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Ubersicht

Einfamilienhaus in 51570 Windeck-Rosbach, LeinstraBe 26

rd. 300 m2 groBes Grundstiick mit einem freistehenden teilunterkellerten zwei-

geschossigen Wohnhaus, wahrscheinlich vor 1930 erbaut, lichte Raumhdhen meist

nurca.2m

einige begonnene Modernisierungen nicht fachgerecht beendet, geschatzte Kosten

infolge besonderer objektspezifischer Merkmale 11.000 €

urspriingliches / maBgebliches Baujahr unbekannt/1958
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 21.04.2026
Bodenwert 33.000 €
Jahresrohertrag 6.480 €
Bewirtschaftungskosten 24 %
Gebdudereinertrag je Jahr rd. 4.420 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 12 Jahre, Liegenschaftszinssatz 1,25 %) 11,08
vorldufiger Ertragswert 82.000 €
vorldufiger Sachwert 85.000 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) +15 %
vorldufiger Sachwert 98.000 €
vorldufiger Vergleichswert 114.000 €
abzgl. Kosten infolge besonderer objektspezifischer Merkmale 11.000 €
Verkehrswert 82.000 €

Ludger Kotter-Rolf
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

wichtiger Hinweis:
Bewertung nach Daten
aus dem Oberbergischen
Kreis vorrangig

Eigentiimer,
Angaben im Grundbuch

(siehe Anlage 4)

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft, angeordnet durch Beschluss des Amts-
gerichts Waldbrdl vom 30.01.2026, Geschafts-Nr. 2 K 28/25; beauftragt mit
Schreiben vom 03.03.2026.

Das zu bewertende Grundstlck liegt in
51570 Windeck, Ortsteil Rosbach, Leinstr. 26

Es handelt sich ein rd. 300 m? groBes Grundstiick mit einem zweigeschossigen
Einfamilienhaus. Das Gebdude ist teilunterkellert und wahrscheinlich vor 1930 in
Fachwerkbauweise errichtet worden. Das Fachwerk ist nicht sichtbar. Die lichten
Raumhéhen betragen meist nur ca. 2 m. Einige begonnene Modernisierungen sind
nicht fachgerecht beendet worden.

Windeck gehért zum Rhein-Sieg-Kreis. Dieser Kreis hat seinen Schwerpunkt in der
Ndhe des Rheins. Windeck als 6stlichste und drmste Gemeinde féllt aus dem Rah-
men. Dies zeigt sich exemplarisch an den Bodenwerten fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser: Fir gute Lagen in Windeck sind 125 €/m? zu zahlen, in sémtlichen
anderen Gemeinden des Kreisgebietes mindestens 290 €/m?, meist aber lber 500
€/m?. 1 Es liegt auf der Hand, dass die Auswertungen der Kaufpreise durch den
zustandigen Gutachterausschuss die Wertverhaltnisse in Windeck nur schwer abbil-
den konnen.

Wesentlich mehr Erfahrungen mit einem Bodenmarkt wie in Windeck hat der Gut-
achterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis. Die stidlichen Gemeinden dieses
Kreises grenzen an Windeck oder liegen ganz in der Néhe. Innerhalb des Oberber-
gischen Kreises bilden die stidlichen Gemeinden fiir die Auswer tung der Kaufpreise
hdufig eine eigene Region. Deren Wirtschaftskraft entspricht eher der in Windeck
(Bodenwerte fiir gute Lagen 95 - 180 €/m?). 2

In langjdhriger Praxis hat sich erwiesen, dass die wichtigen Liegenschaftszinssatze
und Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses im Oberbergischen Kreis wesent-
lich besser auf Grundstiicke in Windeck zutreffen als die entsprechenden Daten des
Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis. Deshalb werden in diesem Gutachten
vorrangig die Daten aus dem Oberbergischen Kreis genutzt.

Im undatierten Auszug des Grundbuchs

Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Rosbach Blatt 2583

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 32
GMB OBK 2026, S. 59
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sind als Eigentlimer eingetragen

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

fir das Grundstiick Gemarkung Rosbach Flur 19

BV-Nr.3  Flurstiick ~ Wirtschaftsart Lage GroBe

2 59 Gebaude- und Freiflache LeinstraBe 26 318 m?

Die Ortsbesichtigung fand am 21.4.2026 im Beisein beider Eigentiimer statt.

Wertermittlungsstichtag ist der 21.04.2026, der Tag der Ortsbesichtigung. Die
Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
07.05.2025 abgeschlossen.

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

Die Anschrift des Objektes stimmt mit der Angabe im Grundbuch Uberein.

Das Grundstiick ist weder insgesamt noch teilweise vermietet oder verpachtet.
Es wird von einem der Eigentlimer vollstandig ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt.

Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefihrt. Es wurden keine Be-
triebseinrichtungen. Zubehdr und Zubehérstiicke, die wertrelevant sind, fest-
gestellt.

Zum Bewertungsgrundstiick gibt keine Bauakte. Uber baubehdrdliche Be-
schrankungen oder Beanstandungen liegen keine Informationen vor.

Es gibt keine Eintragung zu dem Grundstiick im Baulastverzeichnis.

Ausweislich der Flurkarte liegt kein Uberbau vor (siehe Abbildung 4).

undatierter Auszug aus dem Grundbuch

Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis zum
Stichtag 01.01.2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 16.03.2026

Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck lber das Planungsrecht im
Médrz und April 2026

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 Flurstlick (Splittergrundstiick) bestehen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.
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schriftliche Auskiinfte der Gemeinde Windeck tber die ErschlieBungssituation
vom 09.03.2026

schriftliche Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises vom 09.03.2026 iber Eintragun-
gen im Altlasten- und Hinweisflachenkataster und Uber Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis vom 10.03.2026

miindliche Auskinfte wahrend der Innenbesichtigung

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wenn nicht anders angegeben werden die jeweils geltenden Fassungen dieser
Normen verwendet. Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsvero-
rdnung 2021 in Kraft getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene
Vorgdngerrichtlinien (Ertragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR)
zusammengefasst und durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt.

wesentliche Literatur * (AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen. Stand
07/2017

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

(GMB OBK 2026) Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Oberbergischen Kreis. Be-
richtszeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025 zum Stichtag 01.01.2026. Uber-
sicht iber den Grundstticksmarkt im Rhein-Sieg-Kreis

(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026) Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstlicksmarktbericht 2026
fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2025
bis 31.12.2025. Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Oberbergischen
Kreis

(GuG) Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift flir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene

Ausgaben
IVD- Wohn-Preisspiegel 2025/2026, Hrsg. Immobilienverband Deutschland VD
Bundesverband, Berlin >
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(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2026

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

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand November 2024
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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,
M ca. 1 :50.000

Windeck entstand 1969 durch den Zusammenschluss mehrerer Gemeinden. Win-
deck liegt im Osten im Osten des Rhein-Sieg-Kreises und hat ca. 20.000 Einwoh-
ner in 67 Ortschaften.
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Verkehrsanbindung * 1,5 km bis zur ndchstgelegenen Bahnstation Au an der Sieg, 3 Min. Fahrzeit

mit dem Pkw

vom Bahnhof Windeck-Au mit dem Zug nach Bonn Hbf. 60-70 Min., nach KéIn
Hbf. 70-90 Min. und nach Siegen 40-50 Min.

Abbildung 3
LeinstraBe,
Blickrichtung West

Haus Nr. 26 ist mit dem
Pfeil gekennzeichnet.

Abbildung 4
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 2)

© Rhein-Sieg-Kreis 2026

Infrastruktur Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind zu FuB zu erreichen.
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ndhere Umgebung

Immissionen

Parkpldtze

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Lagebeurteilung

4
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Die Umgebung ist durch meist ein- und zweigeschossige, freistehende Wohnhdu-
ser gepragt.

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

Im &ffentlichen StraBenraum gibt es einige Parkpldtze. Auf dem Bewertungs-
grundsttick kénnen vor dem Haus zwei Pkw abgestellt werden.

Das Grundstiick hat eine vieleckige, ausreichend nutzbare Form. Es misst in Ost-
West-Richtung héchstens 32 m und in Nord-Siid-Richtung 13 m.

Eine wesentliche Erweiterung der baulichen Anlagen ist nahezu ausgeschlossen
(siehe S. 12).

Der értliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2026 einen Bodenricht-
wert von 100 €/m? fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an. Dieser Wert
zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine leicht unter-
durchschnittliche Wohnlage an. #

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 32: In Windeck wurden folgende mittlere Kaufpreise fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke fiir Wohngebdude gezahlt: gute Wohnlagen 125 €/m?, mittlere
Wohnlagen 115 €/m2, einfache Wohnlagen 65 €/m?
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Rechtliche Gegebenheiten

Eigennutzung

Baulasten sowie
Rechte und Lasten
im Grundbuch

Baurecht

Baugenehmigungen

5

Das Haus wird derzeit nur von einem der beiden Eigentiimer vollstandig und aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

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

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthalt auBer dem
Vermerk uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung, die nicht wert-
relevant sind, weil bei der Verkehrswertermittlung gemaB § 9 Abs. 2 ImmoWertV
ungewdhnliche Umstande auBer Betracht bleiben miissen, keinen weiteren Eintrag.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1/8 B - Zentrale Ortslage Rosbach -, rechtsqiiltig seit 1974. Wegen der schlechten
Qualitdt der Darstellung im Plan wird auf eine Wiedergabe verzichtet.

Fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist die Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit einer eingeschossigen, offenen Bebauung festgesetzt. Es
diirfen nur 40 % der Grundstticksflache iiberbaut werden (GRZ 0,4) und die Ge-
schossflache darf nicht mehr als 50 % der Grundstlicksflache betragen (GFZ 0,5).

Nach geltenden Vorschriften kdnnen lichte Raumhdhen von 2,3 m in Ein- und Zwei-
familienhdusern gestattet werden, in Teilbereichen sogar 2,2 m. 5 Samtliche lichte
Raumhéhen in den baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick liegen da-
runter. Dennoch hat es zwei Vollgeschosse, weil auch das Obergeschoss eine
Dachschrdge nur oberhalb von 1,8 m aufweist. Bei einer Neubebauung wird die
Beschrdnkung auf ein Vollgeschoss einzuhalten sein.

Die Zustimmung des nérdlichen Nachbarn wird auch bei vielen baulichen Ande run-
gen, vor allem bei einer Neubebauung erforderlich sein, weil der Mindestgrenz-
abstand von 3 m nicht eingehalten ist (siehe Abbildung 4).

Die Uberbaute Fldche betrdgt und 92 m?, erlaubt sind 127 m2. Wegen der Zweige-
schossigkeit ist jedoch die zuldssige GeschoBflichenzahl mit 0,47 fast vollstandig
ausgenutzt. Eine wesentliche Erweiterung der bestehenden baulichen Anlagen ist
damit ausgeschlossen.

Im Textteil sind die meisten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Laden und
Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Die Bestimmungen iber die Vorgartentiefe
von 5-10 m gelten fir das Bestandsgebdude nicht.

Bei der Gemeinde Windeck wurde keine Bauakte gefunden.

siehe Bauordnung NRW § 46 Aufenthaltsrdume
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Die Gemeinde Windeck teilte mit:

,Die LeinstraBe mit ihrem unselbststdndigen Anhdngsel, Wegeparzelle 63, ist bis-
her nicht erstmalig endgliltig hergestellt. Bei einem Ausbau wiirden ein Erschlie-
Bungsbeitrag von erfahrungsgemaB ca. 30-45 €/m? Grundstiicksflache erhoben.
Ein derartiger Ausbau ist in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.”

Die Gemeinde Windeck vermeidet erfahrungsgemdB den beitragspflichtigen Ausbau
von StraBen, soweit und solange dies mdglich ist. Weil ein solcher Ausbau jedoch
nicht auszuschlieBen ist und die zu leistenden Beitrdge erheblich sind, wird hier
angenommen, dass ein Beitrag erst in 20 Jahren anfallt und der Beitrag an der
unteren Grenze liegt. Der Abzinsungsfaktor betrdgt fiir diesen Zeitraum und den
verwendeten Liegenschaftszinssatz von 2,5 % 0,61. Der Barwert des mdglichen
ErschlieBungsbeitrag betragt

318 m2 * 30 €/m? * 0,61 = 5.819,40 €
rd. 6.000 €
Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal in voller Hohe
wertmindernd bericksichtigt (siehe S. 22 und 36).

Weil das Grundstiick seit langem an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen ist,
sind Kanalanschlussbeitrage entweder bezahlt oder verjéhrt. Das Gleiche gilt fir
den Trinkwasseranschluss.
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 5
Ansichten

(siehe Anlage 4)

Fotos

Grundriss-Skizzen

Bauweise und
Ausstattung

Bestand
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Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs
merkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschrei
bungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen oder Angaben wah-
rend des Ortstermins.

Siidseite mit Hauseingang (Mitte) Ostgiebel und Nordseite

Eine Foto der Gartenseite befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gutachtens,
weitere Innen- und AuBenansichten in Anlage 1. Beide Eigentiimer erlaubten aus-
driicklich die Verwendung der Fotos im Gutachten.

Die Grundrissskizzen wurden auf der Grundlage einiger Messungen und der Flur-
karte angefertigt. Sie dienen ausschlieBlich der Veranschaulichung der Raumab-
folge. Vor allem die Lage von Tiren und Fenstern wurden ohne Messungen ein-
gezeichnet.

Wohnhaus: zweigeschossig, teilunterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss
westliches Gebdude: eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Zwischenbau: eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach

Beim Ortstermin wurden festgestellt:

Die lichten Hohen in den meisten Rdumen betragen ca. 2,0 m. In einem Raum
wurde eine lichte Hohe von 1,8 m gemessen und in einem anderen von 2,1 m.

Mit Ausnahme der Hauseingangsttir, einer Fenstertir im Obergeschoss und
zwei anderen Fenstern haben die Fenster Holzrahmen mit Einfachverglasung.
Die Fenster haben zumeist nicht die erforderliche Briistungshdhe.

Die Wohnrdume werden ausschlieBlich durch drei im Erdgeschoss aufgestellte
Einzel6fen beheizt. Der mittlere Kamin muss nach Angaben des Schornstein-
fegers erneuert werden. Er hat nicht den erforderlichen Querschnitt.
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Besonderheiten des
Kellergeschosses

Abbildung 6
Grundriss Erdgeschoss,
Mca.1:200

Besonderheiten des
Erdgeschosses
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Warmwasser wird Uber einen Elektrodurchlauferhitzer im Bad bereitet.

Die Treppen sind sehr steil. Die Holztreppe ins Obergeschoss hat bei einer
Stufenhdhe von 20 cm einen Auftritt von nur 17 cm. Die Stufenhéhe ins Keller-
geschoss ist ungleichmdBig. Die Einschubtreppe zum Dachgeschoss war ver-
schraubt, sodass das Dachgeschoss nicht gesehen wurde.

Die Eigentlimer gaben an, dass die Elektro- und Wasserleitungen um 2010-
2014 erneuert worden sind. 2007/2008 wurden die Stid- und die Ostseite mit
einem 6-8 cm dicken verputzten Warmeddmmverbundsystem versehen.

Der Keller wird durch eine Tiir unter der Treppe in der Kiiche (Raum 1.2) betre-
ten. Unterkellert ist nur der Wohnraum (Raum 1.1). Die lichte Raumhéhe betrdgt
angeblich nur ca. 1,5 m.

Von der Kellertreppe aus war im Keller keine Feuchtigkeit zu erkennen.

Das Erdgeschoss wird Uber eine groBzigige Diele (Raum 1.5) betreten. Die Diele
wird Uber zwei Fenster und die verglaste Eingangstiir belichtet. Der Bodenbelag
fehlt groBflachig.

Diele, Wohnraum (Raum 1.1) und Kiiche (Raum 1.2) sind nicht durch Tiiren abge-
schlossen. Der Wohnraum wird nur durch ein Stdfenster belichtet und die Kiiche
durch ein Siidfenster und ein kleines Nordfenster an der Treppe. Wohnraum und
Kiiche haben je einen Kaminofen.

Das Bad (Raum 1.4) ist mit einer Wanne, einer Dusche, einem Stand-WC und
einem Waschbecken ausgestattet. Es ist raumhoch gefliest und hat folienum-
mantelte Paneele als Deckenbekleidung.

Wande und Decke des separaten WCs mit Handwaschbecken (Raum 1.3) sind
iberwiegend mit naturfarbenen Nut- und Federbrettern bekleidet.

Urspriinglich waren hier statt Bad und WC der Hauseingang und eine Waschkiiche.

Im Raum 1.6 ist ebenfalls ein Kaminofen aufgestellt. Der Raum dient gegenwartig
hauptséchlich als Abstellraum und der Lagerung von Brennholz. Ein Deckendurch-
bruch mit Leiter fihrt in das ausgebaute Dachgeschoss.

Die Bodenbeldge bestehen im Erdgeschoss aus groBformatigen Fliesen.
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Abbildung 7
Grundriss
Obergeschoss,
Mca.1:200

Besonderheiten des
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AuBenanlagen

Zustand
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Im Raum 2.1 (Wohn-/Schlafraum) fehlt der Bodenbelag, wie auch stellenweise im
Flur.

Die Raume 2.3 und 2.4 (Wohn-/Schlafrdume) sind vollstandig wohnlich ausgebaut
und haben Laminatbodenbeldge. Sie sind durch einen niedrigen Durchbruch mit-
einander verbunden.

Der Raum 2.4 wird durch eine schmale Fenstertlir mit Doppelverglasung im Ost-
giele und einem dlteren breiten Stidfenster belichtet und belliftet.

Der Raum 2.5 befindet sich im Dachgeschoss. Die Drempelhéhe betragt ca. 0,5 m.
Dieser Raum ist wohnlich ausgebaut. Er wurde angeblich als Kinderzimmer ge-
nutzt. Die Art und die MaBe der Warmedammung der Dachschrdgen sind nicht
bekannt.

Die Oberflache der AuBenanlagen besteht lberwiegend aus Rasen. Die Rasen-
fliche liegt ca. 0,5 m hoher als das Erdgeschossniveau und wird durch eine
Stiitzmauer begrenzt.

Ein gepflasterter Weg fiihrt entlang der Stidwand zur Hauseingangstir. Am 6stli-
chen Ende des Wohnhauses ist ein Schutzdach wie fiir einen Carport angebaut.

Das Grundstiick bietet vor dem Haus Platz fiir zwei Stellpldtze. Diese Flache ist
geschottert.

Die baulichen Anlagen sind iiberwiegend ausreichend instandgehalten und ge-
pflegt.

Einige Modernisierungen sind nicht vollstandig abgeschlossen. Es fehlen zum Teil
Bodenbeldge. Die vor die AuBenwdnde gesetzten neuen Kamine sollten verputzt
oder bekleidet werden.

Die vollstandig neu eingerichteten Sanitarrdume sind in keinem guten Zustand. Sie
sind offensichtlich ganz oder weitgehend ohne Fachkrafte ausgebaut worden. Hier
empfiehlt sich eine griindliche Uberarbeitung oder eine Erneuerung.

Mittelfristig muss der Innenkamin erneuert werden.

Undichtigkeiten des Daches sind bisher nicht festgestellt worden. Allerdings ist von
auBen eine Verformung im 6stlichen Teil festzustellen. Es ist zu vermuten, dass
die oberste Geschossdecke nicht ausreichend warmegeddmmt ist.

Wegen der vielfdltigen Mangel wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer herab-
gesetzt (siehe unten).
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Kosten der
Mingelbeseitigung

Baujahre und
Restnutzungsdauern

Tabelle 1
Modernisierungspunkte
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Dem Erscheinungsbild entsprechend ist davon auszugehen, dass die bestehenden
Mangel berwiegend in Eigenarbeit abgestellt werden. Dabei wird wahrscheinlich
eine Qualitat erreicht, die nur fiir die relativ geringe wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ausreicht.

Die Kosten werden frei geschatzt auf

5.000 €

Dieser Betrag wird als besonderes objektspezifisches Merkmal wertmindernd be -
riicksichtigt (siehe S. 22 und 36).

Das Wohnhaus wurde urspriinglich wahrscheinlich vor dem Zweiten Weltkrieg fer-
tiggestellt. Angeblich soll es um 1950 modernisiert worden sein.

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhaltung
durchaus Jahrhunderte iiberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B. wegen
unzeitgemdBer Grundrisse schwieriger. Die ImmoWertV schreibt fir Einfamilien fast
hduser eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren vor. Diese
ist demnach abgelaufen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt. Auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ware demnach abgelaufen.

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

x X X X
o o o o
:E o :E P :E o :E
> > > >
N TN TR YN =
© (48] [4o] [49] =
3 [ (5] [} (D] :
Modernisierungselement o2 o o QL o 2 'S
»n < »n < »n < »n < =
58 © 8 B85S 3§55 g

Dacherneuerung einschl.
Wdrmeddammung

~
)
no
o

Modernisierung der

Fenster und Tiiren 2 2 1 0 0
Modernisierung der
Leitungssysteme 2 2 2 1 1
Modernisierung der
Heizungsanlage 2 2 1 0 0
Warmeddmmung der
AuBenwande 4 3 2 1 1
Modernisierung der Bader 2 1 0 0 0
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Modernisierung des
Innenausbaus 2 2 2 1 1
wesentliche Verbesserung ,
der Grundrissgestaltung & f bis 2 0
Summe der Modernisierungspunkte 3

Von den maximal 20 zu erreichenden Punkten setzen 8 Punkte die Verbesserung
der Warmedammung von Dach und AuBenwanden voraus. Solche MaBnahmen sind
vor ca. 20 Jahren nur untergeordnet durchgefiihrt worden.

Die Erneuerung einiger Leitungen, der Einbau eines Badezimmers und die teilwei-
se Modernisierung des Innenausbaus ergibt eine Modernisierungspunktzahl von
3. Dies fdllt in die Kategorie ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung®. Hierfir ist in der ImmoWertA bei dem zutreffenden Gebaudealter eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer angegeben von 7

18 lahre

Wegen der vielen nicht fachgerecht durchgefiihrten und abgeschlossenen Arbei-
ten, der mittelfristig erforderlichen Uberarbeitung der Sanitirrdume und des
Daches sowie der fehlenden Zentralheizung wird angenommen, dass in abseh-
barer Zeit eine umfassende Modernisierung angebracht ist. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird abgesenkt auf den geringstmdglichen Zeitraum von

12 Jahre
Das maBgebliche fiktive Gebdudealter ist demnach anzusetzen mit
80 Jahre GND — 12 Jahre RND = 68 Jahre
und das maBgebliche fiktive Baujahr mit
2026 (Wertermittlungsstichtag) — 68 Jahre (Gebdudealter) = 1958
Brutto-Grundflachen Die Bruttogrundfldchen werden fir die Berechnung der Herstellungskosten im
(BGF) Sachwertverfahren benétigt. Sie werden aus der Bauakte entnommen.
Die Bruttogrundfldchen betragen:
Wohnhaus, unterkellert: 21 m? * 4 Geschosse 84 m? (34 %)
Wohnhaus, nicht unterkellert: 35 m2 * 3 Geschosse 105 m? (43 %)
Diele: : 13 m2 * 1 Geschoss 13m?  (5%)
Anbau: 22 m? * 2 Geschosse 44 m? (18 %)
246 m? (100 %)

6 grundsdtzlich zeitunabhdngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachen-
optimierung. Nicht dazu gehdrt der Ausbau des Dachgeschosses.

7 Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA), Stand 22.09.2023, S. 55 ff.
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Die Wohnflache wird fir die Ermittlung des Rohertrags im Ertragswertverfahren
benétigt. Sie wird aus der Bauakte abgesichert durch eigene Messungen in einer
fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Erdgeschoss Obergeschoss

Wohnraum, 1.1 15,5 m? Wohn-/Schlafraum, 2.1 15,5 m?
Kiiche, 1.2. 16,5 m? Flur, 2.2 4,0 m?
WC, 1.3 4,0 m2 Wohn-/Schlafraum, 2.3 9,0 m“
Bad, 1.4 8,0 m? Wohn-/Schlafraum, 2.4 15,0 m?
Diele, 1.5 11,5 m? 43,5 m?
55,5 m?
Anbau
Lager, 1.6 18,0 m?
Kinderzimmer, 2.5 10,0 m?
28,0 m?

Der Anbau kann aus verschiedenen Griinden nicht voll auf die Wohnflache ange-
rechnet werden (siehe S. 15 f.). In Anlehnung an Sprengnetter wird er, weil er
deutlich besser ausgestattet ist als Kellerrdume, jedoch schlechter als gut nutz-
bare Wohnrdume mit 75 % auf die Wohnflache angerechnet. 8

28 m? * 0,75 = 21,0 m?
Diesem Gutachten wird folgende Wohnflache zugrunde gelegt:
55,5m?+435m?+ 21,0 m? = 120 m?

Laut Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist das Grundstiick nicht im Altlasten- und
Hinweisflachenkataster verzeichnet. Bei der Sichtung der Unterlagen wurden keine
Hinweise auf Besonderheiten des Bodens festgestellt. Deshalb wurden keine ge-
sonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit (Eig-
nung als Baugrund, Altablagerungen) veranlasst. Dementsprechend wird eine
standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.

Das Grundstiick wird ausschlieBlich durch die LeinstraBe (iber die Wegeparzelle
63 erschlossen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Gut-

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

Ludger Kotter-Rolf

= Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) =

= Telefon 0221 /6897379 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 20
LeinstraBe 26 in 51570 Windeck - Rosbach von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 28/25 - 515-AG-BLL-2603

achten iber die Bausubstanz! Es wurden nur stichprobenartige Feststellungen
durch Inaugenscheinnahme getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstdnden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holz-
schadlinge oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und 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 giiltigen, einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wérme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Ludger Kotter-Rolf

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

Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 73 79 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 21
LeinstraBe 26 in 51570 Windeck - Rosbach von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 28/25 - 515-AG-BLL-2603

3 Wertermittlung

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

31— 34) ermittelt werden.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel von den Eigentiimern selbst
bewohnt. ,Da beim Bau und beim Erwerb derartiger Objekte andere als Rendi-
teiberlegungen gelten, erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmaBig
nach dem Sachwertverfahren. Bei Einfamilienhdusern ... steht bekanntlich das
woelbstbewohnen 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 moglicher Wiederbe-
schaffungspreis.” 9

Einfamilienhduser konnen aber auch vermietet werden. Vermietete Objekte
werfen einen Ertrag ab. lhr Verkehrswert wird deshalb auch auf der Grundlage
des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Der Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis hat auch fiir die Zone mit dem
Bewertungsgrundstiick Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser
ausgewiesen (siehe unten). ,Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den
wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes werden anhand von
Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.” 19 Er weist ausdriicklich darauf hin,
dass hierdurch kein Verkehrswert ermittelt wird, weil ,wertbeeinflussende Be-
sonderheiten in Bezug auf den Zustand und/oder Baumdngel/Bauschdden,
rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die Mikrolage
des Grundstiicks nicht beriicksichtigt" werden.

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

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

9 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
10 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 59
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Besondere objektspezifische Merkmale

Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Anpassung des
Bodenwerts

Die werterheblichen besonderen objektspezifischen Merkmale des Grundstlicks
sind der Barwert mdgliche ErschlieBungsbeitrdge in Héhe von 6.000 € (siehe S.
13) die geschatzten Kosten fiir die Behebung von Mangeln und Schdden in Héhe
von 5.000 € (siehe S. 17), insgesamt also

11.000 €

Dieser Betrag wird werden abschlieBend in voller Hohe wertmindernd beriick-
sichtigt (siehe S. 36).

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2026 als Richtwert fiir
die Zone mit dem bewertenden Grundstiick an:

Bodenrichtwert 100 €/m?
Nr. 418069
Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 1 Vollgeschoss
Flache 500-700 m?

Das zu bewertende Grundstiick ist zweigeschossig bebaut - allerdings mit duBerst
geringen Raumhdhen - und hat iiberwiegend Wohnhduser als Nachbarn. Insofern
ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Die Grundstlicksflache ist mit 318 m? wesentlich kleiner als die des Richtwert-
grundstiicks. Der értliche Gutachterausschuss empfiehlt fir Grundstiicke unter
500 m? GroBe einen Zuschlag von 5 %.11

Der Bodenwert wird geschatzt auf
318 m2* 100 €/m? * 1,05 = 33.390 €
rd. 33.000 €

11 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 41
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgréBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Mietspiegel

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

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

Barwertfaktor (Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)

Ertragswert der baulichen Anlagen

-+

Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Merkmale
+ Bodenwert
= Ertragswert

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

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bertcksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

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

Fiir die Gemeinde Windeck gibt es keinen Mietspiegel. Mietspiegel im Rhein-Sieg-
Kreis konzentrieren sich auf die Gemeinden im Bereich Bonn und Siegburg.
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Abschlag wegen

geringer Raumhdhen

Mietertrag
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Ersatzweise wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Es
wurde eine am Rand der Ortsmitte von Waldbrdl gelegene StraBe mit einem
Bodenrichtwert von 115 €/m? gewahlt. Die Stadt Waldbrél hat wesentlich mehr
zentralortliche Funktionen als Windeck, von der Gemeinde Windeck ist aber der
GroBraum Bonn/Siegburg relativ gut auch mit &ffentlichen Verkehrsmitteln zu
erreichen.

Als weitere Merkmale wurden angegeben: Einfamilienhaus des Baujahrs 1958,
modernisiert mit Innenausstattungsniveau 1990-1999, separates WC, Terrasse
fir mehr als vier Personen. Die Abfrage ergab einen Mietpreis von 12

rd. 5,7 €/m2 xrd. 1,1 €/m?
Wegen der veralteten Ausstattung mit einfachverglasten Fenstern und Einzeldfen
wird der mittlere Mietpreis im unteren Bereich der Spannweite einer einfachen
Standardabweichung angesetzt mit

5,25 €/m?

Samtliche Rdume haben lichte Raumhdhen von nur ca. 2,0 m. Sprengnetter
schldgt fir lichte Raumhohen von 2,0-2,2 m einen Wohnwertfaktor von 0,8-0,9
vor. 13 Damit sollen eingeschrankte Nutzungsmdglichkeiten (eingeschrankte Stell-
mdglichkeiten fiir Mébel) und eine teilweise beklemmende Wirkung bericksichtigt
werden. Der angemessene mittlere Mietpreis wird wegen der geringen lichten
Raumhéhen abgesenkt auf

5,25 €/m2* 0,85 = rd. 4,50 €/m?

Weil der Erlds aus der Vermietung der einzige Ertrag aus dem Grundstiick ist, ist
die Mieteinnahme gleichzeitig der Jahresrohertrag. Er betrdgt:

120 m? * 4,50 €/m? * 12 Monate = 6.480 €

Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen

Betriebskosten

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

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

12 https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
13 Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1, 2.12.4/7
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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 23,1 %
zu beriicksichtigen. 14

Hierin sind fir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je Jahr angegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen
mit dem Faktor 1,231 zu korrigieren.

298 € * 1,231 = rd. 370 €

Fir die Instandhaltung werden 11,70 €/m2 Wohnfldche verwendet. Innerhalb
der geringen Restnutzungsdauer werden nur noch unabweisbare MaBnahmen
vorgenommen. Die Kosten werden um ein Drittel gekirzt.

120m2 * 11,70 €/m? * 1,231 *2 /3 = rd. 1.150 €

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

6.480 € * 0,02 = rd. 130 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
1.650 €

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

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

14

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

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

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundstick. Er ist flir Gewerbegrundstiicke hdufig mehr als doppelt so hoch wie
fir Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Er-
trage und einen hohen Verkehrswert.

Die Verwendung des korrekten Liegenschaftszinssatzes ist von entscheidender

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Februar 2026 = 123,1 Dies ist eine vereinfachte, aber
gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,lII.
Jahrliche Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jéhrlich auf der Basis Oktober 2001 vorge-
nommen werden.
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz

(LZS)

Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)

15

16
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Bedeutung in der Ertragswertermittlung. Unterschiede von einem halben Prozent
im Liegenschaftszinssatz verandern den Verkehrswert um rd. 10 %.

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

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir Einfamilienhduser
auf Grundstlicken mit einem Bodenrichtwert bis 139 €/m? einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 1,6 % mit Standardabweichung 1,0 % an. 15 Das bedeutet,
dass etwa zwei Drittel der Kaufpreise in einer Spanne von 0,6 % -2,6 % zu erwar-
ten sind.

Die auBergewdhnlich geringen lichten Raumhdhen werden bereits durch die
Verringerung des Mietpreises um 15 % beriicksichtigt (siehe oben).

Bei einem hohen Gebdudealter und kurzer Restnutzungsdauer werden in der
Regel deutlich geringere Liegenschaftszinssatze angesetzt. 16 Im Bewertungs-
fall wird der Liegenschaftszinssatz dafiir um 20 % angepasst.

Fir einen hoheren Liegenschaftszinssatz spricht jedoch die leicht unterdurch-
schnittliche Wohnlage.

Auch mdgliche baurechtliche Schwierigkeiten und die Gemengelage ohne aus-
reichende Grenzabstdnde sprechen fiir einen héheren Liegenschaftszinssatz.

Der Liegenschaftszinssatz wird unterhalb des Mittelwertes angesetzt mit
1,25 %

Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrage am Wertermittlungsstichtag
gesucht.

Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den gleichen
Wert wie ein heutiger Ertrag. Je weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und je héher
der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige Ertrdge sind
deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so genannten
Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer (RND) und
von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszinssatz sind
Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor (V) wird
aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

GMB OBK 2026, S. 88

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2 3.04./3/29 Liegenschaftszinssétze, bundes-
durchschnittlichen Referenzdaten. Bei Einfamilienhdusern bewirkt eine Verkiirzung der Restnut-
zungsdauer um 30 % eine Verminderung des Liegenschaftszinssatzes um rd. 1,0 Prozentpunkte.
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Bodenwertverzinsung

Tabelle 2
Vorlaufiger Ertragswert
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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 (iber 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 Grundstiicks zu erhalten.

Rohertrag 6.480 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten 1. 1.650 €/lahr
= Reinertrag 4.830 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 413 €/lahr
= (ebdudereinertrag 4.418 €/lahr
* Barwertfaktor (1,25 %, 12 Jahre) * 11,079
= Gebdudeertragswert 48.945 €
+ Bodenwert 33.000 €
= vorldufiger Ertragswert 81.945 €
rd. 82.000 €
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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 Grundstlick
ergeben den Sachwert. Auch dass ein Haus mit dem Alter an Wert verliert, leuch-
tet unmittelbar ein.

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

AuBerdem sind ggf. besondere objektspezifische Merkmale zu berlicksichtigen.
Die EingangsgrdBen 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 Abschlage wegen besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale (bspw. Beseitigungskosten fiir Baumdngel und Bau-
schaden) erhdlt man den endgiltigen Sachwert.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sowohl im Rhein-Sieg-Kreis als
auch im Oberbergischen Kreis haben Faktoren fiir das Sachwertverfahren in An-
lehnung an das Sachwertmodell der AGVGA abgeleitet. 17 Diese Herangehensweise
ist grundsatzlich in die ImmoWertV iibernommen worden. Um sie heranziehen zu
kénnen, missen in diesem Gutachten die gleichen EingangsgréBen verwendet
werden (Modellkonformitat): 18

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

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

17 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nord-

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

18 GMB OBK 2026, S. 82 und GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 124 f.
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Herstellungswert der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

NHK 2010

Tabelle 3
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 konnten die Baukosten entweder zu niedrig sein — bspw.
wegen eines hohen Anteils an Eigenhilfe — oder zu hoch — etwa infolge mangeln-
der Planung und Bauleitung oder nachtrdglicher Sonderwiinsche.

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

Der Ausgangswert fiir das Wohngebdude wird gemdB dem Sachwertmodell der
AGVGA-NRW, iibernommen in Anlage 4 der InmoWertV, abgeleitet aus den NHK fiir
den Typ 1.12 zu 34 %: freistehendes Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss, Typ 1.32 zu 43 %:
wie zuvor aber ohne Keller, Typ 1.21 zu 18 %: freistehendes Einfamilienhaus mit
ausgebautem Erdgeschoss und Dachgeschoss und Typ 1.23 zu 5 %: eingeschos-
sig mit Flachdach.

Die Kostenansatze enthalten Baunebenkosten in Héhe von 17%.

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | anteil (%)
AuBenwande 0,8 0,2 23
Déacher 0,8 0,2 15
AuBentliren und Fenster 0,9 0,1 11
Innenwande und Tiren 0,8 0,2 11
Decken und Treppen 0,2 0,6 0,2 11
FuBboden 0,1 0,7 0,2 5
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
sonst. techn. Ausstattung 0,3 0,7 6
Kostenkennwerte (€/m?) 649 | 721 | 828 | 1.000|1.147 695
Geb&dudestandardkennzahl 1,6

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

Auch die Ausstattungen sind (iberwiegend von unterdurchschnittlicher Qualitat.
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Beriicksichtigung der
Baupreisentwicklung

Herstellungskosten

Herstellungskosten der
AuBenanlagen

Wertminderungen
wegen des
Gebaudealters

19

20
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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 fiir den Neubau von Wohnge -
bauden war bezogen auf die Basis war 12

| 2026 1,935

Die Bruttogrundflache des Hauses wurde mit 246 m? ermittelt (siehe S. 18). Es
ergeben sich demnach folgende Herstellungskosten:

695 €/m? * 246 m? * 1,935 = 330.838 €
rd. 331.000 €

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

Die AuBenanlagen werden im Normalfall am zweckmédBigsten als pauschaler Anteil
des Gebdudesachwertes ermittelt. 20 Vogels gibt fiir durchschnittliche Anlagen
5-7 % und fiir aufwandigere Anlagen 8-12 % an. 21 Im verwendeten Modell ist der
tibliche Anteil 4-6 %. Hier wird wegen des Mangels an einem gestalteten AuBen-
bereich ein Anteil von 4 % gewahlt.

331.000 € * 0,04 = rd. 13.000 €

In dem verwendeten Sachwertmodell ist der Regelfall eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Das maBgebliche Gebdudealter betrdgt 68 lahre
(siehe S. 17 ff.).

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

Gebdudealter / Gesamtnutzungsdauer
Die Alterswertminderung betrégt:
344.000 € * 68 /80 = rd. 292.000 €

Der Baupreisindex fir Wohngebdude in konventioneller Bauart ist fir das 1. Quartal 2026 mit
137,0 (Basis 2021 = 100) angegeben. Wegen verschiedener Umstellungen ist der zutreffende
Teiler 70,8.

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 aufwdndige
oder zahlreiche AuBenanlagen nicht unbedingt vom Markt honoriert.

21 \ogels, S. 131 einfache Anlagen: 2 — 4%, aufwdndige Anlagen: 8 — 12%
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Vorldaufiger Sachwert

Tabelle 4 Herstellungswert der baulichen Anlagen 344.000 €
Vorlaufiger Sachwert — Wertminderung wegen des Gebdudealters . 292.000 €
+ Bodenwert (siehe S. 22) 33.000 €

vorldufiger Sachwert 85.000 €

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

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

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

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

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

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 benétigt werden, ist das Vergleichswertverfahren leicht anzuwenden.
Der Gebrauch wird dadurch vereinfacht, dass im amtlichen Informationssystem
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen ein Immobilienwertrechner samt Zu-
und Abschldgen integriert ist.

begrenzte Aussagekraft  Der Gutachterausschuss weist ausdriicklich darauf hin, dass so allerdings ein Ver -
kehrswert nicht sicher erreicht wird (siehe S. 21).

Richtwert und Der Immobilienrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhduser in westlichen Teil von
Anpassung Windeck-Rosbach ist

1.900 €/m?

Wegen der Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Durchschnitt wird der
Immobilienrichtwert mit Zu- und Abschldgen angepasst. Leider wird im Immo-
bilienpreis-Kalkulator nicht bei samtlichen Parametern interpoliert.

Tabelle 5 Eigenschaft Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassung
Anpass'u'ng ‘,jes Gebdudestandard einfach einfach —15% 2
Immobilienrichtwertes

Baujahr 1970 1925 -7 %

22 Wegen der auBergewdhnlich geringen lichten Raumhdhen wird ein Abschlag vergeben (siehe S.
24).

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 73 79 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 33

LeinstraBe 26 in 51570 Windeck - Rosbach von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 28/25 - 515-AG-BLL-2603
Wohnfléche 91-110 m? 120 m? 7 %
Keller vorhanden teilunterkellert 3%
GrundstiicksgréBe 801-1.000 m? 318 m? —15%
Boden-/Lagewert mittel mittel-einfach 3 %2
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
-50 %

Der Immobilienrichtwert ist demnach um 50 % zu mindern. Der Anpassungsfaktor

betragt
0,50
Der angepasste relative Vergleichswert betrdgt
1.900 €/m2 * 0,50 = 950 €/m?
und der angepasste Vergleichswert
950 €/m? * 120 m? = 114.000 €

23 interpolierter Wert
24 interpolierter Wert
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4 Verkehrswert
besonders Zu bewerten ist ein rd. 300 m? groBes Grundstlick mit einem zweigeschossigen

wertrelevante Merkmale  Einfamilienhaus. Das Gebaude ist teilunterkellert und wahrscheinlich vor 1930 in
Fachwerkbauweise errichtet worden. Das Fachwerk ist nicht sichtbar. Die lichten
Raumhghen betragen meist nur ca. 2 m. Einige begonnene Modernisierungen sind
nicht fachgerecht beendet worden.

Die wertmindernden Kosten infolge besonderer objektspezifischer Merkmale wer -
den auf 11.000 € geschatzt.

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

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

Der Ertragswert des Grundstiicks (S. 23 ff.) wurde anhand marktiiblicher Ein-
gangsgroBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-
mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht
notwendig.

Der Sachwert des Grundstiicks (S. 28 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 des Grundstticks (S. 32 f.) wurde anhand eines Immobilien-
richtwertes mit vorgegebenen fallspezifischen Anpassungen ermittelt. Auch im
Vergleichswert spiegelt sich die Lage auf dem Grundstiicksmarkt grundsatzlich
wieder. Weitere Zu- oder Abschldge sind in der Regel nicht notwendig.

Marktanpassung des Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wurde mit 85.000 € ermittelt.

Sachwertes Der zustandige Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis gibt fiir vorldufige Sach-

werte unter 175.000 € keinen Sachwertfaktor an. 25 Eine lineare Interpolation
wiirde zu einem Sachwertfaktor von mindestens 1,3 flihren.

Auch im Oberbergischen Kreis wird erst fiir einen vorldufigen Sachwert von
150.000 € ein Sachwertfaktor von -2 % bei Grundstiicken mit einem Bodenricht-

25 GMB Rhein-Sieg-Kreis 2026, S. 67

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 73 79 = Mobil 0163 /680 55 68



Plausibilitatspriifung

Verkehrswertgutachten fiir das Einfamilienhaus Seite 35
LeinstraBe 26 in 51570 Windeck - Rosbach von 36
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 28/25 - 515-AG-BLL-2603

wert unter 140 €/m? angegeben. 26 Hier wiirde eine Interpolation einen Sachwert-
faktor von mindestens 1,05 ergeben.

Bei der Bewertung wird grundsatzlich den Angaben des Gutachterausschusses im
Oberbergischen Kreis ein hdheres Gewicht beigemessen (siehe S. 5). Die ausge-
werteten Kauffélle fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren unterscheiden sich im
Rhein-Sieg-Kreis und im Oberbergischen Kreis iiberraschenderweise nicht wesent-
lich. Dies wird wahrscheinlich durch die Verwendung der fiir den Rhein-Sieg-Kreis
sehr niedrigen Bodenrichtwertklasse verursacht. Weil eine Interpolation iiber eine
so weite Spanne problematisch ist, wird auch das Ergebnis aus dem Rhein-Sieg-
Kreis mit einem geringeren Gewicht beriicksichtigt und der durchschnittliche Sach-
wertfaktor angesetzt mit

1,15

Dieser durchschnittliche Sachwertfaktor muss gegebenenfalls sachverstandig an-
gepasst werden.

Relativ niedrige Sachwerte, die vor allem bei alten Gebduden mit hohem Sanie -
rungsbedarf auftreten, erzeugen Interesse bei gréBeren Kauferschichten. Hier-
fiir wird eine Erhohung um 20 % angesetzt (siehe auch S. 26).

Eine Verminderung um 15 % wird mit der auBergewdhnlich niedrigen lichten
Raumhdhe begriindet (siehe S. 24).

Die leicht unterdurchschnittliche Wohnlage stellt ein wirtschaftliches Risiko dar.

Vor- und Nachteile gleichen sich in etwa aus. Eine Anpassung ist deshalb nicht
erforderlich. Der marktangepasste Sachwert betragt

85.000 € * 1,15 = rd. 98.000 €

Im vorliegenden Fall wurden folgende vorldufige Werte ermittelt:

Ertragswert 82.000 €
Sachwert 98.000 €
Vergleichswert 114.000 €

Die ermittelten Werte liegen nah genug beieinander, um ihre GréBenordnung. als
plausibel anzunehmen.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis schreibt, dass die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens nicht immer zweifelsfreie Verkehrswerte
ergibt (siehe S. 21).

Das hier bewertete Grundstiick eignet sich in erster Linie zur Eigennutzung.
Hier ist die Anwendung des Sachwertverfahrens angemessen.

Andererseits nutzt das Ertragswertverfahren nachvollziehbare MarktgroBen
und ist deshalb ein Korrektiv.

% (GMB OBK 2026, S. 83.
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Der vorldufige Verkehrswert wird als Mittelwert aus Sach- und Ertragswert ausge-
wiesen. Dabei wird der Sachwert doppelt gewichtet.

(82.000 € + 98.000 € *2) /3 = rd. 93.000 €

Im Bewertungsfall sind Kosten fiir die Beseitigung Mangel und Schaden und mog-
licherweise fir ErschlieBungsbeitrage aufzuwenden. Die Kosten hierfiir werden auf
11.000 € geschétzt (siehe S. 22). Diese besonderen objektspezifischen Merkmale
werden in voller Héhe wertmindernd berlcksichtigt. Der Verkehrswert betragt

93.000 € - 11.000 € = 82.000 €

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrs-
wert des im Grundbuch von Rosbach Blatt 2583 unter der laufenden Nr. 2 im Be-
standsverzeichnis eingetragenen bebauten Grundstiicks (Gemarkung Rosbach, Flur
19, Flurstlick 59, LeinstraBe 26, 318 m?) zum Wertermittlungsstichtag 21. April
2026 geschatzt auf

82.000 €

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

Koln, 9. Mai 2026

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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