merkmale miissen in voller
Hohe wertmindernd ber(icksichtigt werden.

Der Verkehrswert betrdgt
249.000 € — 86.000 € = 163.000 €

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrs-
wert des im Grundbuch von Rosbach Blatt 399 unter der laufenden Nr. 4 im Be-
standsverzeichnis eingetragenen bebauten Grundstlicks (Gemarkung Rosbach,
Flur 15, Flurstiick 58, Hof- und Gebdudeflache, ClaudiusstraBe 2a, 991 m2) zum
Wertermittlungsstichtag 30. November 2024 geschatzt auf

163.000 €

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

Kdin, 4. Dezember 2024

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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