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EXPOSÉ ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
 
 
 
Objekt:  Wohnhaus mit vier Wohnungen, eingebautem Kiosk und 

rückseit igen Nebengebäuden auf einem Erbbaugrundstück 
 Bahnhofstraße 9,  51570 Windeck - Au/Sieg 
 

 
 

Grundstück: Grundbuch:Geilhausen (AG Waldbröl)  Bla tt  4140  
 Erbaurecht bis  2118 an dem im Grundbuch Geilhausen Bla tt 4129 
 Unterlfd.  Nr.  1 eingetragenen  Grundstück Gemarkung Gei lhausen 
 Flur 6,  Flurstück 88,  Gebäude- und Frei fläche Bahnhofstraße 9  
 Grundstücksgröße 977 m² 
 

 
Lage:  Gemeinde Windeck, ca.  19.000 Einwohner (EW) Ortstei l  
 Au/Sieg etwa 330 EW, welcher  ca.  6  km südöstl ich von 
 Rosbach, sowie 4 km westl ich von Hamm/Sieg  an der  B 256 liegt.   
 Bei dem Bewertungsgrundstück handel t es sich um e ine  
 Innenbereichslage an der  Bahnhofstraße (L 112)in  einem  
 rechtsverbindlichen Satzungsgebie t mi t OLS nach § 34 BauGB.  
 Die „Bahnhofst raße  “ ist e ine  Nebenstraße,  die von der „Hammer  
 Straße“ nördl ich der B 256, die den Ort bis  zum Bahnhof Au/Sieg  
 durchquert  und dann a ls „Siegstraße“ weiter nach Fürthen und Hamm  
 in  RhPf führt .   
   
  
 Von der Durchgangsstraße „Bahnhofstraße l iegt e ine direkte   
 Erschließung vor.   
 Zur nördl ich gelegenen Straße „Narzissenweg“ besteht  ke ine  
 Anbindung, ebenso wie  nach Westen zur „Hammer Straße“.  
   
 
 
 



 
Zuschnit t/  
Höhenlage:  Flurstück 88 is t e in  Polygon,  fast  t rapezförmig mit e iner mehrfach 

geknick ten rückwärtigen Grenze.  Es ha t e ine Frontbreite  von 19 m und 
ebenso hin ten.  Die Tiefe miss t rund 47 m. Es l iegt auf  dem Niveau der 
„Bahnhofstraße“ und  fäl l t  im Hausbere ich um etwa 5 m. Hinter  dem 
fast  ebenen Hof fäl l t  es  um weitere ca.  2 m ab.   

 
 
Baurecht:  Das Bewertungsgrundstück ist  im Flächennutzungsplan (FNP) als  
 „Gemischte  Bauf läche“  dargeste l l t .   
 Zudem liegt es im Geltungsbereich der  rechtsverbindlichen 

Orts lagensatzung (OLS) „Au/Sieg“ in der gel tenden Fassung  
  Das di rekte Umfeld is t a ls  Allgemeines  Wohnbaugebie t e inzustufen.  
 
Straßenausbau:  Die „Bahnhofst raße“ (L112) ist  eine k lassi fiz ier te öffent l iche Straße,  

im Eigentum des Landes,  wo die Gemeinde nur für die  Nebenanlagen 
zuständig ist .  Sie  ist  endgül tig ausgebaut  mit  e iner  Fahrbahn mit  
Beleuchtung und einer Straßenentwässerung, Gehwegen und 
Parkstrei fen auf der Westsei te.   Zudem l iegen laut  Stadtwerke Strom 
und Wasser in der Straße.  Die Grundstücke werden über gemeindliche 
Regen- und Schmutzwasserkanäle im Hinterland entwässer t.  Hierfür i s t 
eine Dienstbarkeit e ingetragen. Anliegerbei träge s ind entr ichte t oder 
fal len nicht mehr an.   

 
 
Ver- und Entsorgung:  Das Grundstück is t mit Hausanschlüssen für Wasser und Stromversorgt.  

Gas l ieg t nicht  in  der Straße und is t auch nicht  geplant .  Gle iches  gil t  
für Breitbandkabel.   

   
 Das Objekt  verfügt laut  Auskunf t der Gemeinde und der 

Versorgungsträger über  Anschlüsse an d ie vorhandenen Medien und 
die Kanäle.   

 
 
Umfeld:  Das Umfeld is t e in Wohngebie t mit überwiegend Ein- oder  

Mehrfamilienhausbebauung ohne Nahversorgung und sonstige  
Infras truktur wie Kindergarten oder Schule.  

 
 
Erschließungs- und  
Anliegerbeiträge :  Gemäß Auskunft  der  Gemeinde is t  das  Grundstück nicht  mehr 

bei tragspfl icht ig und es  sind  keine Beit räge etc .  rückständig .   
 
 
Nutzung: Das Grundstück is t im straßenseit igen Bereich mit dem a lten 

Mehrfamilienwohnhaus mit e inem Gewerberaum (Laden) im EG 
bebaut.  Letz terer  wurde 1958 mit  Baugenehmigung bis zur Südgrenze  
erweiter t.  Der Gewerbetei l wurde bis vor kurzem a ls Kiosk genutz t.  
Dieses  ist laut  Gemeinde noch angemeldet,  aus persönlichen Gründen 
al lerdings geschlossen.   

 Im Wohnhaus bef inden sich  vier Wohneinhei ten.  Jewei ls  eine im UG, 
EG, OG mit Terrasse auf dem Anbau sowie e iner  Kleinwohnung im 
DG. Daneben sind im KG noch ein Aufenthaltsraum und eine Dusche 
im Heizungskeller ausgebaut.   Die Einheiten im OG und DG sind 
vermie tet ,  der Rest ist  oder war eigengenutzt .   

 Hinter dem Gebäude befindet sich e ine asphalt ier te Fre if läche.  Dort  
und dahinter befinden sich e ine Garage im KG des Anbaus,  eine 
Massivgarage an der  Südgrenze,  daneben e in Carport in 
Meta ll le ichtbauweise und eine  te i loffener Schuppen in  gleicher Bauart.  
Die Fre if lächen sind Stellplä tze  mit Betonpflaster und dahinter e in 
einfacher  Garten mit vernachlässigter Rasenfläche und wenigen 
einfachen Beeten.   



 
 
 
Verkehrsanbindung:   Das Grundstück is t ortsüblich an den ÖPNV mit Busverbindung und 

dem Bahnhof Au/Sieg angeschlossen. Dor t bestehen Anbindungen in 
das Rheinland nach Siegburg, Köln und Bonn.  Positiv ist  die  Nähe zum 
Bahnhof.  Zu den Autobahnen A 3,  A 4 und A 520 sowie zu den 
Bundesstraßen B 8 und und B 62 besteht nur e ine einfache Anbindung.   

 
 
Infras truktur:  Im Ort besteht  keine Nahversorgung. Kindergärten im Ort,  Schulen in 

Nümbrecht-Garderoth.  Versorgungseinrichtungen in  Nümbrecht und 
Wiehl .   

 
 
 
Gebäude:  Auf dem Grundstück befindet sich e in älteres Wohnhaus,  dessen Alter 

mangels Unter lagen nicht  bekannt ist.  Nach Bauart  und Bauweise 
handet es sich wahrschein lich um einen Zwischenkriegsbau.  Der 
südseit ige  Anbau wurde 1858 mit Baugenehmigung 8237/B 7213 
genehmigt .  Für  die  rückseit igen Gebäude besteht die Baugenehmigung 
0114/1983. Auffäll ig is t die Abweichung im Bestand des  Wohnhauses  
mit dem zusätzl ichen Zwischengeschoss (UG) zwischen KG und EG 
sowie dem Ausbau im DG gegenüber den Plänen aus 1958. Der SV 
nimmt an, dass dies auch genehmigungsfähig is t bzw. Bestandsschutz 
genieß t.   

 
 Das Wohnhaus - Al tbau - ist  e in voll  unterkel lerter Mauerwerksbau in  

Bruchsteinmauerwerk im KG und UG. Darüber is t  es e in 
Massivgebäude mit Mauerwerk. Front-und Giebelse iten sind verputz t,  
die  Rückseite is t ab dem EG verschiefer t.  Die Keller- UG- und EG-
Decken sind Betondecken, darüber befinden s ich Holzbalkendecken. 
Der Anbau ist  ein  Mauerwerksbau aus Hohlb locksteinen mit  
Betonfert igte ildecken.  Über dem EG is t diese als Terrasse  zum OG 
ausgebaut.  Das Objekt is t noch tei lweise im Urzustand und weist  nur 
wenige Modernis ierungen auf.   

  Im Kiosk is t kein nennenswertes oder wert relevantes Inventar 
vorhanden .  

 Aufgrund der be im OT festgestel l ten Mängel und Schäden,  weis t das 
Objekt nur einen noch ausreichenden bis mäßigen Zustand auf.  Als 
größter Mangel ist  die  ungewöhnliche Auf tei lung mit  nicht  
abgeschlossenen Wohnungen außer dem UG zu nennen. Daneben s ind 
Schall - und Wärmedämmung und Sanitäraussta ttung weder zeit - ,  noch 
bedarfsgerecht.  Schäden sind hauptsächl ich an den Fassaden und 
Holzwerk a ls auch inm Innenausbau zu  verzeichnen.  

 Auch die Nebengebäude sind nicht  in  einem e inwandfreien Zustand . 
schadensfrei in Ihm muss ein erhöhter Instandsetzungs- und 
Modern is ierungsbedarf attes tier t  werden. Dies betr iff t  vor  a llem den 
Schall - und Wärmeschutz und die  Haustechnik.  Im derzei tigen Zustand 
kann dem Objekt nur noch eine sehr ark geschädigten Restnutzung 
zugemessen werden. Da dem Gebäude ke ine Weiterverwendung und 
folg lich auch kein Restwert zugemessen wird,  kann hier auch keine 
normale Sachwertermit tlung durchgeführ t werden. Es wird nur noch 
ein Restbauwert ermittelt .  Eine Ertragswertberechnung ist mangels 
Mietver trägen n ich t möglich,  so dass nur e ine Ertragsabschätzung 
durchgeführt wird.   

 Da es s ich h ier um kein Eigentums- sondern ein Erbbaugrundstück 
handel t,  ist  d ies be i der  Bewer tung besonders zu berücksicht igen. 
Dafür wird zunächst der Bodenwert und Sachwert  ohne Erbbaurecht 
berechnet.  Darauf wird der vom Gutachterausschuss ermittel te  
Erbbaufaktor angerechnet .  Eine weitere Bodenwert- und 
sachwertberechnung erfolgt  nach der finanztechnischen Methode 
gemäß WertR. Dabei e rrechnet s ich der Bodenwertante il  des 



 
Erbbaurechts aus der  Differenz zwischen üblichem Erbbauzins und 
dem tatsächlich gezahl ten Betrag,  lau t Angaben des Grundstücks-
eigentümers .   

 Der Ertragswert  wird mangels tatsächlicher Mietangaben auf der  Basis 
ortsüblicher Mietansätze nach Mietspiegel  Erfahrungssä tzen und 
Vergleichswerten berechnet.   

 Bei der  Verkehrswertablei tung werden diese drei  
Berechnungsergebnisse zunächs gleichgewicht ig gemittel t .  Hieran wird 
zunächst  eine zei t l iche Marktanpassung,  wegen der Preisentwicklung 
am Immobilienmarkt im Jahr 2023 und 2024 angese tz t.  Dann erfo lgt  
ein angemessener  Abschlag für die  bei  der  eingeschränkten 
Objektbesicht ig fes tgestel l ten Mängel und Schäden. Abschl ießend 
berücksichtigt   der SV noch das  spezielle Marktr is iko des Objekts.   

 
 
 
 

 Wertermittlung 
 
Bodenwertermittlung 
 
Zunächst  wird der  angemessene Bodenwert von den Bodenrichtwerten in Bierenbachtal  und den 
Nachbaror ten abgelei te t.Hierbei werden die Abweichungen von den Richtwerten berücksicht igt.   
Daraus ergibt sich der Bodenwert  ohne Erbbaurecht zu 75, --EUR/m².  Wegen der Größe is t  
das Grundstück in  Baulandantei l und Gartenland aufzutei len.  Letz teres wird mit  10,--EUR/m²  
angerechnet .  
 
Diese Ansätze ergeben folgende Berechnung für das Gesamtgrundstück:  

 
 
 
 
Bauland  900 m²  x  75,-- EUR/m²     65.700,--EUR 
 
Gartenland   77 m²  x  10,-- EUR/m²         770,--EUR 
 
Gesamtgrdst   977 m²  x  68,-- EUR/m²     66.470,--EUR 
 
 
Bodenwert Grundstück ohne Erbbaurecht rd. 66.000,--EUR 
 
 

Der finanzmathematische Bodenwertantei l des Erbbaurecht errechnet sich  
auf der Basis des obigen Grundstückswerte, dem aktuellen Erbbauzins von 
2.319,--EUR im Vergleich zu 2475,-- EUR regional üblichem Erbbauzins bei  
einer Restlaufzeit des Erbbaurechts von 94 Jahren bis zum 31.12.2118 zu:  

 
 
Finanzmathematischer Bodenwertanteil des Erbbaurechts  
gerundet            4.000,--EUR 
 
 
 
 

 



 

Gebäudebewertung 
 
 
Bei der  Gemeinde Windeck befinden s ich Bauakten mit Bauzeichnungen und Bauzahlen incl .  
Genehmigung sowie  Abnahmen zur Erweiterung des Objekts aus 1958 und den Nebengebäuden 
im Hinterland aus 1983. Dem SV lagen d iese  Pläne vor,  so dass die  Baupläne und Bauzahlen 
unter  Berücksicht igung der ört l ichen Abweichungen mit  dem zusätzl ichen Untergeschoss  und 
tei lausgebauten DG als  Grundlage der Berechnungen dienen können.   
 
Hieraus  ha t er  die  Bruttogeschossfläche (BGF) mit e iner für die Bewertung ausre ichenden 
Genauigkeit  ermit tel t .   
 
Die Baukosten wurden anhand des BGF,  unter Berücksichtigung der Bauart ,  Bauweise und des 
Bautenstands be i der Besicht igung aus Normalhers te llungskosten 2015 NHK 2015, abgelei tet .   
Hierbei  werden  die einzelnen Baukörper  mit e inem der Bauart angemessenen Wert  angerechnet .  
Da diese ein  gemeinsames wirtschaft l iches Schicksal te i len,  werden s ie  als wir tschaft l iche 
einheit  der  Altersabschreibung unterworfen.  Der Wohnhaus könnte als Zwischenkriegsbau 
bereits  über  80 Jahre al t se in und wäre nach dem geltenden Bewertungsmodell  bereits  auf null  
abgeschrieben. Da das Objekt und die Nebengebäude aber noch genutzt  werden und auch der  
gewerbliche Bere ich (Kiosk) genutzt  wurde und nutzbar erscheint ,  misst  der  SV dem 
Gesamtobjekt  noch einen Bauwert / Restwert  von rd.  20 Prozent  zu.   
 

Bauwert 
 
Bauwert/Restwert 
gerundet 
 
 
 

   159.000,--EUR 

5. Vorläufiger Sachwert  
 
 
 Bei der Sachwertermittlung wird zunächst  ein hypothetischer vorläufiger  
 Sachwert ohne Berücksichtigung des Erbbaurechts als Summe aus dem  
 Bodenwert des unbelasteten Grundstücks und dem Bauwert.  In  einer  
 zweiten Berechnung wird der Sachwert unter Berücksichtigung des Erb- 
 baurechts als Summe des finanzmathematischen Bodenwertanteils des  
 Erbbaurecht-(nehmers) und dem Bauwert  errechnet.   
 
 
 

5.1 Vorläufiger Sachwert (ohne Erbbaurecht)  
 
 
Der rein rechnerische vorläufige Sachwert ohne Berücksichtigung des 
bestehenErbbaurechts ergibt sich durch Addition von Bodenwert und 
Bauwert.   
 
 
Bodenwert:  66.000,--EUR 
 
Bauwert:   159.000,--EUR 
 
Sachwert: 225.000,--EUR 
 



 

5.2 Vorläufiger Sachwert (mit Erbbaurecht)  
 
 
Der rein rechnerische vorläufige Sachwert mit Berücksichtigung des 
bestehen Erbbaurechts ergibt sich durch Addit ion von Bodenwertanteil  
des Erbbaurechts nach der finanzmathematischen Methode und dem 
Bauwert.   
 
 
Bodenwertanteil des Erbbaurechts:  4.000,--EUR 
 
Bauwert:   159.000,--EUR 
 
Sachwert: 163.000,--EUR 
 
 
 

6. Ertragswertberechnung /Ertragswertabschätzung 
 

Da keine tatsächlichen Mieten zur Verfügung standen müssen bei der Ertragswert- 
abschätzung auf ortsübliche Mietansätze aus bekannten Vergleichsmieten 
und den verfügbaren Mietspiegels angerechnet werden. Auch bei dieser 
Berechnung werden alle Bauwerke wieder als wirtschaftliche Einheit  
betrachtet. Wegen Alter und Zustand sowie vorhandener Nutzung wird 
dem Objekt noch eine Restnutzungsdauer von 10 bis 20 Jahren, im 
rechnerischen Mittel  15 Jahre zugemessen. Dies führt zu einer  
 
Ertragswertabschätzung gerundet:   195.000,--EUR 

 
 
 

7. Endwerte 
 

In diesem Kapitel werden die oben ermittelten Berechnungsergebnisse 
zusammengestellt .   
 
Bodenwert unbelastet, hypothetisch  66.000,--EUR 
 
Bodenwertanteil des Erbbaurechts  4.000,--EUR 
(finanzmathematischer Wert) 
 
Hypothetischer vorläufiger Sachwert: 225.000,--EUR 
(ohne Berücksichtigung des Erbbaurechts) 
 
Vorläufiger Sachwert: 163.000,--EUR 
(unter Berücksichtigung des Erbbaurechts) 
 
Ertragswertabschätzung     195.000,--EUR 



 

8. Verkehrswert 
 

 
Die Aufgabe, einen plausiblen Verkehrswert  zu ermitteln, gestaltet sich 
hier, wegen der dürft igen Bauunterlagen, der örtlichen Abweichungen, 
fehlenden Mietunterlagen und der eingeschränkten Objektbesichtigung 
ohne Innenaufnahmen schwieriger als im Normalfall.  Daher nimmt der 
SV den Mittelwert aus den obigen Berechnungen als Ausgangswert  für 
die Verkehrswertableitung an. Hieran sind allerdings nach den geltenden 
Richtl inien noch Korrekturen anzubringen.  
Zunächst  ist die allgemeine Marktentwicklung am Immobilienmarkt zu 
berücksichtigen. Da noch keine konkreten Daten für den Rhein-Sieg-
Kreis vorliegen, greift der SV auf regionale und überregionale Daten aus 
Medienveröffentlichungen zurück. Daneben ist ein angemessener 
Abschlag wegen des Zustandes für festgestellte Mängel und Schäden in 
Abzug zu bringen. Diesen schätzt der SV nach regionalen Preisen.  
Zuletzt ist  noch das spezielle Marktrisiko dieses alten gemischten 
Objekts durch einen zu angemessenen Abschlag zu berücksichtigen.  
 
 
Gemittelter Wert gerundet:  183.000,--EUR 

Marktanpassungsabschlag 12% 22.000,--EUR 

Markangepasster.  Sachwert.  161.000,--EUR 

Abzug Mängel und Schäden 50.000,--EUR 

  

Angepasster Wert des Objekts 
 

111.000,--EUR 

Markteinschränkungs- und 
Risikoabschlag rd.  15 % 
 

  15.650,--EUR 

Objekt-,  risiko- und 
markangepasster Mittelwert.  

94.350,--EUR 

  

Risikokorrigierter 
Objektwert 

94.000,--EUR 

 
 
 
Der Verkehrswert des Erbbaugrundstücks mit gemischt genutztem 
Wohnhaus mit Anbau sowie Nebengebäuden   
 
Bahnhofstraße 9, 51570 Windeck - Au/Sieg   
wird gerundet ermittelt zu:  
 
 95.000,--EUR 
 
EURO in Worten:  fünfundneunzigtausend 



 
 

   
 
 

  
 
 

  
 
 
 



 

  
 
 

  
 

 

  
 
 
 
 


