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Ubersicht

Einfamilienhaus in 51588 Niimbrecht, Eichfeld 2
Zu bewerten ist ein 700 m? groBes Grundstiick mit einem eingeschossigen, nicht
unterkellerten 2010 fertig gestellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.
Weil eine Innenbesichtigung nicht mdglich war, kénnen die tatsdchlichen Eigen-
schaften von den Annahmen abweichen.
Baujahr 2010
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 06.05.2025
Bodenwert des Grundstlicks 97.000 €
Jahresrohertrag 14.380 €
Bewirtschaftungskosten 25 %
Gebdudereinertrag 9.268 €
Barwertfaktor
(Restnutzungsdauer 65 Jahre, Liegenschaftszinssatz 1,6 %) 40,23
Ertragswert 470.000 €
vorldufiger Sachwert 605.000 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) —25%
Sachwert 454.000 €
Vergleichswert 459.000 €

besondere objektspezifische Merkmale

Wertminderung wegen des fehlenden Kellers -5 %
Fotovoltaikanlage +7.500 €
Verkehrswert 450.000 €
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Vorgutachten

Eigentiimer,
Angaben im Grundbuch

Ortsbesichtigung

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft, angeordnet durch Beschluss des Amts-
gerichts Waldbrél, Geschafts-Nr. 2 K 26/24; beauftragt mit Schreiben vom 02.04.
2025.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in
51588 Niimbrecht, Ortsteil Bierenbachtal, Eichfeld 2

Es handelt sich um ein 700 m2 groBes Grundstiick mit einem eingeschossigen
2010 fertig gestellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss ohne Keller.

Das Gericht legte dem Auftrag ein Vorgutachten vom 13.12.2023 bei. Dieses
»Verkaufswertgutachten” wurde von der Schénenborn Immobilien-Beratungs GmbH,
Niimbrecht erstellt. Die Vollstandigkeit des Gutachtens kann nicht iber priift wer-
den, weil die wenigen selbst verfassten Texte und die vielen Kopien nicht paginiert
sind. Es wurde ein marktangepasster Sachwert von 465.000 € ermittelt.

Im Auszug des Grundbuchs vom 06.11.2024
Amtsgericht Waldbrél, Grundbuch von Niimbrecht Blatt 8594
sind als Eigentlimer eingetragen

N. N., geboren am und N. N., geboren am
zu je 1/2 Anteil

fir das Grundstiick

Gemarkung Niimbrecht Flur 105

BV-Nr.1  Flurstiick ~ Wirtschaftsart und Lage GroBe

1 156  Gebdude- und Freiflache, Eichfeld 2 700 m?

Ortsbesichtigungen wurden am 10.04.2025 und am 06.05.2025 vom Sachver-
standigen allein durchgefiihrt. Sie mussten sich auf das AuBere beschranken, weil
die Eigentlimerin eine Innenbesichtigung nicht erlaubte.

BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstlicke 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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Wertermittlungs-
stichtag

vom Gericht erbetene
Angaben

fiir die Wertermittlung
beschaffte Dokumente
und Informationen
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Der Eigentlimer, der nicht mehr auf dem zu bewertenden Grundstiick wohnt, bot
friihzeitig an, Unterlagen zur Verfligung zu stellen und Angaben zur Ausstattung
zu machen, weil er viele Arbeiten am Haus und Grundstiick selbst durchgefiihrt
habe.

Die fehlenden Erkenntnisse werden durch geeignete Annahmen ersetzt. Die tat-
sachlichen Eigenschaften kénnen von den Annahmen abweichen. Pauschale Ab-
schlage werden jedoch nicht vorgenommen.

Wertermittlungsstichtag ist der 06.05.2025, der Tag der letzten Ortsbesichtigung.
Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden
am 10.05.2025 abgeschlossen.

Im Auftragschreiben erbat das Gericht ausdriicklich einige Angaben.
Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

Es gibt keine Hinweise, dass auf dem Grundstiick ein Gewerbe ausgelibt wird.
Dementsprechend sind keine Betriebseinrichtungen zu erwarten.

Zu eventuell vorhandenem Zubehdr, das mit zu bewerten ist, kann wegen der
fehlenden Innenbesichtigung nichts gesagt werden.

Die Bauakte enthdlt keine baubehdrdlichen Beanstandungen oder Beschrdn-
kungen.

Zu dem Bewertungsgrundstilick gibt es keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis.

Anhaltspunkte fir Altlasten wurden nicht festgestellt.

Es liegt kein Uberbau vor.

Auszug aus dem Grundbuch vom 06.11.2024

Bodenrichtwertauskunft vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
zum Stichtag 01.01.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 07.04.2025

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Nim-
brecht tiber das Planungsrecht im April 2025

schriftliche Auskunft der Stadt Nimbrecht tber die ErschlieBungssituation vom
15.04.2025

schriftliche Auskunft des Oberbergischen Kreises iber Eintragungen im Alt-
lasten-Verdachtsfldchen-Kataster vom 16.04.2025 und im Baulastenverzeich-
nis vom 07.04.2025

Einsicht in die Unterlagen des Eigentlimers und Angaben des Eigentlimers
insbesondere zur Fotovoltaikanlage und zur Bauausfiihrung am 13.05.2025
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wesentliche rechtliche
Grundlagen

wesentliche Literatur
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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 Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 in Kraft
getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene Vorgangerrichtlinien (Er-
tragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR) zusammengefasst und
durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt.

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

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

Fischer, Roland / Lorenz, Hans-liirgen: Neue Fallstudien zur Wertermittlung
von Immobilien. 2. Auflage 2013

(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. Ubersicht tber den Grund-
stiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstlckswert. Zeitschrift flir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene
Ausgaben

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

(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken. Stand 2025

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

Viell, Michael Bewertung von Immobilien mit einer Photovoltaikanlage, DIAA-
Seminar vom 11.03.2022

Wolfle, Marco / Juen, Michael: Bewertung von Photovoltaikanlagen. In: Grund-
stlicksmarkt und Grundstilickswert (GuG), 2019, S. 270-275 (Heft 5)
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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

Verkehrsanbindung

Nimbrecht liegt im Siidwesten des Oberbergischen Kreises und grenzt an den
Rhein-Sieg-Kreis. Die Gemeinde hat rund 17.000 Einwohner. Nimbrecht ist als
heilklimatischer Kurort anerkannt.
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006

ndchstgelegene Bushaltestelle 140 m entfernt, mit dem Bus zur Ortsmitte
Nimbrechts in ca. 7 Minuten

mit dem Pkw zur Anschlussstelle der Autobahn A 4 (Gummersbach) 8 km, zum
nachstgelegenen Bahnhof in Gummersbach-Dieringhausen 10 km

mit der Regionalbahn zum Hauptbahnhof in KéIn ca. 1 % Std.
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Abbildung 3
Lage im Ortsteil,

M ca. 1:20.000
R (Wb A B 2 2N >}\\ D
© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2010
Infrastruktur Einkaufsmdglichkeiten und offentliche Einrichtungen sind zu FuB kaum zu errei-
chen. Gute Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in der Ortsmitte von Nimbrecht
und in der naher gelegenen Ortsmitte von Wiehl.

Abbildung 4
Eichfeld,
Blickrichtung Siiden

Das Haus Nr. 2 ist mit
dem Pfeil gekennzeichnet.

Parkplatze Auf der StraBe ,Eichfeld* kdnnen einige PKWs abgestellt werden. Auf dem Bewer-
tungsgrundstiick gibt es Abstellmdglichkeiten in und vor der Doppelgarage.

ndhere Umgebung Die unmittelbare Umgebung ist gemaB dem Bebauungsplan durch eingeschossige
freistehende Wohnhduser gepragt.

Immissionen Das Grundstiick wird durch Verkehrsemissionen kaum belastet. Andere stérende
Gerdusche oder Gerliche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.
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Abbildung 5
Eichfeld,
Blickrichtung Norden

Das Haus Nr. 2 ist mit
dem Pfeil gekennzeichnet.

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:750

(siehe Anlage 2)

\

© Oberbergischer Kreis

Grundstiickszuschnitt Das Grundstiick ist rautenférmig und gut nutzbar. Die StraBenfrontlinge betragt
und Ausnutzbarkeit rd. 25 m, die Grundstiickstiefe rd. 30 m.

Das Grundstiick fallt von der Grundstiicksgrenze im Westen zur StraBe hin um 3-4
m ab.
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Eine begrenzte Erweiterung der baulichen Anlagen ist mdglich (siehe S. 12).

Lagebeurteilung Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen Bodenricht-

wert von 145 €/m? fir die Zone mit den Bewertungsgrundstiicken an (siehe S.
22).

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

2 GMB OBK 2025, S. 59 In dérflichen Lagen der Gemeinde Niimbrecht werden fiir Wohnbaufldchen
in guten Lagen 140 €/m?2 gezahlt, in mittleren Lagen 120 €/m? und in maBigen Lagen 105 €/m2.
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Rechtliche Gegebenheiten

selbstgenutztes Die Eigentlimerin nutzt das gesamte Haus ausschlieBlich zu Wohnzwecken.
Einfamilienhaus

Baulasten Laut Auskunft der das Verzeichnis fiihrenden Stelle gibt es keine Eintrdge zum
Bewertungsgrundstiick im Baulastenverzeichnis.

Lasten und Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthalt auBer

Beschrdnkungen dem Zwangsversteigerungsvermerk, der nicht wertrelevant ist, weil bei der Ver-
kehrswertermittlung gemdB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhnliche Umstdnde
auBer Betracht bleiben miissen, keinen weiteren Eintrag.

Abbildung 7
Flachennutzungsplan,
Mca.1:5.000

Baurecht Das zu bewertende Grundstiicke liegt laut Fldchennutzungsplan in einer Wohn-
bauflache (siehe Abbildung 7). Es liegt innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungs-
plans Nr. 34 Bierenbachtal.

Dieser setzt fiir das Bewertungsgrundstiick und die Umgebung eine Nutzung als
allgemeine Wohnflache mit eingeschossiger offener Bebauung mit Sattelddchern
(Dachneigung 30-45°) und einer (iberbaubaren Grundstticksflache von 40 %
(GRZ 0,4) sowie eine Geschossflache von 50 % der Grundstiicksflache (GFZ 0,5)
fest.

Das Wohngebdude und die Doppelgarage liegen innerhalb der Baugrenzen (siehe
Lageplan in Abbildung 8), straBenseitig aber nahe an der Baugrenze. Eine we-
sentliche Erweiterung ist allenfalls an der Riickseite und an der Stidseite moglich.

Baugenehmigungen Die Gemeinde Nimbrecht erkldrte mit Schreiben vom 31.08.2009 (Aktenzeichen
G 20/09 BA 4987), dass fiir die beantragte Errichtung eines Einfamilienhauses
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mit Doppelgarage ein ,,Genehmigungsverfahren nicht durchgefiihrt werden soll*.

Auch der Bau einer Terrasseniiberdachung wurde genehmigungsfrei gestellt
(Schreiben vom 28.02.2019, Aktenzeichen IIl G 006/2019 BA 4987).

Anzeigen tiber den Baubeginn und die abschlieBende Fertigstellung wurden fir
beide Vorhaben in der Bauakte nicht gefunden. Das Haus wurde nach Angaben
des Eigentiimers im April 2010 bezogen.

Von auBen konnten keine Hinweise auf Abweichungen des Bestandes von den
Baupldnen festgestellt werden.

Abbildung 8

Lageplan,

Mca.1:400

abgabenrechtliche Die Gemeinde Niimbrecht teilte mit, dass ErschlieBungsbeitrdge z. Zt. nicht zu
Situation zahlen sind und ,,der Kanalanschlussbeitrag fiir die heute vorhandene 6ffentliche

Abwasseranlage abgegolten (ist). Offene ErschlieBungsbeitrdge fiir Wege- und
StraBenbau bestehen zum heutigen Tage nicht. Eine Erweiterung bzw. Erneue-
rung der ErschlieBungsanlagen ist in den ndchsten finf Jahren nicht angedacht.«

Deshalb wird von einem faktisch erschlieBungsbeitragsfreien Zustand des Grund-
stiicks ausgegangen.
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 9
Ansichten

Fotos

Abbildung 10
Schnitt
Mca.1:150
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Weil die Eigentiimerin keine Innenbesichtigung erlaubte, stammen die verwendeten
Informationen ausschlieBlich aus den Bauakten und aus Angaben des Eigenti-
mers, die plausibel sind, aber nicht iiberpriift werden konnten. Es wird unterstellt,
dass die Baukonstruktion einen baujahrstypischen Standard hat. Es wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass die tatsdchlichen Ausstattungsmerkmale und
der tatsdchliche Zustand von den Annahmen abweichen kénnen.

il
‘ ‘ Ml
o ﬁﬂ O

NORD-0ST NORD-WEST

I fi
1] 1]

SuD-0sT SUD-WEST

Ein Foto der Ansicht des Wohnhauses von der StraBe befindet sich auf dem
Deckblatt dieses Gutachtens, weitere AuBenansichten in Anlage 1. Die Aufnahme
von Innenansichten, die der Eigentlimer zur Verfiigung gestellt hat, in das
Gutachten wurde von der Eigentlimerin nicht gestattet.

I
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Grundrisszeichnungen

Bauweise und
Ausstattung

Abbildung 11
Grundriss Erdgeschoss,
Mca.1:150

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

ein Vollgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert
Folgende Angaben stammen hauptséchlich vom Eigentlimer:

AuBenwande: Mauerwerk, hell verputzt. Der Eigentiimer prazisierte, dass die
AuBenwande aus 30 cm Bimsvollstein-Mauerwerk bestehen mit einem besse-
ren Warmeddmmwert als vorgeschrieben. Auch die Wande der Garage sind so
ausgefiihrt, allerdings in geringerer Starke.

Decken: Stahlbeton
Treppe: Treppe aus Ahornholz. Einschubtreppe zum Spitzboden

Dachfldchen: Holz-Satteldach, bis einschlieBlich Spitzboden mit Zwischenspar-
ren-Warmeddmmung, gedeckt mit anthrazitfarbenen Betondachsteinen

Fenster: Kunststoff, weiB mit Doppelverglasung

Bodenbeldge: Fliesen in Flur, Badern, Kiiche und Garage, sonst Laminatboden-
beldge

Heizung: Die Heizung mit Luftwdrmepumpe und FuBbodenheizung wurde 2010
mit dem Neubau fertiggestellt. 2012 wurde nachtrédglich die Fotovoltaikanlage
gebaut. In die Heizung integriert sind zwei jeweils 400 | umfassende Behalter
flir Warmwasser und Heizwasser. Zusatzlich gibt es in der Garage und im Haus
jeweils einen Kaminofen.

|:_‘- ——. I —
T GARAGE
: - — I<.'—"T'T‘_'F..',,I ‘,-r———w-\
= WOHNEN ARBEIT [ Lol
= ] = jm | HWA L
| ABST —
FLUR
T I KUCHE
J =|
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Besonderheiten des
Erdgeschosses

Abbildung 12
Grundriss Dachgeschoss,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

Besonderheiten des
Dachgeschosses

Doppelgarage

Terrasseniiberdachung
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Das Treppenhaus ist offen bis ins Dachgeschoss.

Im Hauswirtschaftsraum ist die Heizung aufgestellt. Die Luftwdrmepumpe steht
hinter der Garage.

Im mit ,Waschen“ bezeichneten Raum ist eine Sauna eingebaut.

=
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Das Bad enthélt eine Eckbadewanne, ein WC, ein Bidet und ein Waschbecken.

Die AuBenwdnde der Garage und das Sektionaltor sind warmegeddmmt. Die Gara-
ge ist gefliest und hat zum Garten ein doppelfliigeliges Fenster. Sie ist mit einem
Kaminofen beheizbar. Hier sind Lagerregale, eine Werkbank und eine Beamer-
Leinwand untergebracht. Tatsdchlich wurde die Garage nach Angaben des Eigen-
timers hauptsdchlich fir Partys genutzt. Auf der Garage befindet sich eine Terras-
se mit Natursteinplatten. Diese Terrasse ist auch Uber eine AuBentreppe aus dem
Garten erreichbar.

Die Terrasseniiberdachung ist von der StraBe aus nicht zu sehen. In Luftbildern
ist jedoch gut zu erkennen, dass sie gebaut worden ist. Sie erstreckt sich iiber die
gesamte Hausbreite auf der Riickseite. Sie ist nach den eingereichten Bauunter -
lagen 10,41 m lang und 3,80 m tief. Die geringste Durchgangshdge ist 2,20 m.
Die Terrasseniberdachung ist rd. 40 m? groB.

Die Sparren und Stiitzen bestehen aus Aluminiumprofilen, die Eindeckung aus 8
mm-Glas mit 7 ° Neigung. Die Terrasse kann durch innenliegende Bahnen ver-
schattet werden. Verschattungselemente gibt es auch seitlich und nach hinten. Die
Terrasse wird begrenzt durch eine ca. 1 m hohe Natursteinmauer, die gleichzeitig
die Béschung sichert. Ungeféhr in der Mitte befindet sich eine Steintreppe in den
Garten.
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Fotovoltaikanlage (PVA) Auch die Fotovoltaikanlage kann von der StraBe aus nicht gesehen werden, wohl
aber aus der Entfernung von einem Weg. Es ist zu erkennen, dass zwei Drittel der
westlichen Dachflache, das sind rd. 60 m?, mit Fotovoltaikelementen belegt sind.

Sie besteht aus 52 Modulen (Powertec 195M) und einem Wechselrichter (SMA
Triepower10000TL) und hat eine Leistung von 10,14 kWp. Sie wurde am
17.04.2012 in Betrieb genommen. Nach Angaben des Eigentiimers ist der Wech-
selrichter noch nicht ausgetauscht worden. Die Schattierungen der Fotovoltaik-
elemente habe auf die Leistung keinen negativen Eindruck gehabt und sei von
Anfang an vorhanden gewesen.

Die Messstellenkosten sind mit 5,355 €/Monat angegeben. Die Vergtung fir die
Einspeisung betragt 24,43 Cent/kWh. Zusdtzlich wird der selbst verbrauchte
Strom mit 16,38 Cent/kWh bezuschusst. Diese fiir die Eigentimer sehr giinstige
Vergiitung gab es nur fiir wenige Jahre. Nach Angaben des Eigentiimers wiirden
deshalb die Kosten fir Heizung und Warmwasserverbrauch fast vollstandig von
der Einspeisevergitung gedeckt.

Im Schreiben der Gemeindewerke Nimbrecht vom 20.02.2025 wird im Zahlungs-
plan eine monatliche Vergltung von insgesamt 127,00 € ausgewiesen. Dieser
Ertrag wird der Berechnung zugrunde gelegt.

Die Restnutzungsdauer wird mit 8 Jahren angesetzt, weil nach Ablauf der garan-
tierten Einspeisevergiitung Uber 20 Jahre die technische Nutzungsdauer nahezu
erreicht ist und die Anlage sich ohne Speicher fir die Eigenversorgung kaum
eignet.

Die Bewirtschaftungskosten (Versicherung und Wartung) werden unter Beriick-
sichtigung der glinstigen Vergtitung mit 10 % der Einspeisevergiitung angenom-
men. 3 Darin sind auch Riicklagen fiir den Riickbau enthalten. 4

Der Kapitalisierungszinssatz wird in Anlehnung an den niedrigen Liegenschafts-
zinssatz mit Risikozuschlag 3 angesetzt mit 5,0 %. 6

Weil der Bodenwert an anderer Stelle ausreichend berlicksichtigt wird, ist der Jah-
resrohertrag vermindert um die Betriebskosten der Jahresreinertrag. Der Abzin-
sungsfaktor tber die 8 Jahre Restnutzungsdauer betragt bei 5 % 0,68. Der Bar-
wert der Photovoltaikanlage betragt demnach

127 € * 12 Monate * 0,90 * 8 Jahre * 0,68 = 7.461,50 €
rd. 7.500 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
wertmindernd berlicksichtigt (siehe S. 21).

3 Kleiber digital 6.3.12.5 Fotovoltaikanlagen Rn. 367 (Stand Mai 2025) ,Bewirtschaftungskosten
erfahrungsgemdB ca. 10-15 % des Einspeiserloses”

4 Walfe/Juen geben die Rickbaukosten mit 250 €/kWp an. Nach Befragung von Fachunternehmen
belaufen sich die Betriebskosten bei einer 5 kWp-Anlage auf etwa 460 € p.a. (3.6 Betriebskosten)

5 Fischer/Lorenz gehen von einem Risikozuschlag von 1-2 % aus (4.2 Ertragswert (Verkehrswert
einer Fotovoltaikanlage).

6 Kleiber gibt einen angemessenen Zinssatz von 6-7 % an, Viell hélt nach eigenen Auswertungen
einen Liegenschaftszinssatz von 4-6 % fir tblich. Eine mdglicherweise erforderliche Erneuerung
des Wechselrichters erhoht das Risiko.
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Zustand

Wertminderung
wegen fehlendem
Kellergeschoss

Baujahr und
Restnutzungsdauer

Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 18
Eichfeld 2 in 51588 Numbrecht-Bierenbachtal von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 26/24 - 2

Die baulichen Anlagen und die AuBenanlagen sind, soweit das aus dem d&ffent-
lichen StraBenraum erkennbar ist, gepflegt und gut instandgehalten.

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert. Ublicherweise werden freistehende Einfami-
lienhduser auch heute noch mit einem Kellergeschoss errichtet. Der drtliche Gut-
achterausschuss schrieb deshalb. ,Ein vorhandener Keller wird bei allen Gebdau-
dearten unterstellt. Sollten diese Bauteile bei lhrem Objekt nicht vorhanden sein,
so muss ... ein angemessener Abschlag vorgenommen werden.” 7

Dieser Hinweis fehlt im aktuellen Grundstlicksmarktbericht. Allerdings wird im neu-
en Immobilien-Preis-Kalkulator fiir eine fehlende Unterkellerung ein Abschlag von
3 % angesetzt. 8

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

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

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

5%

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

Das Wohnhaus wurde 2010 fertiggestellt. Das Gebdude hat demnach zum Wert-
ermittlungsstichtag ein Alter von

2025 — 2010 15 Jahren

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhal-
tung durchaus Jahrhunderte tberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B.
wegen unzeitgemdBer Grundrisse schwieriger. Der Gutachterausschuss im Ober-
bergischen Kreis verwendet seit Jahren durchgdngig eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer (GND) von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die ImmoWertV
in Anlage 1 vor.

GMB OBK 2024, S. 75
GMB OBK 2025, S. 75 ff.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer

ermittelt.
80 Jahre GND — 15 Jahre Gebdudealter = 65 Jahre
Brutto-Grundflache Bruttogrundfldchen werden fiir die Berechnung der Herstellungskosten im Sach-
(BGF) wertverfahren benétigt.
Die Bruttogrundflache betrdagt bei einer Grundflache des Erdgeschosses von rd.
114 m%
114 m2 * 2 Geschosse = 228 m?

Die Bruttogrundfldche der angebauten eingeschossigen Garage betragt :
52 m?

Als gesondert zu veranschlagendes Bauteil ist die Terrasseniiberdachung zu
berticksichtigen.

Wohnflache Die Wohnfldchen werden fiir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfah-
(WF) ren benétigt. Si‘e w.erden.aus der Bauakte in einer fiir die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit ermittelt.
Erdgeschoss Dachgeschoss
Wohnen 34,5 m? Kind 1 14,5 m?2
Kochen 14,5 m? Kind 2 16,5 m?
Abstellen 4,0 m? Kind 3 16,5 m?
Arbeiten 11,0 m? Schlafen 17,5m?
DU/WC 8,0 m? Flur 8,0 m?
Flur 7,5 m? Bad/WC _90m?
Hauswirtschaftsraum 8,0 m? 82,0 m?
Waschen 3,5 m?
91,0 m?

Terrassen, Balkone und Loggien werden Ublicherweise mit einem Viertel bis zur
Haélfte ihrer Flache auf die Wohnfldche angerechnet. Die lber die gesamte Haus-
breite sich erstreckende Terrasse ist gut vor Einblicken geschiitzt und Richtung
Westen ausgerichtet. AuBerdem ist sie vollstandig in einer gut nutzbaren Tiefe mit
Klarglas vor Witterung geschitzt. Diese Merkmale rechtfertigen nach Sprengnetter
eine Anrechnung der Terrasse mit dem Faktor 0,30-0,50. 2 Hier wird wegen der
ungiinstigen Aussicht auf einen Hang und der eingeschrankten Sicht durch die 1 m
hohe Stlitzmauer der mittlere Faktor 0,4 gewdhlt. AuBerdem wird in Anlehnung an

® Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/8
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung
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Sprengnetter die Terrasse nur bis zu einer GroBe von 15 % der Wohnflache ange-
rechnet. Das sind 26 m2. Die Terrasse wird auf die Wohnflache angerechnet mit

26 m¢+ 0,40 = rd. 10 m?
Diesem Gutachten wird folgende Wohnflache zugrunde gelegt:
91,0 m® + 82,0 m?¢ + 10,0 m? = rd. 183 m?

Bei der Sichtung der Unterlagen wurden keine Hinweise auf Besonderheiten des
Bodens festgestellt. Auch eine Altlastenabfrage ergab keinen diesbeziiglichen
Hinweise. Dementsprechend wurden keine gesonderten fachgutachterlichen Un-
tersuchungen zur Bodenbeschaffenheit veranlasst. Es wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Die Grundstiicke werden ausschlieBlich durch die StraBe “Eichfeld* erschlossen.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt giltigen, einschldgigen techni-
schen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

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

31— 34) ermittelt werden.

2

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt. ,,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
tetiberlegungen 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.” 10 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstel-
lungskosten zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden. Solche Fak-
toren hat der értliche Gutachterausschuss fiir Ein- und Zweifamilienhduser ab-
geleitet.

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen aber auch ganz oder teilweise vermietet
und damit Ertrage erzielt werden. Ihr Verkehrswert kann deshalb auch auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt werden.

Der zustdndige Gutachterausschuss weist erstmals Immobilienrichtwerte mit
Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung des Einzelfalls aus.

Im vorliegenden Fall werden sdmtliche vorgenannte Verfahren zu einem nach-

vollziehbaren Verkehrswert fiihren.

Vorab werden die besonderen objektspezifische Merkmale und der Bodenwert

dargestellt, weil sie in beiden Verfahren benétigt werden.

Besondere objektspezifische Merkmale

Wegen des fehlenden Kellers wird der Verkehrswert reduziert um (siehe S. 18)
5 %
Die Fotovoltaikanlage erhoht den Verkehrswert um (siehe S. 17)

7.500 €

10 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
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Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Bodenwert
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Der értliche Gutachterausschuss gibt fiir die Zone mit den zu bewertenden Grund-
stiicken den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 folgendermaBen an:

Bodenrichtwert 145 €/m?
Nr. 3205823
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauweise offen
Geschosszahl I-Il
Flache 600 m?

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

Es ist jedoch mit einer Flache von 700 m? etwas gréBer als das Richtwertgrund-

stlick. Hierflir empfiehlt der ortliche Gutachterausschuss einen Abschlag von 4 %.
11

Der Bodenwert des Grundstiicks wird geschatzt auf
145 €/m? * 700 m? * 0,96 = 97.440 €

rd. 97.000 €

" GMB OBK 2025, S. 63
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgroBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel

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

Der Rechengang im Ertragswertverfahren ist:

jahrlicher Rohertrag

— Bewirtschaftungskosten

jahrlicher Reinertrag

— Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszinssatz)

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

*

Kapitalisierung (Barwertfaktor: Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

vorldufiger Ertragswert

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

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
zu beriicksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

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

Es wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Als besondere
Ausstattungen wurden eine bodengleichen Dusche und ein separates WC ange-

Ludger Kotter-Rolf =

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

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



Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 24

Eichfeld 2 in 51588 Niimbrecht-Bierenbachtal von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 26/24 - 2
geben. 12

Folgender Mietpreis wurde ausgegeben:
rd. 5,7 €/m? £ 1,1 €/m?

Laut Mietspiegel werden Garagen Ublicherweise mit 45 € (25-65 €) je Einstell-
platz vermietet. Die Doppelgarage wird wegen der hoherwertigen Ausstattung
einerseits und, weil sie nur als Ganzes fremdvermietet werden kdnnte anderer -
seits, mit einem monatlichen Mietpreis angesetzt von

100 €

Plausibilitatspriifung Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Niimbrecht einen Schwerpunkt-
mietpreis fir Bestandswohnungen mit gutem Wohnwert von 5,65 €/m? an. Der
Schwerpunktmietpreis gilt fir 70 m? groBe Wohnungen bei Neuvermietung.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in freistehenden Einfamilienhdusern mit einem Bodenrichtwert ab 140 €/m?
6,0 €/m? (Standardabweichung 0,6 €/m?) an. 13

Die durchschnittliche Mietpreisangabe des Mietspiegels erscheint unter Beriick-
sichtigung des jungen Gebdudealters etwas zu niedrig. Auch die weiter zuriick-
liegende Angabe des IVD deutet auf einen aktuell hdheren Mietpreis hin. Aller-
dings (ibersteigt die Wohnfldche die durchschnittliche Wohnfldche deutlich.

Der Mietpreis wird etwas oberhalb des Mittelwertes angesetzt mit

6,0 €/m?
Mietertrage Weil die Erldse aus den Vermietungen die einzigen Ertrdge aus dem Grundstiick
sind, bilden die Mieteinnahmen den Jahresrohertrag. Er betragt:
Wohnhaus: 183 m? * 6,0 €/m? * 12 Monate 13.176 €
Garage: 100 € * 12 Monate 1.200 €
14.376 €
rd. 14.380 €

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.

12 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
13 GMB OBK 2025, S. 89
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Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImnmoWertV regelmdBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.*

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der InmoWertV ,Modellansatze
fir Bewirtschaftungskosten” ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 21,2 %
zu beriicksichtigen. 14

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr und fiir jede Garage oder einen dhnlichen Einstellplatz 39 € an-
gegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen mit dem Faktor
1,212 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnungen und der Garagen angesetzt:

(298 € + 2 Garagen * 39 €) * 1,212 = rd. 460 €

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

(183m2* 11,70 €/m2 + 2 * 88 €) * 1,212 = rd. 2.810 €

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

14.180 € * 0,02 = rd. 290 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
3.560 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen plausiblen Anteil von 25 % am Jahres-
rohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

14

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
tblich verzinst wird. Er wird vom zustdndigen Gutachterausschuss aus erzielten
Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, sondern im
Nachhinein ermittelt. Insofern ist er eine bloBe RechengréBe, wenn auch eine
bedeutende.

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Marz 2025 121,2. Dies ist eine vereinfachte, aber gut
nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der InmoWertV, Anlage 3, ,IIl. Jahrliche
Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jéhrlich auf der Basis Oktober 2001 vorgenommen
werden.
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz

(LZS)

Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)

15

16
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Gegenliber Kapitalmarktzinssdtzen hat er den Vorteil, dass in ihm bereits die
Inflationsrate und die Abschreibungen enthalten sind. AuBerdem schwanken die
objektspezifischen Liegenschaftszinssatze wesentlich geringer.

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundsttick. Er ist fur Gewerbegrundstiicke in der Regel wesentlich hoher als fiir
Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Ertrage
und einen hohen Verkehrswert.

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

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

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fir Einfamilienhduser
auf Grundstlicken mit einem Bodenrichtwert ab 140 €/m? einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 1,0 % mit Standardabweichung £0,8 % an. 15 Das bedeutet,
dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von 0,2 % - 1,8 % zu er-
warten sind. Der mittlere Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser mit einem
Bodenrichtwert unter 140 €/m? ist mit 1,3 % angegeben.

Ublicherweise wird der Liegenschaftszinssatz erhoht, wenn die Restnutzungsdauer
hoch ist. 16 Die Restnutzungsdauer von 65 Jahren (siehe S. 18) liegt deutlich tiber
der mit rd. 40 Jahren angegebenen durchschnittlichen Restnutzungsdauer von
Einfamilienhdusern und rechtfertigt eine Anhebung um 0,5 Prozentpunkte.

Die Lage in der Nahe der Bodenwertklassen und die ungewdhnlich hohe Wohnfla-
che sprechen fiir eine weitere Anhebung.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird deshalb angesetzt mit
1,6 %

Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrage am Wertermittlungsstichtag
gesucht. Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den
gleichen Wert wie ein heutiger Ertrag. le weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und
je hoher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukinftige Ertrdge
sind deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so ge-

GMB OBK 2025, S. 88

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2, 3.04/3/29 Liegenschaftszinssétze fiir Einfami-
lienhduser, unvermietet, 130 m? Wohnfldche bei 40 % Restnutzungsdauer 1,90 %, bei 60 %
Restnutzungsdauer 2,50 %, bei 80 % Restnutzungsdauer 2,88 %
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Bodenwertverzinsung

Tabelle 1
Ertragswert
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nannten Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer
(RND) und von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszins-
satz sind Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor
(V) wird aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

V=((1t+i)r=1) /(01 +i)" i)
mit i = LZ5/100 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.

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 Uber 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 Grundstlicks zu erhalten.

Rohertrag 14.380,00 €/Jahr
— Bewirtschaftungskosten J. 3.560,00 €/lahr
= Reinertrag 10.820,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 1.552,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 9.268,00 €/Jahr
* Barwertfaktor (1,6 %, 65 Jahre) * 40,23
= Gebdudeertragswert 372.851,64 €
+ Bodenwert (siehe S. 22) 97.000,00 €
= Ertragswert 469.851,04 €
rd. 470.000 €
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3.2 Sachwertverfahren

Grundgedanke des
Sachwertverfahrens

EingangsgréBen

modellkonforme
EingangsgréBen

siehe Anlage 5

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

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

AuBerdem sind ggf. besondere objektspezifische Merkmale zu 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 Abschldge wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhélt man den endgiltigen Sachwert.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis hat Fak-
toren fiir das Sachwertverfahren in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA
abgeleitet. 17 Um sie heranziehen zu kdnnen, missen in diesem Gutachten die
gleichen EingangsgréBen verwendet werden (Modellkonformitdt).

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.

17 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte in Nord-

rhein-Westfalen: Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren, Stand: 11.07.2017
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 2
Kostenkennwerte

Der Herstellungswert des Gebdudes wird nicht aus den tatsdchlich angefallenen
Baukosten ermittelt. Zum einen sind zumeist nicht mehr samtliche Belege vor-
handen. Zum anderen kdnnten die Baukosten entweder zu niedrig sein — bspw.
wegen eines hohen Anteils an Eigenhilfe — oder zu hoch — etwa infolge mangeln-
der Planung und Bauleitung oder 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 ImmoWertV aufgefiihrt.

Der Ausgangswert fir das Wohngebdude wird gemaB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 1.21: freistehendes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss.

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Héhe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwénde 1,0 23
Déacher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 05 | 05 11
Innenwdnde und Tlren 1,0 11
Decken und Treppen 0,7 0,3 11
FuBbdden 03 | 04 | 0,3 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
sonst. techn. Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte (€/m?) 790 | 875 |[1.005|1.215|1.515| 1.140
Gebdudestandardkennzahl 3,6

Baujahrbedingt werden bei den stark gewichteten Merkmalen der Baukonstruktion
(AuBenwénde, Dach) wegen der zeitgemdBen Dammung Uberdurchschnittliche
Standardstufen angesetzt. Die Ausstattungen werden (iberwiegend mit durch-
schnittlich angenommen.
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Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Herstellungskosten

Herstellungskosten der
Terrasseniiberdachung

Herstellungskosten der
Garage

Herstellungskosten der
AuBenanlagen

18

19
20

21
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Die Normalherstellungskosten sind fir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer-
den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fir den Neubau von Wohnge-
bduden war bezogen auf die Basis 2010 = 1,00: 18

| 2025 = 1,87

Die Bruttogrundflache wurde mit 228 m? ermittelt (siehe S. 19). Es ergeben sich
demnach folgende Herstellungskosten:

1.140 €/m? * 228 m2 * 1,87 = 486.050,40 €
rd. 486.000 €

An die Riickseite des Wohnhauses wurde eine 40 m2 groBe Uberdachung mit Glas
angebaut (siehe S. 16). Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an
Sprengnetter mit 370 €/m? angesetzt. 1°

370 €/m?* 40 m? * 1,87 = rd. 28.000 €

Am Wohnhaus wurden eine Doppelgarage mit einer Bruttogrundfldche von 52 m?2
errichtet. Die Herstellungskosten von individuellen Garagen in Massivbauweise mit
besonderen Ausfiihrungen, das sind in diesem Fall der geflieste Boden, die
Heizmdglichkeit und die Terrasse auf dem Flachdach, werden mit 780 €/m?
angesetzt..

780 €/m? * 52 m? * 1,87 = rd. 76.000 €

In der Verkehrswertermittlung werden zu den AuBenanlagen hauptsdchlich die
Verbindungen zu den ErschlieBungsanlagen (Abwasser, Wasser, Gas etc.), beson-
dere Oberflachengestaltungen und sémtliche bauliche Anlagen auBerhalb der Ge-
bdaude (Wege, Terrassen etc.) gezahlt. Anpflanzungen im Ublichen Umfang geho-
ren nicht hierzu, weil sie im Bodenwert enthalten sind.

Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmdBigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 20 Viogels gibt flir durchschnittliche Anlagen 5 -
7% und fir aufwandigere Anlagen 8 - 12 % an. 2! Im verwendeten Modell ist der
tibliche Anteil 5% (4-6 %).

Seit Mai 2024 wird vom Statistischen Bundesamt die Entwicklung der Baupreise nur noch auf die
Basis 2021 = 100 bezogen. Hiernach betragt der Baupreisindex fiir Wohngebdude in konven-
tioneller Bauart fiir das 1. Quartal 2025 132,6 und bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100
187,3.

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2, 3.01.4/3

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

Vogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwéndige Anlagen: 8 — 12%
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Wertminderungen

wegen des
Gebaudealters
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Die AuBenanlagen bestehen hauptsachlich aus Pflasterflichen vor der Garage und
dem Haus sowie einer Bruchsteinmauer zu Bdschungssicherung auf der Rick-
seite. Hier ist der héhere Anteil von 6 % angemessen.

(486.000 € + 76.000 € + 28.000 €) * 0,06 = rd. 35.000 €

In dem verwendeten Sachwertmodell ist der Regelfall eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Das Gebaudealter ist 15 Jahre (siehe S. 18 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 betrdgt:
605.000 € * 15/80 = rd. 117.000 €

Vorldufiqger Sachwert

Tabelle 3

Vorlaufiger Sachwert

Herstellungswert der baulichen Anlagen 625.000 €
— Wertminderung wegen des Gebdudealters J.117.000 €
+ Bodenwert (siehe S. 22 f. ) 97.000 €
vorldufiger Sachwert 605.000 €

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. 34).
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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 Fdllen - nicht erforderlich, ist der vorldufige Vergleichswert gleich-
zeitig der marktangepasste vorldufige Vergleichswert.

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
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 im Sachwertverfahren benétigt werden, ist das Vergleichswertverfah-
ren leicht anzuwenden.

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

Richtwert und Fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstlick gibt der ortliche Gutachteraus-
Anpassung schuss den Immobilienrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhduser an mit 22
2.000 €/m?

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

Das Baujahr ist mit 2010 wesentlich jinger als das Baujahr des Richtwert-
grundstlicks (1970). Hierfur wird eine Korrektur vorgenommen in Hohe von

+31 %

Die Wohnflache liegt mit 183 m? Uber der Wohnflache des Richtwertgrund-
stiicks (145 m?). Die Korrektur hierflir ist angegeben mit

1%

22 (3MB OBK 2025, S. 76
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Fur den fehlenden Keller ist ein Abschlag vorgesehen in Héhe von
-3%

Wegen des geringen Gebdudealters ist nicht anzunehmen, dass Modernisie-
rungen vorgenommen worden sind. Hierflr ist ein Abschlag vorgesehen in
Héhe von

-7 %

Der Gebdudestandard wird als mittel eingeschdtzt. Hierfir wird der Korrek-
turfaktor angesetzt mit

+10 %

Der Bodenrichtwert ist 10 € hoher als der des Richtwertgrundstiicks. Hierfiir
wird ein Korrekturfaktor ausgegeben in Hohe von

+5,4 %

Wegen der GrundstiicksgréBe (700 m2) und der Mietsituation (unvermietet)
miissen keine Korrekturen vorgenommen werden.

Die Summe der Korrekturen betragt +25,4 %

Der Immobilienrichtwert ist demnach mit dem Faktor 1,254 zu korrigieren. Der
angepasste relative Vergleichswert betrdgt demnach

2.000 €/m? * 1,254 = 2.508 €/m?

und der absolute Vergleichswert

2.508 €/m? * 183 m? = rd. 459.000 €

In diesem Ergebnis sind AuBenanlagen mit Terrassen und Pkw-Stellpldtzen ein-
schlieBlich solcher in Garagen enthalten, jedoch keine Photovoltaik-Anlagen. 23

23 (GMB OBK 2025, S. 77
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4 Verkehrswert

besonders
wertrelevante Merkmale

Definition

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Marktanpassung des
Sachwertes

Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 34
Eichfeld 2 in 51588 Numbrecht-Bierenbachtal von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 26/24 - 2

Zu bewerten ist ein 700 m? groBes Grundstiick mit einem eingeschossigen, nicht
unterkellerten 2010 fertig gestellten Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Weil eine Innenbesichtiqung nicht mdglich war, kénnen die tatsichlichen Eigen-
schaften stark von den Annahmen abweichen.

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

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

Der Ertragswert des Wohngrundstiicks (S. 23 ff.) wurde anhand marktiblicher
EingangsgroBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz)
ermittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf
dem Grundstlicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind hier nicht not-
wendig.

Der Sachwert des Wohngrundstiicks (S. 28 ff.) stellt stark auf die Herstel-
lungskosten des Gebdudes ab. Weil aber der Preis nicht nur durch die Kosten
bestimmt wird, sondern auch durch Angebot und Nachfrage, muss der Sach-
wert an die Marktlage angepasst werden.

Der Vergleichswert (siehe 32 f.) ist schon dem Namen nach unmittelbar aus
Kauffdllen abgeleitet und bedarf in der Regel keiner Marktanpassung.

Der vorldufige Sachwert wurde mit 605.000 € ermittelt.

Der zustdndige Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt fir diesen vor-
ldufigen Sachwert bei einer Bodenrichtwertklasse ab 140 €/m?2 als durchschnitt-
lichen Sachwertfaktor einen Abschlag von 15 % und bei einem Bodenrichtwert bis
140 €/m? einen Abschlag von 23 % an. 24 Der Bodenrichtwert des zu bewerten-
den Grundstiicks liegt mit 145 €/m? an der unteren Spannweitengrenze des mitt-
leren hoheren Bodenrichtwerts (170 €/m2 +25 €/m?) und oberhalb der Spann-
weitengrenze des mittleren niedrigeren Bodenrichtwertes (115 €/m? 15 €/m?).
Deshalb ist es angemessen, den Abschlag leicht anzuheben auf

-18 %

24 (GMB OBK 2025, S. 83
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Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 35
Eichfeld 2 in 51588 Numbrecht-Bierenbachtal von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl - 2 K 26/24 - 2

Dieser Abschlag ist ggfs. sachverstdndig anzupassen. Die tatsdchlichen Kauf-
preise variieren bei hohen Werten um bis zu £15 %.

Kéufer bevorzugen geringe Restnutzungsdauern, weil sie Anpassungen an die
personlichen Bediirfnisse ohne lbermdBigen Wertverlust vornehmen kénnen.
Hierfiir wird in Anlehnung an die Ableitung des maBgeblichen Liegenschafts-
zinssatzes ein Abschlag von 5 % vorgenommen (siehe S. 26).

Weiterhin ist der Nachteil einer ungewdhnlich groBen Wohnfldche bei durch-
schnittlicher Ausstattung zu beriicksichtigen.

Der Sachwertfaktor wird deshalb angesetzt mit

0,75
Der marktangepasste Sachwert betragt
605.000 € * 0,75 = rd. 454.000 €
Plausibilitatspriifung Im vorliegenden Fall wurden folgende Werte ermittelt:
Ertragswert 470.000 €
Sachwert 454.000 €
Vergleichswert 459.000 €

Die ermittelten Werte liegen nahe beieinander. Sie bestatigen sich gegenseitig. Sie
werden deshalb als plausibel angenommen.

Einfamilienhduser werden (berwiegend im Sachwertverfahren bewertet. Wegen
der fehlenden Innenbesichtigung fehlen aber wichtige Erkenntnisse ber den Aus-
baustandard. Deshalb sind in diesem Fall Sachwertverfahren und Ertrags-
wertverfahren als gleichrangig anzusehen.

Die Umrechnungskoeffizienten des Vergleichswertverfahrens sind noch relativ neu
und dementsprechend wenig erprobt.

Der vorldufige Verkehrswert wird aus den Ergebnissen aller drei Verfahren abge-
leitet.

(470.000 € + 454.000 € + 459.000 €) / 3 = 461.000 €

Wegen des besonderen objektspezifischen Merkmals ,fehlender Keller wird die-
ser Wert um 5 % vermindert auf (siehe S. 21)

461.0000 € * 0,95 = 437.950 €

Das besondere objektspezifische Merkmal ,Fotovoltaikanlage® erhoht den Ver-
kehrswert um 7.500 € auf (siehe S. 21)

437.950 € + 7.500 € = 445.450 €

Wegen der unsicheren Informationslage wird der Verkehrswert auf zwei signifikan-
te Stellen gerundet und ausgewiesen mit

450.000 €
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Verkehrswert

Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 36
Eichfeld 2 in 51588 Numbrecht-Bierenbachtal von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 26/24 - 2

Der Verkehrswert entspricht einem Rohertragsfaktor von 31,3 und liegt nahe
beim Mittelwert fiir Einfamilienhduser im Oberbergischen Kreis. 25 Dadurch wird
die Ableitung des Verkehrswertes gestitzt.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrs-
wert des im Grundbuch von Niimbrecht Blatt 8594 im Bestandsverzeichnis unter
der laufenden Nr. 1 eingetragenen bebauten Grundstiicks (Gemarkung Nim-
brecht, Flur 105, Flurstiick 156, 700 m2) zum Wertermittlungsstichtag 6. Mai 2025
geschatzt auf

450.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Koln, 16. Mai 2025

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf

25 Rohertragsfaktor = Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete GMB OBK 2025, S. 89 Der

mittlere Rohertragsfaktor fiir Einfamilienhduser im Oberbergischen Kreis auf Grundstiicken mit
einem Bodenrichtwert ab 140 €/m? betrug 31,9 mit Standardabweichung 7,3.
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