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Ubersicht

Freistehendes Einfamilienhaus mit Stallanbau und Scheune

in 51597 Morsbach — Hiilstert, Siegener Str. 4

rd. 7.400 m? groBes Grundstiick; freistehendes, eingeschossiges Wohnhaus in
Fachwerkbauweise; ausgebautes Dachgeschoss; Ursprungsbaujahr 1892; Garage;
groBer Anbau auf der Riickseite (ehemals Stall); freistehende Scheune; in den
letzten Jahren modernisiert
Das Grundstiick liegt im AuBenbereich, ist tiberwiegend bewaldet und hat eine
starke Hangneigung von durchschnittlich 20 %. Die anrechenbare Wohnflache
betragt 93 m? und steht in einem Missverhaltnis zur GréBe der Nebengebdude.
urspriingliches / maBgebliches Baujahr 1892/ 1980
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 22.11.2025
Bodenwert des gesamten Grundstiicks 73.000 €
Jahresrohertrag 8.060 €
Bewirtschaftungskosten 29%
Gebdudereinertrag je Jahr rd. 4.100 €
Barwertfaktor
(Restnutzungsdauer 35 Jahre, Liegenschaftszinssatz 2,25 %) 24,046
vorldufiger Ertragswert 172.000 €
vorldufiger Sachwert 275.000 €
Sachwertfaktor 0,70
Sachwert 193.000 €
vorldufiger Vergleichswert 190.000 €
vorldufiger Verkehrswert 184.000 €
Wertminderung wegen besonderer objektspezifischer Merkmale —7.000 €
Verkehrswert 177.000 €
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrél vom 25.08.2025,
Geschafts-Nr. 2 K 22/25; beauftragt mit Schreiben vom 26.09.2025

Bewertungsobjekt Das zu bewertende Grundstick liegt in
51597 Morsbach, Ortsteil Hilstert, Siegener Str. 6

Zu bewerten ist ein rd. 7.400 m? groBes Grundstiick mit einem freistehenden,
eingeschossigen Wohnhaus in Fachwerkbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit einer angebauten Garage und mit einem Anbau auf der Riickseite sowie einer
Scheune. Das Wohnhaus wurde 1892 erbaut und in den letzten Jahren moder-
nisiert.

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich, ist iberwiegend bewaldet und hat eine
starke Hangneigung von durchschnittlich 20 %.

Die anrechenbare Wohnfldche betrdgt nur 93 m? und steht in einem Missverhdltnis
zur GroBe der Nebengebdude.

Eigentiimer, Im Auszug des Grundbuchs vom 29.08.2025
Angaben im Grundbuch Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Morsbach Blatt 245
sind als Eigentlimer eingetragen

Marius Tenzer, geboren am 17.09.1993 und Maike Vescovi, geboren am
13.03.1993 zu je V2 Anteil

fir das Grundstlck Morsbach Flur 46

BV-Nr.1 Flurstiick ~ Wirtschaftsart und Lage GroBe
15 155 Gebdude- und Freiflache, Waldflache, 7.375 m?
Siegener StraBe 4

Die eingetragene Lage stimmt mit der Objektanschrift iiberein.

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstdndigen am 22.11.2025 im Beisein
des Eigentiimers durchgefihrt.

Die Glaubigerin verzichtete auf die Teilnahme.

1 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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Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 22.11.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.
stichtag Die Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden
am 25.11.2023 abgeschlossen.
Angaben zur Nutzung Im Auftragschreiben nennt das Amtsgericht einige Angaben, die das Gutachten

enthalten soll.

Das Grundstiick und die baulichen Anlagen sind weder insgesamt noch teilwei-
se vermietet oder verpachtet. Die baulichen Anlagen werden von der Familie
der Eigentiimer selbst fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt. Dementsprechend gibt
es keine Betriebseinrichtungen.

Baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt. Es
ist mdglich, dass nicht samtliche bauliche Anlagen Bestandsschutz genieBen
(siehe S. 12).

Es gibt weder Eintragungen im Baulastverzeichnis (siehe S. 12) noch im Altlas-
tenkataster (siehe S. 23).

Es liegt kein Uberbau vor.

Plane einiger baulichen Anlagen sind in Anlage 1 und auf den Seiten 15-19 zu
finden.

fiir die Wertermittiung " Auszug aus dem Grundbuch vom 29.08.2025
beschaffte Dokumente

. Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
und Informationen

zum Stichtag 01.01.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 02.10.2025

Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Morsbach (iber das Planungsrecht im
November 2024

schriftliche Auskunft der Gemeinde Morsbach Uber die ErschlieBungssituation
vom 07.10.2025

schriftliche Auskunft des Oberbergischen Kreises iiber Eintragungen im Altla-
sten-Verdachtsflachenkataster vom 22.10.2025 und im Baulastenverzeichnis
vom 02.10.2025

miindliche Auskiinfte wahrend des Ortstermins

Informationen im " Der Oberbergische Kreis unterhdlt einen Internetauftritt (RIO, Raum Informa-
Internet tion Oberberg), in dem sich jedermann raumrelevante Informationen (Luftbil-
der, Fachplanungen usw.) anzeigen lassen kann. 2

2 http://www.rio.obk.de
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Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte und Grundstlicksmarktberichte kdnnen
im Bodenrichtwertinformationssystem tber den Grundstiicksmarkt in Nord-
rhein-Westfalen (Boris.NRW) kostenlos eingesehen werden. 3

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wenn nicht anders angegeben werden die jeweils geltenden Fassungen dieser
Normen verwendet.

Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 in Kraft
getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene Vorgangerrichtlinien (Er-
tragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR) zusammengefasst und
durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt

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

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

(GMB OBK 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Oberbergischen Kreis.
Berichtszeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024. Ubersicht iiber 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 2023

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

http://www.boris.nrw.de
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Gemeinde 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

Morsbach liegt im duBersten Siidosten des Oberbergischen Kreises, etwa 50 km
ostlich von KéIn. Morsbach ist mit rd. 10.000 Einwohnern die kleinste Gemeinde
im Kreisgebiet und umfasst 66 Ortschaften.
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

Hilstert, 4 km nordwestlich vom Zentrum Morsbach
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006

nachstgelegene Bushaltestelle ca. 600 m entfernt, Fahrzeit mit dem Bus zum
Zentrum von Morsbach ca. 10 Minuten

mit dem Pkw zum ndchstgelegenen Bahnhof in Windeck-Rosbach ca. 15 km
und 15 Min. Fahrzeit

* zur Anschlussstelle der Autobahn A 4 (Eckenhagen) ca. 11 km
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Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
Mca.1:15.000

Infrastruktur

Abbildung 4
Siegener StraBe,
Blickrichtung Siidwest

Haus Nr. 4 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Parkplatze
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2010

Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind zu FuB kaum zu erreichen.
Die ndchstgelegenen sind im Zentrum von Morsbach und im Zentrum von Waldbral.

Es ist problematisch, das Bewertungsgrundstiick mit dem Pkw anzufahren.

Die Zufahrt ist spitzwinklig, sodass sie nur von Osten angefahren werden kann.
Wer aus dem Westen von Waldbr6l kommt, muss ca. 300 m weiterfahren, um
dort abzubiegen und zu wenden.

Die Siegener StraBe ist eine viel befahrene StraBe und die Zufahrt zum Grund-
stiick hat Gefdlle. Es ist gefahrlich, das Grundstiick rlickwértsfahrend zu ver-
lassen. Damit Fahrzeuge das Bewertungsgrundstiick vorwartsfahrend verlas-
sen kdnnen, muss es eine Wendemdglichkeit auf dem Grundstiick geben. Eine
solche gibt es derzeit nicht. Die Kosten fiir deren Herstellung werden auf Seite
20 geschatzt.
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ndhere Umgebung

Immissionen

Abbildung 5
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 2)

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit
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Die Umgebung ist durch einige wenige ein- und zweigeschossige freistehende
Wohngebdude auf groBen Grundstiicken gepragt.

Das Grundstiick wird durch Verkehrsemissionen belastet. Andere stérende Gerdu-
sche oder Geriiche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

© Oberbergischer Kreis 2025

In der Flurkarte werden drei Nutzungsbereiche unterschieden:

Wohnbauflache (rot mittel) ca. 2.300 m?
Waldflache (blaugriin) ca. 4.400 m?
Grinflache (grin mittel) ca. 675 m?

Das zu bewertende Grundstiick hat eine gut nutzbare Form. Die Nutzbarkeit wird
aber durch die starke Hangneigung sehr erschwert. Es féllt von der StraBe im
Norden auf einer Strecke von 100 m bis zur Grundstiicksgrenze im Siiden um rd.
20 m ab.

Die StraBenfrontlange an der Siegener StraBe betrdgt rd. 95 m. Dies ist gleich-
zeitig die gréBte Grundstiicksbreite. Die Grundstiickstiefe misst rd. 100 m.

Eine wesentliche Erweiterung der baulichen Anlagen ist sehr wahrscheinlich nicht
mdglich (siehe S. 13).
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Lagebeurteilung

4
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Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen Bodenricht-
wert von 55 €/m? fiir die Zone mit dem bebauten Teil des Bewertungsgrundstiicks
an (siehe S. 26 und Anlage 2).

Dieser ungewdhnlich niedrige Bodenrichtwert ist auf die Lage des Grundstiicks im
AuBenbereich zurlickzufiihren. Hierdurch wird die bauliche Ausnutzung des
Grundstlicks stark eingeschrankt (siehe S. 13). Folgerichtig ist der Bereich, fur
den dieser Bodenrichtwert gilt, eng begrenzt (siehe Anlage 2).

Dieser Bodenrichtwert zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschus-
ses eine stark unterdurchschnittliche Wohnlage an. 4

GMB OBK 2024, S. 59 In dérflichen Lagen der Gemeinde Morsbach werden fiir Wohnbauflachen in
guten Lagen 95 €/m? gezahlt, in mittleren Lagen 90 €/m? und in maBigen Lagen 80 €/m2.

Ludger Kotter-Rolf
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Rechtliche Gegebenheiten

Eigennutzung

Baulasten

Lasten und
Beschrankungen

Baugenehmigungen

nachtragliche
Legalisierungen

Das Haus wird von der Familie der Eigentiimer selbst und wird mit Ausnahme
eines Biiroraums ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

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

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) des Grundbuchs enthalt keine Ein-
tragung auBer dem Zwangsversteigerungsvermerk, der aber nicht wertrelevant
ist, weil bei der Verkehrswertermittlung gemaB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhn-
liche Umstande auBer Betracht bleiben miissen.

Die Bauakte enthalt nach Angaben der Verwaltung der Gemeinde Morsbach keinen
einzigen Vorgang. Dies ist verwunderlich. Das Haupthaus ist in Fachwerkbauweise
1892 errichtet worden, sodass dessen Unterlagen verloren gegangen sein kon-
nen. Unterlagen Uber folgende Umstande sind jedoch zu erwarten:

Die Fertiggarage ist offensichtlich in jiingerer Zeit errichtet worden.
Der Einbau einer Gasheizung mit Leihtank féllt wohl ebenfalls in diese Zeit.

An den ehemaligen Stall im rlickseitigen Anbau ist wahrscheinlich der westliche
Teil erst in der Nachkriegszeit angebaut worden (siehe S. 18).

Es ist nicht zu kldren, ob das Dachgeschoss von Beginn an ausgebaut war. Zu
Wohnrdumen mit einer annahernd zeitgemaBen Warmeddmmung wurde es erst
vor wenigen Jahren ausgebaut. Fir diese Nutzungsdnderung hatte eine bau-
rechtliche Genehmigung eingeholt werden miissen. Die hdtte nicht erteilt
werden kénnen (siehe S. 17).

Es ist deshalb anzunehmen, dass die Nutzungen und der Ausbau nicht sédmtlicher
Gebdude und nicht fiir alle Teile beantragt und genehmigt worden ist und deshalb
keinen Bestandsschutz genieBen.

Nachtrdgliche Legalisierungen ungenehmigter Nutzungen und An- oder Ausbauten
kénnen aufwendig werden. Dabei sind die Kosten fiir die Antragstellung meist
relativ gering und tberschaubar. Hoher und nicht absehbar sind die Kosten auf-
grund von Auflagen der Genehmigungsbehdrde. Diese kann darauf bestehen, dass
die heutigen, meist weitergehenden Vorschriften eingehalten werden. Dafiir sind
hdufig Nachbesserungen notwendig. Weil unklar ist, wie die baulichen Anlagen des
Grundstiicks zukinftig im Einzelnen genutzt werden, wird hier kein Betrag fiir die
Antragstellung und mégliche bauliche Anderungen angegeben. Stattdessen wer-
den die Unsicherheiten im Liegenschaftszinssatz (siehe S. 31) und im Sachwert-
faktor (siehe S. 39 f.) berlicksichtigt.
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Abbildung 6

Flachennutzungsplan,
Mca.1:10.000

abgabenrechtliche

Situation
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Das zu bewertende Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft und als Waldfldche dargestellt. Es liegt also nicht innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils, sondern im AuBenbereich.

Das bedeutet, dass dieses Grundstlck, wenn es nicht bereits bebaut ware, kaum
mit einem Wohnhaus bebaut werden dirfte. 5 Hierdurch soll eine Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden. Die baulichen Anlagen, die zum Zeitpunkt ihrer
Entstehung genehmigt waren, genieBen allerdings Bestandsschutz. Erweiterungen
sind nur in engen Grenzen moglich.

Die Gemeinde Morsbach teilte mit:
»,Das Flurstiick unterliegt den Bestimmungen des § 35 BauGB.

Es ist an die &ffentliche Wasserversorgungsanlage und die dffentliche Abwasser-
anlage mit Schmutzwasser angeschlossen.

MaBnahmen, die eine Beitragspflicht im Sinne des BauGB oder KAG ausldsen
kdnnten, sind zurzeit im Bereich des vorgenannten Grundstiicks nicht geplant.

Eine Beitragsschuld besteht nicht.”

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass auf dem Grundstiick eine voll-
biologische Kleinklaranlage betrieben wird. Eine Nachfrage bei dem Gemeindewerk
ergab, dass dies zutrifft und ein Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
auf absehbare Zeit nicht méglich ist.

Das Grundstiick ist demnach als erschlieBungsbeitragsfrei anzusehen.

Bauliche Anlagen im AuBenbereich diirfen laut § 35 BauGB nur fiir privilegierte Vorhaben errichtet
werden. Dies sind zumeist Anlagen fiir landwirtschaftliche Zwecke.

Ludger Kotter-Rolf
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Fotos

Zeichnungen

Abbildung 7
Schnitt,
Mca.1:125

Bauweise und
Ausstattung
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Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei-
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wahrend des Orts-
termins oder auf Annahmen.

Ein Foto der Ansicht von der StraBe befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens und vier Aufnahmen aus dem &ffentlichen StraBenraum in Anlage 1. Der
Eigentiimer erlaubte die Verwendung von Aufnahmen auf dem Grundstiick nicht.

Die folgenden Zeichnungen wurden nach eigenem AufmaB selbst angefertigt. Sie
sollen lediglich die Bezlige der einzelnen Rdume und Bauteile zueinander veran-
schaulichen.

Es wurden nur MaBe der Innenrdume genommen. Die Lage von Tiren und Fen-
stern wurde nicht eingemessen, ebenso wenig die Hohenlage der einzelnen Ge-
schosse und des Anbaus.

Die folgenden FuBbodenhdéhen werden deshalb mit ungefahren Werten unter Vor-
behalt angegeben:

Erdgeschoss +0,0 m, Dachgeschoss +2,5-2,6 m, Kellergeschoss —2,2-2,3 m,
Anbau —3,5-3,9 m

eingeschossig, nicht ausgebautes Kellergeschoss und vollstandig ausgebautes
Dachgeschoss

Ludger Kotter-Rolf
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Modernisierungen
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Folgende Merkmale wurden wahrend der Ortsbesichtigung festgestellt oder vom
Eigentiimer mitgeteilt:

Das Ursprungsbaujahr des Haupthauses in Fachwerkbauweise ist 1892. Wann
der Anbau, ein ehemaliger Stall fiir Kiihe und Schweine, errichtet worden ist, ist
unbekannt. Einige Wande im Westen des Anbaus sind in Kalksandstein ausge-
fiihrt. Das ldsst auf eine Errichtung in der Nachkriegszeit schlieBen.

Die AuBenwdnde bestehen im Kellergeschoss aus Bruchsteinen, im Erdge-
schoss aus Fachwerk. Das Kellergeschoss ist auBen verputzt. Die Giebelseiten
sind im Erdgeschoss und im Dachgeschoss mit Kunstschieferplatten bekleidet.
Die Fassadenbekleidung ist vermutlich mindestens 30 Jahre alt. Das Fachwerk
ist lediglich auf der StraBenseite und nur auf der dstlichen Halfte noch zu sehen.

Der Anbau mit den ehemaligen Stdllen ist in Mauerwerksbauweise erstellt, wahr-
scheinlich vollstandig ohne Bruchsteine. Der Anbau ist auBen verputzt und wie
das Kellergeschoss des Haupthauses gelb gestrichen. Das Dach des Anbaus
ist ein Pultdach und schlieBt an das Satteldach des Haupthauses an. Die 6st-
liche Giebelseite des Pultdaches ist ebenfalls mit Kunstschieferplatten beklei-
det. Im Westen ist das Pultdach abgewalmt.

Die Einzelgarage ist an die Nordseite biindig mit der Westseite angebaut. Die
Fertiggarage hat ein flach geneigtes Pultdach, dass an das Satteldach des
Haupthauses anschlieBt.

Der Eigentlimer zitierte den Makler, dass die Dachdeckung von Haupthaus, An-
bau und Garage ca. 2005 erneuert worden sei. Nach dessen Angaben wurden
Biberschwanzschindeln verwendet, wahrscheinlich auf bitumindser Basis. Er
selbst habe die innere Bekleidung aus Nut- und Federbrettern im Dachge-
schoss entfernt und eine Zwischensparrenddimmung mit 16 cm Stdrke einge-
baut.

Die Fenster bestehen aus weiBen Kunststoffrahmen mit Doppelverglasung. Das
Jahr des Einbaus dieser Fenster ist unklar. Die breiten Rahmen deuten auf ein
dlteres Baujahr hin. Auf der Riickseite sind im Erdgeschoss und im Dach-
geschoss zwei groBere Dachflachenfenster mit Holzrahmen eingebaut. Ein wei-
teres kleines Dachflichenfenster belichtet das Badezimmer im Dachgeschoss.
Die Dachflichenfenster bediirfen der Uberarbeitung oder sollten mittelfristig
ausgetauscht werden.

Unter dem ehemaligen Stall befindet sich eine Kleinklaranlage mit drei Kam-
mern. Die Kldrung/Versickerung erfolgt in einem Schilfbecken ca. 10 m siidlich
der Klargrube. Die Kldrgrube muss durchschnittlich einmal im Jahr entleert
werden. Dafir muss der Lkw {ber das Nachbargrundstlick anfahren und eine
lange Schlauchleitung auslegen.

Die Eigentiimer haben das Grundstiick 2020 erworben und in den Folgejahren
einige Modernisierungen vorgenommen:

2021 Einbau einer neuen gasbetriebenen Heizung mit Brennwerttechnik und
zwei Solarthermie-Elementen zur Warmwassererzeugung (ca. 3 m?), Edelstahl-
Abgaskamin, Warmwasserspeicher 200 |, Flachheizkérper, oberirdischer Leih-
tank

Ludger Kotter-Rolf
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Einbau eines kleinen Badezimmers im Dachgeschoss

Erneuerung samtlicher Bodenbeldge: in den Wohnrdumen iberwiegend Hart-
vinyl-Klickparkett auf OSB-Platten, in Kiiche und Bad graue groBformatige Flie-
sen 60 X 30 cm im Lauferverband

Warmeddmmung der Schrégen: Die damalige Verkleidung mit Nut- und Feder-
brettern wurde entfernt, die Sparrenhdhe begradigt und vertieft und 16 cm
Wdrmedammung eingebracht.

Montage eines Edelstahlkamins fiir den Kaminofen im Esszimmer. Der Schorn-
steinfeger hat 2025 die Weiternutzung des Kaminofens gestattet.

Abbildung 8
Grundriss
Kellergeschoss,
Mca.1:125
Die duBeren Abmessungen sind ca. 11 m x 8 m.
Besonderheiten des Die lichten Raumhdhen im Kellergeschoss betragen ca. 2,0-2,1 m.

Kellergeschosses " L . .
g AuBen- und Innenwande sowie die Treppe sind aus Bruchsteinen gemauert.

Im vorderen Raum rechts ist die Decke mit Holzbalken und OSB-Platten vollstan-
dig erneuert worden. In den anderen Kellerrdumen wurden die Holzbalkendecken
belassen. Hier ist die Deckenuntersicht verputzt. Nach Angaben des Eigentiimers
sind die Decken mit Heraklith-Platten bekleidet.

Vom Treppenraum erreicht man rechts einen Raum und hinten einen Gang. Der
Gang erschlieBt die drei hinteren Raume. Der vordere rechte Raum ist ein Abstell-
raum. Der hintere rechte Raum wird durch ein Glasbausteinfeld in der Giebelwand
belichtet. Hinter einer Tur auf der Riickseite endet die Treppe aus dem Anbau. Der
mittlere hintere Raum ist als Badezimmer vorgesehen, aber noch nicht ausgebaut
wurden. Der hintere linke Raum hat einen Wohnraumfenster und eine Nebenein-
gangstir. Von hier gelangt man in den vorderen linken Raum, in dem die neue
Heizung aufgestellt ist.

Besonderheiten des Die lichten Raumhohen im Erdgeschoss betragen ca. 2,3 m.

Erdgeschosses Das Erdgeschoss hat einen symmetrischen Grundriss. An der Diele in der Mitte lie-

gen jeweils zwei Rdume rechts und links. Sie haben nach Angaben des Eigen-
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timers identische Abmessungen. Es konnten nur die linken Raume gesehen wer-
den. Hier befinden sich eine Kiiche und ein Essplatz. Beide sind durch Holzfach-
werk ohne Ausfachungen getrennt.

Der hintere Teil der Diele ist durch eine Wand vom vorderen Teil und der Treppe
abgetrennt. Hier ist ein kleines Wohnzimmer eingerichtet, dass mit einem breiten
Durchbruch mit dem Essplatz verbunden ist.

In Verldngerung des kleinen Wohnzimmers ist unter dem Pultdach ein Raum fiir
die Katze mit einem groBen Dachflachenfenster abgetrennt worden

Nahe an der Hauseingangstiir beginnt die Treppe zum Dachgeschoss. Sie hat eine
Steigungshohe von 19 c¢m und eine Auftrittsbreite von 20 cm. Dieses Steigung-
sverhdltnis ist noch erlaubt, aber weder sicher noch bequem zu begehen. AuBer-
dem ist die Durchgangshéhe geringer als erlaubt.

Von der Diele geht die Treppe zum Dachgeschoss und eine Tiir zum Kellerge-
schoss ab sowie jeweils eine Tur zu den Rdumen rechts und links. Weil der hintere
Teil der Diele als Wohnraum eingerichtet wurde, konnen die hinteren rechten und
linken Rdume nur durch die vorderen Rdume betreten werden (gefangene Rau-
me).

Abbildung 9
Grundriss Erdgeschoss,
Mca.1:125
SenLATEN
- Gavhkae —

Die Diele ist ca. 2,8 m breit, die Rdume rechts und links jeweils ca. 3,5 m. Die

Wohnrdume sind annahernd quadratisch.
Besonderheiten des Die Raume im Dachgeschoss diirfen nicht zum dauernden Aufenthalt genutzt wer-
Dachgeschosses den, weil der erste Rettungsweg lber die Treppe unzureichend ist. An einer Stelle

betrdgt die Durchgangshdhe statt der vorgeschriebenen 2,0 m nur ca. 1,6 m.
Die Rdume im Dachgeschoss haben eine lichte Raumhéhe von 2,2-2,3 m.

Im Dachgeschoss liegt rechts neben der Treppe ein kleines Badezimmer sowie an
den Giebelseiten jeweils ein Kinderzimmer. Das linke Kinderzimmer ist sehr klein.

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 mit Stallanbau und Scheune Seite 18
Siegener Str. 4 in 51597 Morsbach - Hiilstert von 41
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrdl, Az. 2 K 22/25 515-AG-TVM-2510

Das Badezimmer ist mit einer Dusche, einem wandhangendem WC und einem klei-
nen Handwaschbecken ausgestattet. Die Wénde sind bis in ca. 1 m Hohe mit groB-
formatigen weiBen Kacheln bekleidet, im Bereich der Dusche raumhoch. Das Bad
wird durch ein kleines erneuerungsbediirftiges Dachfldchenfenster belichtet und
beluftet.

Abbildung 10 r B
Grundriss Dachgeschoss,
Mca.1:125

Abbildung 11
Grundriss Anbau,
Mca.1:125

Der Anbau ist auBen 14 m lang und innen 5,2 m tief.

Besonderheiten des Die lichten Raumh&hen im Anbau betragen 2,4-2,6 m.

Anbaus Der Anbau ist in zwei Rdume unterteilt. Die Eingangstiir befindet sich im linken

Teil. Dieser hat zwei Wohnraumfenster. Hier sind u.a. einige Fitnessgerdte aufge-
stellt. Der rechte Raum wird durch zwei Glasbausteinfelder belichtet. Er ist bis auf
eine Bar leer.

Beide Raume sind gut erhalten. Dies und die Wahl der Materialien ldsst auf einen
Umbau der Stdlle in der letzten Halfte des 20. Jahrhunderts schlieBen.

Die Wand zum Haupthaus besteht im linken Teil aus einer unverputzten Kalksand-
steinwand und im rechten Teil aus Holzstandern mit einseitiger Beplankung. Hinter
dieser Trockenbauwand verlduft ein Gang bis zu einer gewendelten Treppe, die im
rechten hinteren Kellerraum des Haupthauses endet.
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Nebengebdude

Zubehor
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Die Decke besteht im linken Raum aus Doppel-T-Trdgern mit Bimsdielen und im
rechten Raum aus einer Holzbalkenlage mit Holzdielen. Der Boden im rechten Teil
ist aus Beton ohne Belag. Im linken Teil ist der urspriingliche Belag aus Ziegeln
mit Rinnen wie in einem Kuhstall erhalten.

Der Eigentlimer gab an, die Erlaubnis zu haben, zehn GroBvieheinheiten zu halten

Die Garage ist an das Wohnhaus angebaut, hat aber keinen direkten Zugang zu
den Wohnrdumen. Es handelt sich um eine Fertiggarage.

Die Scheune besteht aus einem gemauerten Sockel und einer Holzstanderkon-
struktion mit Satteldach. Das Dach ist mit Ziegeln gedeckt und hat eine Unter-
spannbahn. Die Giebelseiten sind mit griinlackiertem Blech bekleidet, die anderen
Seiten mit Wellplatten (Eternit).

Das Untergeschoss hat eine Tir auf der Riickseite. Holzstdander tragen eine Holz-
balkendecke. Die lichte Raumhohe betragt hier nur ca. 1,5 m. Es sollte tiberpriift
werden, ob die Holzstdander die Decke noch sicher tragen kdnnen.

Das Erdgeschoss der Scheune wird durch eine Doppeltiir betreten. Die Scheune
ist bis in den First offen. Wegen der zweifelhaften Tragféhigkeit des Bodens und
der steilen Zufahrt kénnen hier keine Fahrzeuge abgestellt werden. Die Scheune
diente frither offensichtlich hauptsachlich als Speicher fir Heu und Stroh. Sie kann
als witterungsgeschiitzter Lagerraum genutzt werden.

Es ist hdufig strittig, was als Zubehdr oder als sonstige bewegliche Sachen ange-
sehen wird. Eine Zuordnung kann wirtschaftliche Bedeutung haben, weil Zubehdr
im Zwangsversteigerungsverfahren mit verkauft wird. Der Verbleib sonstiger be-
weglicher Sachen kann frei vereinbart werden.

Im Bewertungsfall wird die einzeilige, einfache Kiiche mit einigen freistehenden
Geraten nicht zum Zubehér gezdhlt, weil sie leicht an andere Raume angepasst
werden kann.

Ahnliches gilt fiir den Kaminofen. Er kann auch andernorts Verwendung finden.
AuBerdem ist er fir die Beheizung nicht unerldsslich.

Auch ein Vorrat an Brennstoff zum Heizen ist Zubehor. Der Leihtank ist nach
Angaben des Eigentlimers leer.

Die beiden Solarthermie-Elemente mit einer Fliche von rd. 3 m? unterstiitzen
die Warmwasserbereitung. Sie sind auf der stdlichen Dachfliche montiert und
mit der Heizung im Kellergeschoss verbunden. Einen gesonderten Pufferspei-
cher gibt es nicht. Der Wert dieser Anlage wird zum Wertermittlungsstichtag
geschatzt auf

3.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmale werterh6hend
berticksichtigt.

2 Paneele 1.000 €, Leitungen und Montage 2.000 €

Ludger Kotter-Rolf
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Wendemadglichkeit
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Stdarken und Schwéachen
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Wegen der steilen und spitzwinkligen Zufahrt muss auf dem Bewertungsgrund-
stiick eine Wendemdglichkeit zumindest fiir Pkw geschaffen werden (siehe S. 10).
Hierfiir bietet sich ein Platz nordéstlich der Scheune an. Dieser muss aufgefiillt
und befestigt werden. Wahrscheinlich wird auch eine Absturzsicherung erfor-
derlich sein. Der Eigentiimer nannte plausible Kosten fiir die Herstellung einer
solchen Wendemdglichkeit in Hohe von

10.000 €

Dieser Betrag ist ein besonderes objektspezifisches Merkmal, dass wertmindernd
beriicksichtigt wird (siehe S. 26).

Haus und Grundstlick vermitteln einen weitgehend gepflegten Eindruck.

Offensichtliche Schaden infolge unterlassener Instandhaltung beschrénken sich
auf den Bodenbelag aus Hartvinyl-Parkett.

Das Haupthaus ist in Fachwerkbauweise errichtet. Schaden in der Baukonstruktion
kdnnen leichter entstehen als bei Mauerwerksbauten. Sie zu beheben, ist teurer.

Raume in Fachwerkhdusern sind zwar in der Regel gut geschnitten, aber auch
kleiner als heute Gblich. Bei der Zusammenlegung von Rdumen wird hdufig das
Standerwerk sichtbar belassen und es werden nur die Ausfachungen beseitigt.
Dies wirkt meist wohnlich.

Die Wohnfldche im Haupthaus ist beschrankt. Im Erdgeschoss und im Dachge-
schoss kdnnten hdchstens fiinf zum dauernden Aufenthalt geeignete Rdume ge-
schaffen werden, wenn die Treppe zum Dachgeschoss erneuert wiirde. Das Bade-
zimmer im Dachgeschoss ist so beengt, dass nur noch Platz fiir ein Handwasch-
becken blieb. Die geplante Einrichtung eines Badezimmers im Kellergeschoss ist
u. a. wegen der engen Treppe keine hochwertige Erganzung der Wohnflache.

Stattdessen konnten Wohnrdaume mit einer Wohnfldche von ca. 65 m? im Anbau
geschaffen werden, etwa so viel wie im Erdgeschoss des Haupthauses. Es bietet
sich an, hier zwei groBe Rdaume zum Wohnen, Essen und Kochen einzurichten.
Diese und die vorgelagerte weitgehend ebene Freifliche hatten eine glinstige
Stidausrichtung und einen gréBeren Abstand von der LandstraBe.

Eine Méglichkeit ware, in Fortflihrung der Diele eine Treppe zu errichten, um so-
wohl das Kellergeschoss zu erreichen als auch das Niveau des Anbaus. Dadurch
wiirde die derzeitige Treppe zum Keller erlbrigt. An dieser Stelle kénnte eine
Spindeltreppe zum Dachgeschoss realisiert werden.

Eine weitere Wohnraumreserve steckt unter dem Pultdach des Anbaus. Das Dach-
geschoss Uber dem Anbau kénnte durch Zugange und Treppen aus den hinteren
Raumen des Haupthauses nutzbar gemacht werden. Zur Belichtung kdnnten
Dachflachenfenster eingebaut werden.

Das Wohnhaus wurde urspriinglich 1892 erbaut. Der Anbau bestand urspriinglich
aus einem Stall. Er ist sowohl qualitativ als auch quantitativ untergeordnet. Damit
teilt er das wirtschaftliche Schicksal des Haupthaus.

Ludger Kotter-Rolf
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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 unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger.. Die InmoWertV schreibt in Anlage 1
fir Wohngebdude eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren
vor. Demnach ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohngebdudes
abgelaufen.

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. Auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ware demnach verstrichen.

Modernisierungen konnen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer verldngern. Zur
Beurteilung der Wirkung von Modernisierungen wird die Tabelle in der ImmoWertA
zur Anlage 2 der InmoWertV ,,Ermittlung der Modernisierungspunktzahl® herange-
zogen.

Modernisierungselement Se Sov S Qv '§
n < wn < n < wn <

88 88 88 =58 | 8
Dacherneuerung einschl.
Warmeddmmung 4 3 2 1 3
Modernisierung der
Fenster und Tiren 2 2 1 0 0
Modernisierung der
Leitungssysteme 2 2 2 1 2
Modernisierung der
Heizungsanlage 2 2 1 0 2
Warmedammung der
AuBenwdnde 4 3 2 1 1
Modernisierung der Bader 2 1 0 0 1
Modernisierung des
Innenausbaus 2 2 2 1 2
wesentliche Verbesserung .
der Grundrissgestaltung 7 1 bis 2 0

Summe der Modernisierungspunkte 11

grundsétzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachen-
optimierung. Nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses.
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Bruttogrundfldchen
(BGF)

Wohnflache
(WF)
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Von den maximal 20 zu erreichenden Punkten setzen 8 Punkte die Verbesserung
der Warmedammung von Dach und AuBenwdnden voraus. Solche MaBnahmen
sind in der jiingeren Vergangenheit vor allem am Dach durchgefiihrt worden. Die
Warmeddmmung der AuBenwande ist vor langem durch Bekleidung mit Fassaden-
platten, die angebaute Garage und das Pultdach Uber dem Anbau verbessert wor-
den. Dagegen sind die Leitungsnetze, der Innenausbau und die Heizung fast voll-
standig modernisiert worden.

Es ist deshalb von einer (iberwiegenden Modernisierungsgrad (11-17 Punkte)
auszugehen. Hierfur ist in der InmoWertA bei dem zutreffenden Gebdudealter eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer angegeben von &

39 Jahre

Wegen der zum Teil wenig gegliickten baulichen Lésungen im Dachgeschoss wird
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer etwas verringert und angesetzt mit

35 Jahren
Das maBgebliche fiktive Gebdudealter ist demnach anzusetzen mit
80 Jahre GND — 35 Jahre RND = 45 Jahre
und das maBgebliche fiktive Baujahr mit
Wertermittlungsstichtag 2025 — 45 Jahre Gebdudealter = 1980

Bruttogrundflachen werden fir die Berechnung der Herstellungskosten im Sach-
wertverfahren bendtigt. Sie werden abgesichert durch eigene Messungen aus der
Flurkarte entnommen. Sie betragen:

Haupthaus: 85 m2 * 3 Geschosse 255 m?

Die Garage hat ein flach geneigtes Pultdach und der Schuppen ein Satteldach. Der
Anbau hat ein Pultdach, dessen Dachgeschoss gegenwartig nicht genutzt wird. Die
Bruttogrundflachen betragen

Garage rd. 15 m?
Scheune rd. 70 m?2
Anbau rd. 80 m2

Die Wohnfldche wird fir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfahren
benétigt. Sie wird durch eigene Messungen in einer fir die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit ermittelt.

Erdgeschoss Dachgeschoss

Kiiche 12,5 m? kleiner Raum links 10,0 m?
Essen 12,5 m? Bad 3,0 m?
Wohnen 10,0 m? Flur 5,5 m?

Muster-Anwendungshinweise ImmoWertA), Stand 20.09.2023, S. 52 ff.
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

9
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Raum vorne rechts 12,5m? groBer Raum rechts 14,0 m?

Raum hinten rechts 12,5 m? 32,5 m?
Diele 7,0 m?
67,0 m?

Terrassen, Balkone und Loggien werden blicherweise mit bis zu einem Viertel
ihrer Fldche auf die Wohnflache angerechnet. Der Freisitz neben der Garage ist
zwar vor Einblicken geschiitzt und in Form und Gr6Be gut nutzbar, aber durch
Verkehrslarm belastet. Seine Flache wird zu einem Drittel auf die Wohnflache
angerechnet.

Im?/3 = 3 m?

Das Dachgeschoss ist derzeit nur liber eine Treppe erreichbar, die wegen un-
zureichender Durchgangshéhe nicht genehmigungsfahig ist (siehe S. 17).
AuBerdem ist die Belichtung des kleinen Raums links nicht ausreichend. Die
Raume im Dachgeschoss sind deshalb nicht zum dauernden Aufenthalt geeig-
net. Obwohl sie ahnlich gut ausgestattet sind wie die Wohnrdume im Erdge-
schoss, werden sie deshalb in Anlehnung an Sprengnetter als Hobbyrdume

eingestuft und mit einem Abschlag von 30 % auf die Wohnflédche angerechnet.
9

32,5m¢*0,7 = rd. 23 m?
Diesem Gutachten wird folgende Wohnflache zugrunde gelegt:
67m2+23m2+3m2= 93 m?

Nach Auskunft der zustdndigen Stelle ist das Grundstiick nicht im Altlastenhinweis -
flichen-Kataster verzeichnet. Auch bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinwei-
se auf Besonderheiten des Bodens festgestellt. Dementsprechend wurden keine
gesonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit ver-
anlasst. Es wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungs-
relevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundsttick wird ausschlieBlich durch die Siegener StraBe erschlossen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Gut-
achten Uber die Bausubstanz! Es wurden nur stichprobenartige Feststellungen
durch Inaugenscheinnahme getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstdnden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/14
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von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holz-
schadlinge oder sog. Rohrleitungsfra, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Wéarmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis
auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ludger Kotter-Rolf
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3 Wertermittlung
Verfahrenswahl
Begriindung der Der Verkehrswert kann nach der neuen InmoWertV 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 Eigentimern 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
wSelbstbewohnen um jeden Preis” im Vordergrund; man genieBt Ungebunden-
heit, Gestaltungsfreiheit, Abgeschirmtsein und nimmt dafiir regelmaBig 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 ortliche Gutachterausschuss fiir Ein- und Zweifamilienhduser ab-
geleitet.

Einfamilienhduser konnen aber auch vermietet und damit Ertrdge erzielt wer-
den. Ihr Verkehrswert kann deshalb auch auf der Grundlage des Ertragswert-
verfahrens ermittelt werden.

Der zustdndige Gutachterausschuss weist erstmals Immobilienrichtwerte fir
Ein- und Zweifamilenhdiser mit Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung des
Einzelfalls aus. Er warnt allerdings: ,Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass es sich sowohl bei dem eigenhdndig errechneten Wert, als auch bei dem
Ergebnis aus dem Immobilien-Preis-Kalkulator nicht um den Verkehrswert
nach §194 Baugesetzbuch handelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Be-
zug auf den Zustand und/oder Baumangel/Bauschdden, rechtliche Besonder-
heiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage des Grundstiicks
sind nicht berlcksichtigt und kénnen zu einem abweichenden Wert fiihren.” 11

Im vorliegenden Fall werden sowohl das Ertragswertverfahren als auch das Sach-
wertverfahren und mit Vorbehalten das Vergleichswertverfahren zu einem nach-
vollziehbaren Verkehrswert flihren.

Vorab werden die besonderen objektspezifischen Merkmale und der Bodenwert
dargestellt, weil sie in im Sachwert- und im Ertragswertverfahren benétigt wer-
den.

10 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
11 GMB OBK 2025, S. 76
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Besondere objektspezifische Merkmale

Der Wert des Zubehdrs (Solarthermie) erhéht den Verkehrswert um (siehe S. 19)
3.000 €

Die geschétzten Kosten fiir die Herstellung einer Wendemdglichkeit fiir Pkw min-
dern den Verkehrswert um (siehe S. 20)

10.000 €

Insgesamt ist der vorldufige Verkehrswert wegen besonderer objektspezifischer
Merkmale zu mindern um

7.000 €
Bodenwert
Bodenrichtwert Der értliche Gutachterausschuss gibt fiir die Zone mit dem bebauten Teil des Be-
(siehe Anlage 2) wertungsgrundstlick den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 wie folgt an:
Bodenrichtwert 55 €/m?
Nr. 2822523
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl I-Il
Bauweise offen
Flache 600 m?
Bodenwert Das zu bewertende bebaute Grundstiick ist beitragsfrei (siehe S. 13) und frei-
stehend bebaut. Insofern ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erfor-
derlich.

In der Flurkarte ist die Wohnbaufldche des Grundstiicks ungefdhr 2.300 m2 groB.
Dies ist wesentlich groBer als das Richtwertgrundstiick. Der ortliche Gutachter-
ausschuss empfiehlt Grundstiicke ab einer GréBe von 1.100 m? sinnvoll aufzu-
teilen. Fiir 1.100 m? groBe Grundstticke soll ein Abschlag von 21 % vorgenom-
men werden. 12 Der Bodenwert dieses Grundstlicksteils wird geschatzt auf

55 €/m2*1.100 m? * 0,79 = 47.795 €

12 GMB OBK 2025, S. 63
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Der 1.200 m2 groBe Rest dieser Teilflache kann als Hinterlandflache gewertet wer-
den. 13 Wegen der GroBe dieses Restes ist die Orientierung im unteren Bereich
der Spannweite angemessen. Dieser Teil des Grundstticks wird mit 30 % des Bau-
landwertes angesetzt.

55 €/m2 * 1.200 m? * 0,30 = 19.800 €

Die Wohnbaufldche hat einen Bodenwert von insgesamt
47.795 € + 19.800 € = 67.595 €
rd. 67.600 €

Bei der 4.400 m? groBen Waldfldche ist zu unterscheiden nach Flachen mit und
ohne Bewuchs. Der Gutachterausschuss gibt fiir Waldflichen ohne Bewuchs einen
Bodenwert von 0,5 €/m? an. Der Bodenwert mit Bewuchs variiert von Nadelwald
0,90 €/m2 (iber Laubwald 1,00 €/m? bis Mischwald 1,30 €/m2. 14 Es dominiert der
Laubwald. Bei der Ortsbesichtigung wurde der Anteil der Waldfldche ohne Bewuchs
frei geschétzt auf 20 %. Der Bodenwert der Waldflache betragt

0,5 €/m?* 880 m2 = 440 €
1,0 €/m? * 3.520 m? = 3.520 €

Die ca. 675 m? groBe Griinfliche hat als landwirtschaftliche Flache einen Boden-
wert von 1,65 €/m2. 15 |hr Wert betrdgt

1,65€ +675m? = 1.113,75 €

Die Landwirtschaftsflachen und die Waldflachen haben hat einen Bodenwert von
insgesamt

440,00 € + 3.520,00 € + 113,75 € = 5.073,75 €
rd. 5.100 €

Streng genommen ist nur der Bodenwert der Wohnbaufldchen in den drei Werter-
mittlungsverfahren anzusetzen und der Bodenwert der anderen Teilflachen geson-
dert. Wegen der Ubersichtlichkeit und weil der Bodenwert nur geringfiigig steigt,
wird der Bodenwert aller Teilflichen durchgehend verwendet.

67.600 € € + 5.100 € = rd. 73.000 €

GMB OBK 2025, S. 53 Hinterlandflachen (iiberwiegend als Garten genutzt) im Innenbereich: Mit-
telwert 41 % mit Standardabweichung £27 %, Median 30 %

GMB 0BK 2025, S. 42 f.

GMB OBK 2025, S. 46
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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, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer der baulichen 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 Ertrage“. Diese Ertrdge ohne die umlagefdhigen Betriebskosten (z. B. Miill-
abfuhr, Wasser, Abwasser, Gebaudeversicherung, Grundsteuern) werden Nettokalt-
miete genannt.

Es wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Fiir die Abfrage
wurde das friihestmdgliche Baujahr 1900 und ein Modernisierungsstand ohne
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Kernsanierung von 2000 fir eingegeben.. Die Abfrage ergab einen Mietpreis von
16

rd. 4,8 €/m¢ *rd. 1,0 €/m?
Der Mietpreis fur die Wohnraume wird in einem ersten Schritt eingeordnet bei
4,80 €/m?

Im Mietspiegel sind die durchschnittlichen Mietpreise fiir eine Garage mit 47 € je
Stellplatz angegeben.

Plausibilitatspriifung Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 macht fiir Morsbach keine Angaben. Fir

der Wohnraummiete die benachbarte Stadt Waldbrél gibt er einen Schwerpunktmietpreis fiir Bestands-
wohnungen mit mittlerem Wohnwert von 4,88 €/m? an. Der Schwerpunktmietpreis
gilt fir 70 m? groBe Wohnungen bei Neuvermietung.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in Einfamilienhdusern mit einem Bodenrichtwert bis 139 €/m? einen Miet-
preis von 5,4 €/m? (Standardabweichung 0,6 €/m?) an. 17 Angesichts des relativ
niedrigen Bodenwertes das Bewertungsgrundstlicks wird auch hierdurch der an-
genommene Mietpreis bestatigt.

Der Mietpreis fir die Wohnrdume wird aber wegen der GréBe des Grundstiicks
angehoben auf

5,0 €/m?

Miete fiir die Mieten fiir Lager- und Produktionsfldchen in Morsbach werden mit 2-5 €/m? ange-
Nebengebéude geben. 18

Die Scheune hat eine Nutzfldche von ca. 60 m2. Die Tragfdhigkeit des Bodens er-
laubt keine héheren Lasten. AuBerdem kann nicht bis unmittelbar an die Scheune
herangefahren werden. Es ist angemessen, eine mégliche Miete unterhalb der
Spannweitengrenze anzusetzen mit

1,5 €/m?

Der Anbau bietet zwar zwei groBe Raume und eine Nutzflache von 70 m?, ist je-
doch mit Fahrzeugen nur schlecht erreichbar. AuBerdem verhindert die vorhande-
ne Tur das Lagern von sperrigen Gegenstanden. Hierfiir erscheint ein weiter ver-
ringerter Mietpreis angemessen in Hohe von

1,0 €/m?

Mietertrag Weil der Erlés aus Vermietungen der einzige Ertrag aus dem Grundstlck ist, bil-
den die Mieteinnahmen den Jahresrohertrag. Die Mieteinnahmen betragen:

16 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
17 GMB OBK 2024, S. 89

18 Rheinische Immobilienbérse e.V.: Mietwerte fiir Ladenlokale, Blroraume und Gewerbeflachen im
IHK-Bezirk Koln, zitiert in: GMB OBK 2025, S. 109 ff,
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Garage: 47 € * 12 Monate 564 €
Wohnraum: 93 m2 * 5,00 €/m2 * 12 Monate 5.580 €
Scheune: 60 m? * 1,5 €/m? * 12 Monate 1.080 €
Anbau: 70 m2 * 1,0 €/m2 * 12 Monate = 840 €
8064 €
rd. 8.060 €

Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen
Betriebskosten

Bewirtschaftungskosten

19

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

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImnmoWertV regelmdBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.”

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der ImmoWertV ,Modellansdtze
fir Bewirtschaftungskosten* ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 22,3 %
zu berticksichtigen. 19

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
1,223 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kosten fiir die Ver-
waltung der Wohnung und der drei Nebengebdude angesetzt:

(298 € +3*39€)*1,223 = rd. 510 €

Fur die Instandhaltung werden 11,70 €/m? Wohnfldche und 88 € fiir jedes
Nbengebdude zuziiglich der Preissteigerung verwendet.

(93 m2* 11,70 €/m? + 3 * 88 €) * 1,223 = rd. 1.650 €

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

8.060 € * 0,02 = rd. 160 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist

2.320 €

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, August 2025 = 122,3 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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Die Bewirtschaftungskosten haben einen hohen, aber wegen der geringen Miethd-
he noch plausiblen Anteil von 29 % am Jahresrohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der neuen ImmoWertV der Zinssatz, mit

Liegenschaftszinssatzes  dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachterausschuss aus er-
zielten Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, son-
dern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist er eine bloBe RechengréBe, 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.

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundsttick. Er ist fir Gewerbegrundstlicke in der Regel wesentlich hoher als fiir
Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Ertrége
und einen hohen Verkehrswert. Die Verwendung des korrekten Liegenschaftszins-
satzes ist von entscheidender Bedeutung in der Ertragswertermittlung. Unter-
schiede von einem halben Prozentpunkt im Liegenschaftszinssatz verdndern den
Verkehrswert um rd. 10 %. Der Liegenschaftszinssatz fiir den Bewertungsfall
lasst sich nicht errechnen, vielmehr muss er sachverstandig nach den Merkmalen
des Objekts unter Ausnutzung der Spannweiten eingeschétzt werden.

verwendeter Liegen- Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir freistehende Ein-
schaftszinssatz familienhduser mit einem Bodenrichtwert unter 140 €/m? einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 1,3 % mit Standardabweichung 0,9 % an. 20 Das bedeutet,
(LZS) o o
dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von 0,4-2,2 % zu erwarten
sind.

Die Wohnlage ist stark unterdurchschnittlich. Hierfiir ist eine Anpassung im
oberen Spannweitenbereich angemessen.

Die geringe GroBe der Wohnfldche stellt ein wirtschaftliches Risiko dar. Auch
hierfiir ist eine Orientierung im oberen Bereich der Spannweite angemessen.

Ein weiteres wirtschaftliches Risiko besteht in der Unsicherheit, mit welchem
Aufwand ungenehmigte Aus- und Anbauten legalisiert werden kénnen (siehe S.
12).

Insgesamt sind die wirtschaftlichen Risiken so hoch, dass der Liegenschaftszins-
satz oberhalb der einfachen Standardabweichung angesetzt wird mit

2,25 %

20 GMB OBK 2025, S. 88
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Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)

Bodenwertverzinsung

Tabelle 2
Vorlaufiger Ertragswert
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Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrdge 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. Zukunftige Ertrage
sind deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so ge-
nannten Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer
(RND) und von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszins-
satz sind Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor
(V) wird aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

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

Der jahrliche Reinertrag aus dem Grundstiick — in der Regel ist dies nur die Miet-
einnahme, bereinigt um die Bewirtschaftungskosten und die Bodenwertverzinsung
— wird mit dem Barwertfaktor multipliziert. Dies ergibt den Gebdudeertragswert.

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 beriicksichtigt, 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 8.060,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten J. 2.320,00 €/lahr
= Reinertrag 5.740,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 1.642,50 €/lahr
= Gebdudereinertrag 4.097,50 €/lahr
* Barwertfaktor (2,25 %, 35 Jahre) * 24,046
= Gebdudeertragswert 98.528,49 €
+ Bodenwert (siehe S. 26) 73.000,00 €
= Ertragswert 171.528,49 €

rd. 172.000 €
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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 berticksichtigen.
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 fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis hat Fak-
toren fiir das Sachwertverfahren nach MaBgabe der InmoWertV und in Anlehnung
an das Sachwertmodell der AGVGA abgeleitet. 2! Um sie heranziehen zu kénnen,
miissen in diesem Gutachten die gleichen EingangsgroBen verwendet werden
(Modellkonformitat). 22

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.

21 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte in Nord-

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

22 (MB OBK 2023, S. 83
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 3
Kostenkennwerte

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

Um die Vorstellungen eines durchschnittlichen Kaufers moglichst genau zu treffen,
werden durchschnittliche Herstellungskosten angenommen.

Die Ausgangswerte fiir das Wohngebdude werden gema dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der ImmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 1.01: freistehendes Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Hhe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 1,0 23
Déacher 0,5 0,5 15
AuBentlren und Fenster 0,8 0,2 11
Innenwande und Tiiren 1,0 11
Decken und Treppen 0,3 0,7 11
FuBboden 0,8 0,2 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 0,9 | 0,1 9
sonst. techn. Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte (€/m?) 655 | 725 | 835 |1.005 | 1.260 741

Die hoch gewichtete Baukonstruktion (AuBenwdnde und Ddcher) und die Fenster
haben wegen der (iberwiegend nicht mehr zeitgemdBen Warmeddmmung eine
unterdurchschnittliche Qualitdt, ausgenommen die neue Warmedammung im Dach-
geschoss (siehe S. 22).

Auch die anderen Ausstattungen weisen einen eher unterdurchschnittlichen Stan-
dard auf.
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Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Beriicksichtigung des
fehlenden Drempels

Herstellungskosten des
Wohnhauses

Herstellungskosten der
Nebengebaude

Herstellungskosten der
AuBenanlagen
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Die Normalherstellungskosten sind fiir das Jahr 2010 angegeben. Es muss die
Entwicklung der Baupreise bis zum Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer-
den. Der Preisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von Wohnge -
bduden war 23

I 2024 rd. 1,89

Bei ausgebauten Dachgeschossen ohne Drempel soll ein Abschlag vorgenommen
werden. Beim vorliegenden Gebdudetyp soll der Abschlag in Abhangigkeit von der
Traufldnge, der Giebelbreite und der Standardstufe zwischen 2 % und 6 % liegen.
Weil die meisten Parameter zum hoheren Wert tendieren, wird der Abschlag
hiermit 5 % angesetzt

0,95

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde mit 255 m? ermittelt (siehe S. 22).
Es ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

741 €/m? * 255 m?¢ * 1,89 * 0,95 = 339.268,70 €
rd. 339.000 €

Vorhanden ist eine Garage mit einem Stellplatz und einer Grundfldche von 15 m?,
eine Scheune mit einer Grundflache von 70 m? und ein Anbau mit einer Grundfla-
che von rd. 80 m?

Die Herstellungskosten von Garagen in Massivbauweise werden iblicherweise mit
485 €/m? angesetzt.

485 €/m? * 15m? * 1,89 = rd. 14.000 €

Die relativen Herstellungskosten des Anbaus werden in etwa der gleichen Hohe
geschatzt, aber wegen der GréBe um 25 % reduziert.

485 €/m? * 80 m? * 1,89 * 0,75 = rd. 55.000 €

Die Herstellungskosten von landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen in einfachster
Ausfiihrung betragen 245 €/m2.

245 €/m?* 70 m? * 1,89 = rd. 32.000 €

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

Der Baupreisindex fir Wohngebdude in konventioneller Bauart ist fiir 2021 mit 141,0 (Basis 2010
=100) und fir das 2. Quartal 2025 mit 133,3 (Basis 2021 = 100) angegeben.
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Wertminderungen
wegen des
Gebdudealters
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Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmé&Bigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 24 Vogels gibt fir durchschnittliche Anlagen 5-
7% und fiir aufwéndigere Anlagen 8-12 % an. 25 Im verwendeten Modell ist die
tibliche Spanne 4-6 %. Hier wird der mittlere Anteil von 5 % gewahlt, weil be-
festigte Wege und Bdschungssicherungen fast vollsténdig fehlen.

440.000 € * 0,05 = 22.000 €

In dem vom oOrtlichen Gutachterausschuss verwendeten Sachwertmodell ist der
Regelfall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

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

Die Alterswertminderung betrdgt:
462.000 € * 45/80 = rd. 260.000 €

Vorlaufiger Sachwert

Tabelle 4
Vorladufiger Sachwert

24

25

Herstellungswert der baulichen Anlagen 462.000 €
— Wertminderung wegen des Gebdudealters . 260.000 €
+ Bodenwert (siehe S. 26) 73.000 €
vorldufiger Sachwert 275.000 €

Der vorldufige Sachwert ist nicht der Verkehrswert. Der Sachwert muss nach den
Verhdltnissen auf dem Grundstlicksmarkt angepasst werden. Hierfiir werden vom
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte aus Kaufpreisen abgeleitete Sachwert-
faktoren benutzt (siehe S. 39).

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

Vogels, 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 Wohnfldche.

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 vorlaufigen 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 zudem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen. Dies sind haufig die Kosten kurzfristig zu behebender Mangel
oder der Wert von Zubehdr.

Der so ermittelte Wert ist der Vergleichswert.

leichte Anwendbarkeit, Schon weil keine finanzmathematischen Berechnungen erforderlich sind wie im

begrenzte Aussagekraft  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 ungenau sein kdnnen.

Auch deshalb weist der Gutachterausschuss ausdricklich darauf hin, dass so kein
Verkehrswert nach § 194 BauGB erreicht wird (siehe S. 25).

Richtwert und Fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick gibt der ortliche Gutachteraus-
Anpassung schuss den Immobilienrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhduser an mit 26
1.700 €/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.

Keine Anpassungen werden vorgenommen, weil es sich um ein freistehendes
Einfamilienhaus handelt, es unvermietet ist, und ausreichend Abstellflichen
u.a. im Keller vorhanden sind.

Der Gebdudestandard ist einfacher als der des Richtwertgrundstiicks. Als Ab-
schlag ist vorgesehen

26 (GMB OBK 2025, S. 76 ff.
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12 %

Die oberste Klasse der GrundstiicksgroBe betrdgt 1.000-1.349 m2. Als hoch-
ster Zuschlag ist vorgesehen

+7 %

Das Baujahr liegt in der untersten Spannweite 1800-1919. Hierfir wird eine
Korrektur vorgenommen in Héhe von

—12 %

Am Wohnhaus wurden MaBnahmen vorgenommen, die einer iiberwiegenden
Modernisierungsgrad entsprechen. Hierfur ist der Korrekturfaktor

+9 %

Der Bodenrichtwert ist mit 55 €/m? weitaus niedriger als der des Richtwert-
grundstiicks. Im Grundstlicksmarktbericht wird ein Abschlag angesetzt von

-31,6 %

Die Wohnfldche ist mit 93 m? deutlicher kleiner als die des Richtwertgrund-
stiicks (145 m?). Der vorgesehene Korrekturfaktor ist.

+15 %

Die Summe der Korrekturen betrdgt -24,6 %. Bei sachverstandiger Interpolation
der Anpassungskoeffizienten fiir die GrundstiicksgréBe und den Gebdudestandard
wirde ein rd. 10 % héherer Vergleichswert erzielt. Die Anpassung wird korrigiert
auf

—15%

Der Immobilienrichtwert ist demnach mit dem Faktor 0,85 zu korrigieren. Der
angepasste relative Vergleichswert betrdgt demnach

1.700 €/m? * 0,85 = 1.445 €/m?
und der absolute Vergleichswerte
1.445 €/m? * 93 m? = rd. 134.000 €

In diesem Ergebnis sind durchschnittliche AuBenanlagen mit Terrassen und Pkw-
Stellpldtzen enthalten, jedoch nicht die Nebengebdude. 27

Die Normalherstellungskosten dieser Nebengebdude werden zum Wertermittlungs-
stichtag auf 101.000 € geschatzt (siehe S. 35). Unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung wie beim Haupthaus verbleibt ein vorldufiger Sachwert von
rd. 67.000 € (siehe S. 36). Wiirde dieser mit dem gleichen Sachwertfaktor wie das
Haupthaus korrigiert, verbleibt ein Sachwert von rd. 44.000 €. Als Anhaltswert fir
das gesamte Grundstiick mit allen baulichen Anlagen kann ein Vergleichswert
abgeleitet werden in Hohe von

rd. 180.000-200.000 €

27 GMB OBK 2025, S. 77
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4 Verkehrswert
besonders Zu bewerten ist ein rd. 7.400 m? groBes Grundstiick mit einem freistehenden,

wertrelevante Merkmale  eingeschossigen Wohnhaus in Fachwerkbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit einer angebauten Garage und mit einem Anbau auf der Riickseite sowie einer
Scheune. Das Wohnhaus wurde 1892 erbaut und in den letzten Jahren moder-
nisiert.

Das Grundstiick liegt im AuBenbereich, ist iberwiegend bewaldet und hat eine
starke Hangneigung von durchschnittlich 20 %.

Die anrechenbare Wohnfldche betragt nur 93 m? und steht in einem Missverhaltnis
zur GroBe der Nebengebdude.

Definition des Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im

Verkehrswertes 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 § 6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des
Grundstiicksmarkt oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln®.

Der Ertragswert des Grundstiicks (S. 28 ff.) wurde anhand marktiblicher Ein-
gangsgroBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-
mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind hier nicht notwendig.

Der Sachwert des Grundstticks (S. 33 ff.) stellt stark auf die Herstellungskos-
ten des Gebdudes ab. Weil aber der Preis nicht nur durch die Kosten bestimmt
wird, sondern auch durch Angebot und Nachfrage, muss der Sachwert an die
Marktlage angepasst werden.

Der Vergleichswert (siehe 37 f.) ist schon dem Namen nach unmittelbar aus
Kauffallen abgeleitet und bedarf in der Regel keiner Marktanpassung.

Marktanpassung des Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wurde mit 275.000 € ermittelt. Der zu-

Sachwertes standige Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt fir diesen vorldufigen
Sachwert bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern auf Grundstiicken mit
einem Bodenwert bis 139 €/m? einen Abschlag von 9 % an. 28

Dieser durchschnittliche Sachwertfaktor muss gegebenenfalls sachverstandig an-
gepasst werden. Das Bewertungsobjekt weicht in mehreren Punkten vom Durch-
schnitt ab:

28 (GMB OBK 2025, S. 84
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Wertminderung durch
besondere objekt-
spezifische Merkmale
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Die Wohnflache unterschreitet das Ubliche MaB fiir Einfamilienhduser stark.
Dies ist ein wirtschaftliches Risiko.

Ein wirtschaftliches Risiko ist auch die Unsicherheit, ob und mit welchem Auf-
wand die ungenehmigten An- und Ausbauten nachtrédglich legalisiert werden
konnen.

SchlieBlich fiihrt auch die stark unterdurchschnittliche Wohnlage zur Abwer-
tung.

Die Kaufpreise variieren bei dem anzunehmenden Bodenrichtwertniveau hdufig in
einem Bereich von £20 % (a. a. 0., S. 85). Diese Spanne wird ausgenutzt und
der maBgebliche Sachwertfaktor vermindert auf

0,70
Der marktangepasste Sachwert betragt
275.000 € * 0,70 = rd. 193.000 €
Folgende vorldufige Werte wurden fiir das Bewertungsgrundstiick ermittelt:
Ertragswert 172.000 €
Sachwert 193.000 €
durchschnittlicher Vergleichswert rd. 190.000 €

Samtliche Werte liegen nahe genug beieinander, um ihre gemeinsame GréBen-
ordnung zu bestatigen. Sie werden deshalb als plausibel angenommen.

Die groBte Diskrepanz besteht zwischen dem Ertragswert und dem Sachwert. Hier
zeichnet sich ab, dass die baulichen Anlagen zwar wenig rentabel sind, aber als
gute Ausbaureserve dienen kdnnen.

Der Verkehrswert wird deshalb als Mittelwert aus allen drei Werten abgeleitet,
wobei der Ertragswert und der Sachwert wegen ihrer groBeren Verldsslichkeit
doppelt gewichtet werden.

((172.000 € + 193.000) * 2 + 190.000) / 5 = 184.000 €

Dieser vorldufige Verkehrswert entspricht einem Rohertragsfaktor von 22,8 und
liegt damit an der unteren Grenze der Spannweite fiir entsprechende Wohnge-
baude im Oberbergischen Kreis. 29 Angesichts der AuBenbereichslage steht dies
nicht im Widerspruch zum abgeleiteten Verkehrswert.

Im Bewertungsfall sind die Kosten infolge besonderer objektspezifischer Merkmale
in voller Hohe zu beriicksichtigen (siehe S. 26). Sie werden auf 7.000 € ge-
schatzt. Der Verkehrswert betrdgt

184.000 € —7.000 € = rd. 177.000 €

Rohertragsfaktor = Quotient aus Kaufpreis und Jahresnettokaltmiete GMB OBK 2025, S. 89 Der
mittlere Rohertragsfaktor fiir Einfamilienhduser mit einem Bodenrichtwert unter 140 €/m? betrug
im Oberbergischen Kreis 28,3 mit Standardabweichung 6,9.
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Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrswert
des im Grundbuch von Morsbach Blatt 245 unter der laufenden Nr. 15 im Bestands-
verzeichnis eingetragenen bebauten Grundstiicks (Gemarkung Morsbach, Flur 46,
Flurstlick 155, Gebdude- und Freifldche, Waldflache, Siegener StraBe 4, 7.375 m?)
zum Wertermittlungsstichtag 22. November 2025 geschétzt auf

177.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.
Koln, 25. November 2025

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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