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Der Gutachteraﬁsschu’_ss fitr
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf

hat in seiner Beratung vom 11.01.2022

in der B’esetz;ung

Kreisvermessungsoberrat Dipl.-Ing. Bertram Stiel -
Verena Narres, Sachverstindige :

Filippo Mannella, SV (TUV) und Immobilienmakler

folgendes Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert)

des bebauten Grundstiicks

in.der Gemeinde Windeck, Ortsteil Dattenfeld, Erlenweg 6

zum Qualitats- und Wertérmittlungsstiphiég 20.11.2020

. beschlossen.

als stellvertretender Vorsitzender
-_als ehrenamtlighe Gutachterin

als ehrenamtlicher Gutachter
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&

1.1

Allgemeine Angaben

Antragsteller

Rechtsanwaitin Ruth M. Hopp
Hauptstr. 51

© 51570 Windeck

Rechtsanwaltskanzlei Peter Schrader
Hauptstr. 114
51570 Windeck

Antrag vom 20.08.2021, eingegangen am 24.08.2021
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Erbregelung.

Bewertungsobjekt

Bei dém Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundsttick, das mit einem %.weigeschossigen
Einfamilienhaus mit Unterkellerung, einer Doppelgérage, einem Gewéchshaus und einem Holz-
unterstand bebaut ist. Im Folgenden wird das Grundstiick als Wertermittlungsobjélgt bezeichnet.

Ortsbesichtigung

Die O'rtsbesichtigung zur Bestandsaufnahme durch die Geschafts- _
stelle des Gutachterausschusses erfolgte am: 22.12,2021

Die Ortsbesichtigung des G_utachterauéschusses erfolgte am: - 11.01.2022

Rechtl'i:ch:e - G'rundlage_n

Baugesetzbuch i in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI 18. 3634)

Verordnung Ober die amtliche GrundstUckswertermnttfu ng Nordrhem-WestfaIen (GrundstUCkswer-
termlttlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertvo NRW) vom 08. Dezember 2020
(GV. NRW. 2020 Nr. 57 vom 16. Dezember 2020 S. 1188),

Verordnung tiber die Grundsitze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobmenwerterm|ttlungsverordnung - ImmoWertV) .

vom 14. Juli 2021 (BGBI I S. 28085),

" jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung.
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1.2

2.1

Sonstige Grundlagen

Der Wertermittlung zugrunde liegen dariiber hinaus der Grundstiicksmarktbericht und die Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden
Fassung sowie értliche Ermittiungen.

Rechtliche Gegebenheiten | *

Grundbuch

Bestandsverzeichnis
Amtsgericht: Waldbral

" Grundbuch von: - Dattenfeld
Blatt: 1189
Lfd. Nr.: 4
Gemarkung: Dattenfeld
Flur: 54
Flurstiicks-Nr.: - 291
Grofe: 746 m* -

Abteilung I / Eigentiimer am Wertermittlungsstichtag

Grigori Schafer, geb. 14.08.1927

Abteilung 11/ Lasten ‘und Beschrankunge

Den Wert des Grundstlicks beetnflussende Lasten und Beschrankungen und mit dem Eigentum

. verbundene Rechte sind nicht eingetragen.

2.2

Sonstige eingetragene oder nicht'eingetragene, den Verkehrswert des Beweﬁungsot;jekt'es evil.
beeinflussende Rechte, Beschrankungen oder Lasten sind nicht bekannt.

Fléchennutzungsplan

Das Wertermittlungsobjékt liegt im Bereich des Flachennutzungsplans der Gemeinde Windeck.‘_ '
Der Flachennutzungsplan ist durch die Bezirksregierung am 28.01.1997 genehmigt und ortsiib-
lich am 07.02.1997 bekannt gemacht worden. Das Wertermittlungsobjekt wird im Flschen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.
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- 2.3

Bebauungsplan / planungsre'chtliéhe Ausweisung

" Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes 2/8.3. Der Aufstel-

lungsbeschluss erfolgte am 20.10.1997. Der Bebauungsplan hat éffentiich ausgelegen vom
22.05.2000 bis 23.06.2000 und wurde als Satzung beschlossen am 16.10.2000. Mit der Be-
kanntmachung trat der Bebauungsplan am 10.1 1.2000 in Kraft.

" Im Bebauungsplan ist fur das Wertermittiungsobjekt unter anderem festgesetzt:

2.4

2.5

2.6

Baugebiet: Ailgemeines Wohngebiet (WA)

Zahl der Vollgeschosse: I

Grundfl&chenzahl (GRZ): 0,3

Bauweise: ' offen, Einzelh&user, Dachneigung 25°-40°
ErschlieBung

Das Wertermittiu ngsobjekt liegt an der ffentlichen ErschlieBungsstrale ,Erlenweg®. Dieca.3m
bis 4 m breite Strale mit Asphaltdecke gilt als endguliltig ausgebaut. Bargersteige sind nicht an-
gelegt.

ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff BauGB) .si‘nd nicht zu zahlen.

Anliegerbeitrage (KAG) sind noch zu iahlen, sofern die in § 8. KAG genannten Vorausset;ungen
vorliegen.
Ein Kanal ist vorhanden. Kanalanschlussbeitrage sind nicht zu zahlen.

Die Grundstiicksentwésserung geschieh't durcrh das 6ffentliche Abwassernetz.

Als Versorgungsleitungen sind Wasser, Strom und Gas vorhanden.

Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverze:chnls des Rhem -Sieg-Kreises ist f|‘Jr das
Wertermlttlungsobjekt keine Baulast eingetragen.

Baurecht
Eine Bauakte ist beim Rhein-Sieg-Kreis vorhanden. Fur das Béwertungsobjekt ist folgendes
dokumentiert: '
Aktenzeichen Datum Eintragung
' Bauschein zur Errichtung eines Wohn-und
8237/B 3489 03.11.1956 Geschaftshauses
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Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rheln-Slog-Kreis ’
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3.1

3.2,

Beschreibung des Grund und Bodens

Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Dattenfeld der Gemeinde Windeck. Das
Grundstick grenzt mit der Westselte an die 6ffentliche Erschhe[&ungsstrarse +Erlenweg” und mit
der Sldseite an den Fqueg der ,Hauptstr.“ L. 333.

Das Ortszentrum des Ortsteiles Dattenfeld mit Geschaften fur den tagllchen und mittelfristigen
Bedarf, medizinische Versorgungsemnchtungen (Arzte, Apotheken etc. ) und Banken ist ca.
0,6 km entfernt und fuBlaufig in wenigen Minuten zu erreichen. In der Gememde Windeck befin- .
den sich mehrere Kinqergérten, Grundschulen__un’d weiterfGhrende Schulen.

Uber das értliche StraRenverkehrsnetz ist die Bundesautobahn A 560 in ca. 30 km Entfernung

-erreichbar. Eine Haltestelle der 6ffentlichen Verkehrsmittel (Bus) ist fulsléuﬁg in wenigen Minuten

erreichbar. Eine Haltestelle der Bahrilinie K6In/Siegen ist ca. 2 km entfernt. Die Verkehrsinfra-
struktur ist als durchschnittlich zu bezeichnen. ‘

Beschaffenheit und Grundstiicksform

Oberflache: eben, Garten nach Suden orientiert

Zuschnitt: regelmaRig

Flprstuckstiefe: ca. 19.r'n

Flurstucksbreite: ca. 39 m

StraBenfront; Erlenweg ca. 41 m, FuBweg Hauptstr. ca. 16 m

Aufbauten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Gewécﬁshaus und Holzunterstand

Beim Baugrund werden furdas Flurstick normale Verhéltnisse unterstellt Ob und inwieweitder
Grund und Boden Alt!asten enthalt und in welchem Umfang Kosten fir gezielte Bodenunter-
suchungen und fur eine eventuell erforderliche Altlastensanierung den Bodenwert mindern, kann
im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht werden. _ )
Eine Eins‘ichtn?h_me in das Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises hat ergeben, dass das Flur-
stlick nicht in einem Bereich liegt, der als Altlastenverdachtsflache verzeichnet ist.
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Der Gutachterausschuss fGr
Grundstiickswerts im Rheln- -Sieg-Kreis ’
und in der Stadt Tralsdorf

Beschreibung des Gebaudebestandes

Die nachfolgende Baubeschreibung soll lediglich den fur die Bestimmung des Gebéude-."
herstellungswerts typischen und relevanten Ausstattuhgssténdard wiedergeben. Sie erfolgt daher
mit einer fur Weftermittiungen ausreichenden Vollstandigkeit und Genauigkeit. '

Die Angaben zur Ausstattung, zum Bauzustand und zum Unterhaltungsgrad und etwaige

-Abweichungen zwischen dem Wertermittiungsstichtag beruhen neben den im Rahmen der

Ortsbesichtigungen vor Ort gewonnenen Erkenntnissen auch auf den Angaben des Miterben

Herrn Viktor Schafer, die wihrend der Ortsbesichtigung zur Bestandsaufnahme gegenlber

einem Mitarbeiter der Geschéftsstelle am 22.12.2021 gemacht wurden. Seit der Errichtung des )
Wohngebaudes im Jahre 1956 wurde nach dem Kauf des Objekfes im Jahre 1998 mit
umfangreichen Sanieru ngs-und ModernisierungsmaRnahmen begonnen, die zum Zeitpunkt der
Ortsb'esichtigu_ngrdurch den Gutachterausschuss iberwiegend noch nicht abschlieRend beendet
waren.

Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die evil. festgestellten Mangel und -Schéden (bzw. laut An-
gabe der Elgentﬂmer vorhandenen Mangel' und Schaden an - dem zuritckliegenden

" Wertermittlungsstichtag) die ztim Bauzeitpunkt gliltigen emschlaglgen technischen Vorschriften

_ und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brahdschulz)' eingehalten worden sind.

4.1

411

Dér Gutachterausschuss.weist darauf hin, dass Untersuchungen des Bewertungsobjektes hin-
sichtlich Umwe!tvertréglichkeit Wiarme- bzw. Schallschutz und energetischer Aspekte, wie-sie
sich b9|splelswerse aus dem Gebaudeenerglegesetz (GEG) ergeben kénnen, nicht Bestandteli
des Gutachtens smd

Hauptgebaude (Einfamilienhaus).

Allgemeines

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus

Baujahr: ca. 1956 .
Geschosszahl: 2-geschossig mit teilweiser Unterkellerung und teilweise

) ausgebautem Dachgeschoss
Geschosshohen: KG: ca.22m’
EG:  ca.2,8m
" 0G: ca.28m
DG: ca. 2,0 m (lichte Hohe)
_Spitzboden:  ca. 0,8 m (First) .
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£c)

4.1.2 Rohbau

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Wande:

Decken:

Treppen:

4.1.3 Ausbau

Wandbehandlung auRen:
‘Wandbehandlung innen;,

Deckenbehandlung:

Fu_Bbdden:  KG:
’ EG:
OG:
DG:
Fenster: KG: -
EG/OG:;
. Inh_enttlren:

Sanitére Einrichtung:

Plattierungen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
* Eingangstar:
Kellereingangstlr: .

Besondere Einbauten:

Satteldach

Tonziegel

massives Mauerwerk

Stahibeton
Holz, Einschubtreppe zum Spitzboden, das Kellergeschoss ist

nur von aufien zuganglich

Klinker _

Innenputz, Anstrich, 'I'_a;ﬁete, Holzverkleidung

in Teilbereichen. ist die WandbehandlunQ noch im Rahbauzu-
stand )

Innenputz, Anstrich, Tapete, Holzverkleidung'

in Teilbereichen ist die Deckenbehandlung noch im Rohbauzu-
stand

Beton _

Estrich, tiw, mit Fliesenbelag, tiw. im Rohbauzustand

Fliesen, Holzdielen auf Kantholzunterlage, tiw. mit Teppicﬁbe-
lag, tiw. mit PVC-Belag

Holzdielen auf Kantholzunterlage

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Metallkellerfenster
Kunststofff'enster mit Isoliervergiasung, tberwiegend mit Rollldden
in Kunststoff (elektrisch betrieben) '

Holz, glatt abgesperrt mit Futter und Bekléidung, tiw. mit
Glasfullung, tiw. fehlende Innentiiren

1 Gaste-WC im EG, 1 Bad mit Dusche, Wanne, WC und Bidet

-im OG

im Géste-Wc; im Bad und an der Installationswand iﬁ der’Kiiche
Gaszentrélhgizung (zur Zeit nicht funktionstiichtig), die
Behéizu‘ng erfolgt zur Zeit tiber Festbrennstoffe (Kac‘helofen)' '
Elektrodurchlauferhitzer

Kunststofftir mit Isolierverglasung

Stahltor ‘

PUmpénsqmp_f im KG

Gutachten 2021.GU.187
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Der Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte Im Rhein-Sieg-Kreis ’
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4.1.4

4.1.5

4.1.6

4.2

Raumaufteilung _

Kellergeschbss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

4 Kellerrdume (der urspriinglich hicht vorhandene Kellerteil
wurde erst in den letzten Jahren nachtraglich unterkellert)
Wohnzimmer, Esszimmer, Kuche, Flur, Gaste-WC

3 Zimmer, Flur, Bad, Abstellraum

2 tlw. ausgebaute Zimmer, Flur

Bauweise, Ausfiihrung und Ausstattung

Massivbauweis_e in Gberwiegend durchschnittlicher Ausfuhrung—und Ausstattung. :

Baulicher Zusta_nd

- Der bauliche Zustand ist als unterdurchschnittlich zu bezeichhen. Das Haus befindet sich in eini-

g.e'n Bereichen im Rohbauzustand.

Nebengebiude

Doppelgarage

Gebaudeart:
Baujahr:
Geschosszahl:
Wénde:

Wandbehandlung auiten:

Wandbehé{ldlung innen:
Decke:
Deckenbehandlung:
Dachkonstruktion:
Déch'ein'deckung:
Fuflboden;

Fenster:

. Ve_rsdrgung:

Tor:
Tiiren:

Garage

2002

1-geschossig_

massives Mauerwerk -

Klinker

Innenﬁutz

Stahlbeton

ohne

Flachdach

Flachdachisolierung

Beton ‘
Kunststoff mit ISolierverglasuﬁg .
Strom )
Sektionaltor (elekirisch betrieben) .
Kunststoff mit Verglasung

Gutachten 2021.GU.187
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und [n der Stadt Troisdorf

' ) . . Der Gutachterausschuss far
. Grundstidckswerte im Rhein-Sieg-Kreis w@
. &

Gewichshaus

Holzkonstruktion mit Altfensterelementen auf massivem Sockelmauerwerk, Satteldach mif ..

Kunststoffplatteneindeckung

Holzunterstand

Metallkonstruktlon auf Betonbodenplatte, Pultdach in Holzkonstruktion mit Betondachstememde—
ckung.

Die Werte des Gewachshauses und des Holzunterstandes werden unter Ziffer 5.3.6 jeweils mit
einem Zeitwert erfasst.

‘4.3 Besondere Bauausfﬁhrungen und Bauteile

Werthaltige und in der Brt]ttogrundfléche (siehe Ziffer 5.3.1) nicht erfasste. Bauteile sind geson-
‘ ) dertin Ansatz zu bringen. Bei dem Bewertungsobjekt sind folgende besondere Bauausﬂ]hrungen
'und Bauteile vorhanden:

Hauptgebaude (Wohnhaus)

» KellerauBentreppe _

e AuRentreppe im Bereich des ANebenausgangs der Kache, geﬂiést

. -A‘uﬁentreppe im Bereich des Népenausgaﬁgs des Wohnzimmers, gefliest

* Betonkragplatte als vorgesehener Balkon an der Gébéqderuckseite

+ Betonplatte als vofgesehener Balkon und Uberdachung im Bereich des Nebenausgangs des
Wohnzimmers und der KellerauRentreppe )

B Kachelofen

Der Wert der besonderen Bauausfuhrungen und Bauteile wird entsprechend der.Vorgehenswei-
se fir Geb&ude in der Regel auf der Grundlage von iblichen Herstellungskosten oder aus,
Erfahrungssatzen abgeleitet (siehe Ziffer 5.3.3). Die vorgesehenen Balkone werden auf Grund
der. fehlenden Fertigstellung (fehlende Absturzsicherung und fehlende Belage) nur m|t einem
Grundbetrag fir die Betonplatte ber(icksichtigt.

4.4 Bauliche AuRenanlagen. und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuRenaniagen zahlen alle auRerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem
Wertern'_uttlungsobjekt fest verbundenen_.bauhchen Anlagen (insbesondere z.B. Ver- und:Entsor-
gungseinrichtungen, befestigte Wege, Platze, sonstige Einfriedungen etc.) sowie nicht bauliche
Anlagen. Zu'den nicht baulichen Anlagen geharen insbesondere Gartenanlagen. Ist die Garten- |
" anlage hinsichtlich’des Aufwuchses durchschnittlich bzw. ortstiblich gestaltet, so kann davon
ausgegangeri werden, dass der Aufwuchs bereits im Boder}wert (siehe Ziffer 5.2) enthalten ist.
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N o)

Im Ausnahmefail kénnen aber parkartlge Garten oder besonders wertvolle Anpflanzungen einen
Einfluss auf den Verkehrswert haben. Sofern der Werteinfiuss signifi kant |st wird dieser im’
-Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (siche Z[ffer4 5) erganzend'
berucks:chtrgt )

- Auf dem Bewertung'sobjékt sind folgénde Aul&enahlagen vorhanden:

Versorgungsanlagen: FlurWasser, Strom und Gas sind Hausansch[usse an das éffentliche
‘ ~ Versorgungsnetz vorhanden.
Entwésserungéanlagen: Die Abwasserbeseltlgung geschieht durch Emleltung in den
_ . offentlichen Kanal.
Gartenanlag_en:- ' Objekt- und ortsitblich

Bodenbefestigung: Verbundsteinpflaster .
Einfriedung: massive Mauern im Bereich der nérdlichen und der ostlichen

Grundstucksgrenze aus ausgegossenen Hohlstemen mit Abdeckung
auf Betonfundament tl

Der Wert der baulichen Aulenanlagen und sonstlgen Anlagen wird -sofern wertrelevant— ent-
“'sprechend der Vorgehenswelse fur Gebaude in der Regel auf der Grundlage von Oblichen
Herste[lungskosten oder aus Erfahrungssatzen abgeleltet (siehe Ziffer 5.3. 4). - '

4.5 Besondere objektspezmsche Grundstucksmerkmale

Die nachfolgend aufgefnhrten Baumangel und Bauschaden waren bei der Ortsbesichtigung
durch den Gutachterausschuss sichtbar und waren nach Angabe des Miterben Herrn Vlktor
Schafer auch zum Wertermlttiungsstlchtag 20.11.2020 bereits vorhanden
Baumangel und Bauschiden
e defekter Gasheizkessel
s tlw. fehlende Elektroinstallation
» tiw. fehlende Wandverkleidungen _-
'« tiw. fehlende Bodenbelage
"« tiw. fehlénde Innentiren
» [eichte Fliesenschaden im Bad
) Feuchtlgkeltsprobleme im Bereich der KellerauBRentreppe '
» Feuchtigkeitsproblem im Dachanschlussberelch zwischen Wohnhaus und angebauter
Garage ’ ‘ .
o fehlende Absturzsicherungen im Bereich der Kelle}auﬁemreppe, der Auftentreppen, der
Nebenausgange und der Balkone '
e Schaden der Belage und des Putzes an der Aulsentreppe im Bereich des Wohnzimmers
. fehlende Lalbungsverkleldung im AuBenbereich des Garagentores ‘
. fehlender Estrichbelag in der Garage .

_Gutachten 2021.GU.187 . ' : Seite 11von 22 -



Der Gutachterausschuss fir
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und in der Stadt Troisdorf i
. . Lo

5.1

Altérsabnutzungserscheinungen fallen nicht unter Mangel und Schaden, sie werden in der nach-
folgendén Bewertung-im Abschlag fur Abnutzung/Alterswertminderung (siehe Ziffer 5;3.5)

- berticksichtigt. Auf Grund der vorstehend aufgefiihrten Baumé&ngel und Bausché&den befindet

sich das Wohnhaus in Teilbereichen im Rohbauzustand.- In der Berechnung.des vorlaufigen
Sachwertes (siehe Ziffer 5.3.6) wird zunéchst von einem normal bewohnbaren Gebaudezustand
ausgegangen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Untersuc’hungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge so-
wie Gber gesundheltsschadlgende Baumaterialien und Schimmelbildungen nicht durchgefihrt
worden sind. Der Gutachterausschuss hat keine Funknonsprufung der technischen Elnrlchtungen
(Was_serversorgung, Heizung, Elektro etc.) vorgenommen. Es ist grundsatzlich nicht auszu-
schlieBen, dass Undichtigkeiten bzw. Schaden an den Hausénschluésleitungen vorliegen. Das
mogliche Kostenrisiko for die Instandsetzung der Hausanschlussleltungen ist in diesem Gutach-
teh nicht berucksmhtlgt worden

. Sonstige wertbeeinflussende Umstande

» Das Wohnhaus wurde urspriinglich nur mit einem Teilkeller errichtet. in den letzten Jahren .
wufde der nicht unterkellerte Teil zu 2 Kellerraumen ausgebaut. Der Ausbau erfolgte in Ei-
genleistungen. Diese Kellerraume sind auf Grund der vorliegenden Feuchtigkeitsprobleme
nicht nutzbar. Bei der Ermittiung der Bruttogrundﬂache (siehe Ziffer 5.3.1) wurde dleser Kel-
lerteil nicht berhckslchtlgt '

Ermit_ti ung des Verk_ghrswerte-s_

Wabhl des Wertermittluﬁgsverfahr_ené

Nach‘§ 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieh't (Wertermittiungsstichtag, geman § 2 Abs. 4 ImrﬁoWertV) imge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtltchen Gegebenheiten und tatséchllchen

* Eigenschaften, der sonstlgen Beschaffenhelt und der Lage des Grundstucks oder des sonstlgen

Gegenstands der Wertermittlung (Wertermlttlungsobjekt) ohne Ricksicht auf ungewshnliche

' oder, personliche Verhaltnisse zu emelen wire.

Zur Ermlttlung des Verkehrswertes stehen geméf& § 6 Abs.1 [mmoWertV das Verglelchswertver-'
fahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren zur Verfugung. Das Verfahren ist
nach der Lage des Einzelfalles unter Berucksmhtlgung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenhelten auszuwahlen '

Der Verkehrswert des Grund und Bodens ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Ne-
ben oder anstelle von Preisen fur Vergletchsgrundstucke kénnen auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Dc;ppelgarage, mit Gewachs-

haus und mit einem Holzunterstand das von der Konzeption her nicht-auf die Erwirtschaftung
’ angemessener Ertrége ausgerichtet ist. Die Eigennutzung stehtim Vordergrund. Entsprechend

den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird daher die Werterrhittlung nach
. dem Sachweﬁveﬁahren.(§§ 35 - 39 ImmoWertV) durchgefthrt.

- Derbei dem Sachwertverfahren verwendete Baupreisindex (siehe Ziffer 5.3.6) ist der letzten vor
dem Wertermittlungsstichtag erschienenen Veréffentlichung des Statistischen Bundesamtes
eﬁtnommen Die Versffentlichung gehdrt zu den statistischen Berichten dieser bundesbehardli-
chen Einrichtung und ist betltelt mit ,Preisindex fir den Neubau konvent[onell geferttgterWohn-
und Nlchtwohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk, emschlle[&ltch Umsatzsteuer) in Deutsch-
land®.

Bei der Wertermlttlung wird von einem gerdumten Zustand des Wertermltt!ungsobjekts ausge-
gangen. ‘

- 5.2 Ermittlung des Bodenwertes

| Aufgrund der vorgenannten qualitatsbestimmenden Bewertungsrherkmale wie Lage, Beschaffen-
heit, GréRe und Form, Erscﬁliersung, rechtliche Nutzbarkeit und der tatséchlichen Nutzung wird
das Wertermittlungsobjekt dem Entwicklungszustand "Baureifes Land" bebautes Grundstﬂck~
zugeordnet '

For die Bodenwertermlttlung des Wertermttt[ungsobjektes orientiert sich der Gutachterausschuss_‘
an dem zum Wertermlttlungsstlchtag 01. 01 2020 ermittelten Bodenrichtwert fiir baureifes Land
(aufgrund von Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Lagewert fiir normal zugeschnlttene

Baugrundstiicke) von 100 EUR/m? erschlieBungs- und kanalanschlussbeltragsfrel gelegen in der

.Bergischen Strale“. Eine zeitliche Bodenpreisénderung seit dem Stichtag der Richtwertermitt-

Iung war erkennbar, sodass eine konjunkturelle Anpassung vorgenommen wird. Die.
konjunkturetle Anpassung ergibt sich zum Ende des Jahres 2020 zis rd. 9 EUR/mZ,

; SOWEIt_ das Bodenrichtwertgrundstiick gegeniiber dem Wertermittlungsobjekt objektiv unter-
schiedliche Bewertdngsmerkmale ahfweist, wird der Wert mit Zu- baw. Abschlagen versehen, um
. eine direkte Vergleichbarkeit herbeizufﬂhren.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist fir das zu bewertenﬁe Wertermittlungsobjekt ein
Abschlag in Héhe von 10 % aufgrund der gegenber dem Bodennchtwertgrundstﬂck schlechte-
ren Lage an der HauptstraBe zu berlicksichtigen. ) 1 .
Ferner hat der Gutachterausschuss’ anhand von Kaljf_v‘ertragsausweriungen' deh Einfluss der.
GrundstiicksgréBe auf den Kaufpref's untersucht. Dabei ist fur Grundstﬁbksgrﬁf&en wie des zu
bewértenden Werterm_ittlungsobjekteg ein Abschlag in Héhe von 5§ % ermittelt worden. .
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- Der Bodenwert des Bewertungsobjektes zum Stichtag 20.11.2020 ergibt si_f:h demnach wie folgt:. .

Bodenrichtwert . : 100 EUR/m?
Konjunkturelle Bodenwertanpassung - 9 EUR/m?
abziiglich rd. 5 % wegen GroRe - 5 EURIm?
abzuglich 10 % wegen Lage - 10 EUR/m?
' 94 EUR/?

gerundet: 95 EUR/m?

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts ergibt sich demnach wie folgt:

Flurstick ~ GroRe Entwicklungszustand ~ Bodenwert Summe

291 -746.m? . "Baureifes Land” 95 EUR/M? 70.870 EUR

—bebautes G[undstﬂ_ck—

Ermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bruttogrundfliche

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der nutzbgfen Grundfiachen aller Grundrissebenen
eines Bau'wérks.geméﬂ des Deutschen Instituts fur Normung DIN 277. Dabet handelt es sich um
die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen ei-
nes Béuwerﬁs berechnet nach deren &uReren MaRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfischen.
und konstruktiv bedlngte Hohlrédume. Die BGF ist die Grundlage fur die Ermittiung der Normal-
herstellungskosten {siehe Ziffer 5.3.2).

Die BGF und somit auch d_ie Herst'el_lungslgbsten umfassen nicht die besorideren Bauausfihrun-
gen und Bauteile, die gemaB einschlégigen Kostentabellen fur die Wertermittlung zusatzlich

" angesetzt werden. Die besonders zu veranschla'ge,nden_.Bauausfl‘.‘lhrungen und Bauteile setzen

sich im vorfiegenden Fall wie unter Ziffer 4.3 zusammen und werden bei der Ermittlung des vor-
laufigen Sachwertes (SIehe Ziffer 5.3. 6) inklusiver Umsatzsteuer und Baunebenkosten separat
veranschlagt

‘Die BGF wurde anhand der vorliegenden 'Grundris_splér)e aus der Bauakte in einer fur die

Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt. Hierbei wurde in der Berechnung

die 'nachtrég[ich durchgefithrte Unterkellerung im m?-Ansatz der BGF nicht b'ei"[‘icksichtigt (siche

Ziffer 4.5; sonstige wertbeeinﬂu'ss__ende Umstandé):

Hauptgebéude'(Einfamilienhaus): S, ca 305 m?

" Nebengebiude (Doppelgarage): " ca. 45m?

Gutachten 2021.GU.187 . - - . ) Seite 14 von 22




Der Gutachterausschuss far
Grundstickswerte im Rhein-Steg-Kreis ’
und in der Stadt Trolsdorf

(o)

5.3.2

5.3.3

Normalherstellungskosten

Die Ermittlungen der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgen auf der Grdndlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), die Bestandteil der ImmoWertV sind.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitére Angaben Zu der jeweiligen Ge-
bdudeart sowie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten und sonstige
Korrekturfaktoren. Hierbei handelt es sich um durchschnittliche, ‘auf eine Raum- oder Flachen- -
einheit bezogene Herstellungskosten (Kostenkennwerte) fir Gebaude oder sonstlge bauliche
Anlagen.

.Normalherstellungskosten werden unter -Beachtung wirtschaftlicher Gesich.tspl]nkte far die

Errichtung eines dem Wertérmitt!ungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus (bezo-

gen auf das Jahr 2010) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen ermitteit.

Fir den nachfolgenden Ansatz Wurde von ‘einem normal bewohnbaren Zustand des

Wertermittlungsobjektes ausgegangen (siehe Ziffer 4.5; Baumangel und Bauschaden) Im’
vorhegenden Bewertungsfall ergeben sich folgende NHK 2010 Ansétze;

Hauptgebe‘iude (Einfamilienhaus, siehe Ziffer 4.1): gerundet 605 EUR/m? BGF
Nebengebaude.(Doppelgarage, siehe Ziffer 4.2) . gerundet 485 EUR/m2 BGF
Besondere Bauausfithrungen und Bauteile

Der Wert der besonderen BaUausfuh_rungen und Bauteile wird entsprechend é!e'rVorgehenS\}vei'-
se fiir Geb&dude in der Regel auf der Grundiage von Gblichen Herstellungskosten (siehe Ziffer

- 8.3.2) oder aus Erfahrungssatzen abgeleitet. Im vorli'egenden Bewertungsfall érgebeh sich die |

5.3.4

5.3.5

besonderen- Bauausﬁlhrungen (siehe Ziffer 43) auf Basis der Herstellungskosten auf
17.500 EUR

Bauliche AuRenanlagen und sonstige A'nlag'en

Der Wert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen wnrd entsprechend der Vorge-

_ henswelse fiur Gebaude in der Regel auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten (siehe

Zlffer 5.3.2) oder aus Erfahrungssatzen ‘abgeleitet. Im vorliegenden Bewertungsfall ergeben sich
die baulichen AuBenan[agen und sonstlgen Arilagen (siehe Zlffer 4, 4) ‘auf Basis der Herstel-
Iungskosten auf'23.500 EUR

Restnutzungsdauer des Gebiiudebestandes

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre bezeichnet, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewwtschaftung voraussmhtllch noch wirt-
schaftlich genutzt werden kbnnen
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- Zur Beméssung der wirtschaftlichen RND werden eine tbliche wirtscﬁa{tliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) und das Alter des Objekts am Wertermittlungésﬁchtag zugrunde gelegt. Bei afteren
Objekten wird die wwtschaft!rche RND sachverstandlg geschatzt, so dass sich unter Beriicksich-'
tlgung einer ublichen GND ein fiktives Bau;ahr ergibt. Wurden beim Bewertungsobjekt wesent-
liche bzw. umfassende ModermSIerungsmaBnahmen durchgefuhrt kann s:ch die RND verlang-
ern bzw. das Baujahr des Objektes fiktiv verjungen

Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde urspriinglich 1956 errichtet, der Anbau der Doppelgé-
rage erfolgte im Jahre 2002. Die Gebz‘a‘ude bilden' eine wirtschaftliche Einheit. Die GND des
Einfamilienhauses wird dementsprechend auch fOr die Doppelgarage angehalten. Aufgrund der
Bauart und der Nutzung des Gebaudes hilt der Gutachterausschuss. elne GND von rund 80 Jah-
ren flr angemessen. Rechnerisch ergibt sich demnach eine RND zum Wertermlttlungsstlchtag
201 1.2020 von 16 Jahren, Unter Berﬂckslchtlgung samtlicher wertbeeinflussender Umsténde
. kann das Gebaude nach Auffaésung des Gutachteraués‘chusses noch tber diesen Zeitraum wirt-
schaftlich genutzt werden. Aufgrund der vor einigen Jahren durchgefﬂhrten
Verbesserungsmainahmen (Erneuerung der Fenster, Gaszentralheizung, Vollverkllnkerung) wird
~die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 30 Jahre erhoht. Hierbei wird zunachst fir. die Berech-
" nung unterstellt, dass die unter Ziffer 4.5 aufgeftuhrten Bauméngel und Bauéchéden behoben
sind. ’
Die Wertminde'rung'wegen Alters ist linear nach-deni Verhéltnis'von RND zu GND zu ermitteln.
Es ergibt sich im vorliegenden Fall eine Korrekturgrol!.e van 62 5 % der NHK 2010 der bauhchen
Anlagen (srehe Ziffer 5.3. 6).
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5.3.6 Vorlaufiger Sachwert

537

305 m*/ BGF Hauptgebaude ' ’ 605 EUR/m? NHK 2010 184.525 EUR

(siehe Ziffer 5.31) (Einfamiliénhaus) (siehe Ziffer 5.3.2) .
45 m? I.BGF " Nebengebsude 485 EURJ"m2 NHK 2010 - 21.825 EU.R
(siehe Ziffer 5.3.1) (Dappelgarage) ) (siehe Ziffer 5.3.2)- . ‘
Besondere Bauausfihrungen und Bauteile (siehe Ziffer 53.3) | 17.500 EUR ~
Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen (siehe Ziffer 5,3.4) . 23.500 EUR
Herstellungswert inklusive Baunebenkosten ‘  247.350 EUR
Herstellungswert ém Wertérmitilungsstichtag bei Baupreisindex ’
. 127,8(2010= 100) inkl. Umsatzsteqer (siehe Ziffer 5.1) _ - 316.113-EUR
Restnutzungsdauer des Gebiudes (siehe Ziffer 5.3. 5)-
62,5 % vom Herstellungswert am Wertermittlungsstlchtag ' -197.571 EUR
Wert der baullchen und der sonstlgen Anlagen = | . i 118.542 EUR
 Zeitwert des Gewachshauses : | 4.000 EUR
Zeitwert des Holzunterstandes . . o 1.500 EUR
Bodenwert (siehe Ziffer 5.2) - . 70.870 EUR
Vorlaufiger Sachwert - . 194912 EUR

gerundet  195.000 EUR
Marktanpassung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfahren gehort étandardgemélﬁ_ eine

“Anpassung, die die jeweilige Angebots- und Nachfragesituatibn auf dem Grundstiicksmarkt be-

rU'cksichtigt;

Der vorlaufige Sachwert orientiert sich uber\megend an den Herstellungskosten des Wertermltt-
lungsobjektes und stelit somit ztinéchst ein remes Rechenergebnis dar. GeméaR der Defi nition
nach § 194 BauGRB W|rd der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der am Markt (rm gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr) am wah rscheinlichsten zu emelen wére. Da der ,vorlaufige Sachwert“ in
aller Regel nicht mit den am Markt zu emelenden Preisen Ubereinstimmt, muss dieser an dle_
Lage auf dem al[gemeunen Grundstucksmarkt -angepasst werden. Dies geschieht mittels eines -
Sachwertfaktors den der Gutachterausschuss aufgrund von Kaufprelsanalysen und

) auswertungen abgeleltet und verSffentlicht hat.

Nach den vorstehenden Ermlttlungen betrégtder vorlauf[ge Sachwert rund 195 000 EUR. BEI el-
nem Sachwertmveau bis zu 200.000- EUR werden unter Bericksichtigung der Gebaudeart und
des Bodenwertmveaus regelmaﬁlg Kaufpreise erzielt, d1e in der Hohe des vorlauf igen Sachwer- -
tes liegen (Sachwertfaktor 1 0) Im vorhegenden FaII halt der Gutachterausschuss gine
Anpassung des Sachwertfaktors fUr erforderlich. Kaufprelsanalysen des Gutachterausschusses
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zum Ende des Jahres 2020 zeigten auf, dass sich der Sachwértfakto_r bei dem o0.a. Sachwertni-
veau unter Berficksichtigung des Bodenwertniveaus auf 1,08 erhéht hat.

Dementsprechend halt der Gutachterausschuss diesen Faktor fir das Bewertungsobjekt far an-
gemessen.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert wird unter Berucksmhttgung des Marktanpassungsfak-
tors wie folgt ermittelt: ’

Vorlaufiger Sachwert (siehe Ziffer 5.3.6):  195.000 EUR
Marktanpassung (siehe Ziffer 5.3.7): 1,08
Marktangepasster vorlgufiger Sachwert 211.000 EUR

| 5.3.8 Beriiéksichtigung besondeijer objektspezifischer.Grundstﬁcksmerkmale '

Bauméngel und Bauschiden

Wertminderungen wegen Baumangeln und Bauschaden smd gemaR den gesetzhchen Grundla-
gen nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage von Kosten emzuschatzen die durch die
Beselttgung der Schaden am Wertermittlungsstichtag entstehen.

Im vorliegenden Fal! ermittelt der Gutachterausschuss aufgrund seiner'Erfahrung die sich durch
Baumangel und Bauschaden ergebende Wertminderung anhand eines pauschalen Ansatzes Auf
Ziffer 4.5 wird- Bezug genommen.

_ Per Gutachterausschuss welst in diesem Zusammenhang darauf hin, dass bei der Bemessung
+ der Werte weder eine genaue Ursachenforschung betneben noch ein konkretes Schadensblld
erarbeitet wurde. Ob durch den pauschalen Ansatz die realen Beseltlgungskosten abgedeckt
sind oder ob SlCh gegebenenfalls Abwelchungen zu dem gemachten Ansatz ergeben kann nur -
im Rahmen; emes speziellen Gutachtens d urch entsprechende Sachverstandlge beurteilt werden,

VWertmlnderung wegen Baumangeln und Bauschaden siehe Ziffer 4.5 gerundet 50 000 EUR

Sonstige wertbeemﬂussende Umstémde

Der unter Ziffer 4.5 aufgefiihrte Umstand der nachtraglichen Unterkellerung wurde bereits in der
L Ermlttlung der Bruttogrundfléche (s:ehe Zlffer 5 3.1) berltcksichtigt.

L
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