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in dem Zwangsversteigerungsverfahren 31 K 13/24 fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten
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Eine Besichtigung des Wohnhauses und der Garage war nicht moglich.

Der Wert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 29. August 2024
ermittelt mit 330.000 €.

Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte Version des
Originalgutachtens. Das vollstdandige Gutachten mit allen Anlagen kann
in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Kerpen eingesehen werden.
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1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten,

Besonderheiten:

vollunterkellerten, 2-geschossigen Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss (Doppelhaushalfte)
und einer Garage, Am Huttenhof 18 a in Kerpen-
Sindorf.

Die Wohnflache wird geschéatzt auf ca. 155 m2.

Das Gebaude wurde vermutlich Mitte der 1980er Jah-
re errichtet.

Eine Besichtigung des Wohnhauses und der Garage
war nicht moglich. Der Vorgarten war vollflachig zu-
gewachsen und vor der Garage war ein (abgemelde-
ter) Wohnwagen abgestellt. Ein Zugang zur Hausein-
gangstur und zur Garage war daher nicht mdglich. Die
Aulenseiten und das Dach des Hauses waren nur in
Teilbereichen sichtbar. Der riuckseitige Grundstiicks-
bereich konnte nicht begangen werden und war nicht
einsehbar. Die Gutachtenerstellung basiert auf der
AuRenbesichtigung sowie auf den vorliegenden Un-
terlagen aus der Bauakte und dem Kaufvertrag.
GemaR Auskunft des Nachbarn steht das Haus seit
mehreren Jahren leer. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass der Zustand des Hauses, der Gara-
ge und des Gartens nicht bekannt ist. Es sind unter
Umstanden umfangreiche Arbeiten durchzufihren.
Fur die Bebauung auf dem zu bewertenden Grund-
stuck war keine Baugenehmigung in der Bauakte vor-
handen. Die Akte enthielt nur einen Vorbescheid fur
die Neubebauung der Grundstiicke Am Huttenhof
18 a und 18 b mit einem Doppelhaus und Garagen.
Unter welcher Stralenbezeichnung die Baugenehmi-
gung im Aktenarchiv der Stadt Kerpen abgelegt wur-
de, konnte nicht festgestellt werden. In dieser Wer-
termittlung wird davon ausgegangen, dass die Bebau-
ung des Grundstiicks der Zulassigkeit entspricht.
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Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:
Denkmalschutz:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Grunddienstbarkeit zu-

gunsten des Grundstuicks:

Bergschaden:

- Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wurde an-
hand der Flurkarte und des Lageplans zum Kaufver-
trag ermittelt. Die Wohnflache wurde (Gber einen
Wohnflachenfaktor aus der Grundflache des Geb&u-
des abgeleitet.

Es besteht keine Wohnungsbindung.

Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Das Wohnhaus und die Garage stehen leer. Mietver-
tragliche Bindungen sind nicht bekannt.

Von der Eigentimerin betriebene Unternehmen konn-
ten nicht festgestellt werden.

Zulasten des Grundstiicks:

Abstandflachenbaulast (ca. 3,00 m x 6,00 m) an der
norddstlichen Grundstucksgrenze zugunsten der an
der Grenze des Grundstiicks Am Huttenhof 18 ge-
planten Bebauung (Carport).

Zugunsten des Grundstiicks:

Sicherung eines fremden Zugangs auf dem Grund-
stick Am Huttenhof 18 zugunsten der Errichtung von
2 Einfamilienhdusern auf den Grundstiicken Am Hiit-
tenhof 18 a und 18 b.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau
erkennbar.

Wegerecht am Grundstiick Gemarkung Sindorf Flur 9
Flurstlicke 1637, 1638 und 1639 (Am Hittenhof 18).

Fir das Grundstick ist keine Bergschadensgefahr-
dung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.
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2  Allgemeine Angaben
2.1 Auftrag, Gutachtenzweck

In dem vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahren wurde die Unterzeichnerin vom
Amtsgericht Kerpen beauftragt ein Wertgutachten zu erstellen, damit das Gericht den
Verkehrswert gemaR § 74 a ZVG! festsetzen kann.

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kerpen
Nordring 2-8
50171 Kerpen

2.3 Gegenstand der Wertermittlung

Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschossigen
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (Doppelhaushélfte) und einer Garage,
Am Hittenhof 18 a in Kerpen-Sindorf.

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Kerpen
Grundbuch von: Sindorf
Blatt: XXX

Bestandsverzeichnis

Laufende Nr.: 1

Gemarkung: Sindorf

Flur: 9

Flursttck: 1818, Gebdude- und Freiflache, Wohnen, Am Huttenhof 18 A

GroRe: 364 m?

Abteilung | (Eigentimerin)
XXX

2.4  Wertermittlungsstichtag
Datum: 29. August 2024

! Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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2.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mageb-
liche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht in dieser Wertermittlung dem Werter-
mittlungsstichtag.

2.6  Ortsbesichtigung
Datum: 29. August 2024
Alle Beteiligten wurden schriftlich zu diesem Termin eingeladen.

Als Teilnehmer waren anwesend:
e die beauftragte Sachverstandige

Weitere Beteiligte sind zu diesem Termin nicht erschienen. Eine Besichtigung des
Wohnhauses und der Garage war nicht moglich. Der Vorgarten war vollflachig zuge-
wachsen und vor der Garage war ein (abgemeldeter) Wohnwagen abgestellt. Ein Zu-
gang zur Hauseingangstir und zur Garage war daher nicht moglich. Die Aulienseiten
und das Dach des Hauses waren nur in Teilbereichen sichtbar. Der riickseitige Grund-
stticksbereich konnte nicht begangen werden und war nicht einsehbar.

Da der Zugang zum Haus ohne Ruckschnitt der Bepflanzungen im Vorgarten nicht
moglich ist, wurde der Eigentiimerin mit Schreiben vom 25.09.2024 mitgeteilt, dass ein
weiterer Ortstermin nur vorgenommen wird, wenn sie mir einen Zugang zum Haus er-
moglicht. Sie wurde aufgefordert, mir eine entsprechende Ruckmeldung bis zum
16.10.2024 zu geben. Auf mein Schreiben hat die Eigentimerin nicht reagiert. Es wurde
daher kein weiterer Ortstermin durchgefiihrt. Die Gutachtenerstellung basiert auf der
Aullenbesichtigung sowie auf den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte und dem
Kaufvertrag.

2.7 Grundstucksbezogene Unterlagen, Auskinfte und Informationen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 09.01.2019, Malstab 1:1000, Rhein-
Erft-Kreis, Katasteramt

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 03.06.2024

Auskunft zur Wohnungsbindung vom 26.07.2024, Stadt Kerpen, Amt 27
Altlastenauskunft vom 18.01.2019, Rhein-Erft-Kreis, Der Landrat 70/31
Baulastenauskunft vom 10.01.2019 und vom 12.09.2024 Stadt Kerpen, Amt 26
Auskunft zum Denkmalschutz vom 29.07.2024, Stadt Kerpen, Amt 16

Mindliche Auskunft zu Erschliefungsbeitrdgen und Abgaben vom 09.10.2024,
Stadt Kerpen, Abteilung fir Beitragsangelegenheiten und zentrale Vergabestelle

N Us®wN
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10.

11.
12.

13.
14.
15.

16.

Auskunft zur Bergschadensgefahrdung vom 17.01.2019, RWE Power AG, Abtei-
lung Bergschéaden

Internetrecherchen/Auskiinfte zum Grundstiick (Bauplanungsrecht, stadtebauliche
Malinahmen, L&rmbelastungen, Hochwassergefahr, Wasserschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Bodenrichtwerte)

Vorbescheid vom 23.07.1981 mit Bauplédnen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten), La-
geplan

Notarvertrag vom 22. Juni 1978

Kaufvertrag vom 08. September 1983 (mit Lageplan und Eintragungsbewilligung)
mit Ergdnzung vom 14. Februar 1984

Leitungsauskunft (Strom, Gas, Wasser) der Westnetz GmbH vom 01.08.2024
Schreiben der Westnetz GmbH vom 25.10.2024 beziiglich Strom- und Gaszéhlern
Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Kerpen, Stand
01.11.2022

Grundstticksmarktbericht 2024 fur den Rhein-Erft-Kreis

Anmerkung: Die Auskinfte zum Grundstiick stammen zum Teil aus dem Jahr 2019. Sie
wurden im Rahmen eines vorangegangenen Zwangsversteigerungsverfahrens eingeholt
und entsprechen dem aktuellen Stand.
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2.8 Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens auf den erhalte-
nen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Geb&ude und Auf3enanlagen werden in ihren Uberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ermittlung
der Herstellungskosten bzw. der Mietansdtze. Es kdnnen Abweichungen in einzelnen
Bereichen der Geb&ude und Aullenanlagen auftreten, die jedoch auf den Gesamtwert
keine Auswirkungen haben.

Aussagen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den erhaltenen Informationen und
Unterlagen oder auf Annahmen, die sich aus den gebdudetypischen Konstruktionen und
Ausfiihrungen zum Baujahr ergeben.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen und Bo-
denuntersuchungen ausgefiihrt. Auch werden keine Untersuchungen auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien oder auf pflanzliche und tierische Schéadlinge durchgefuhrt.
Ist bei der Ortsbesichtigung oder aufgrund der erhaltenen Informationen erkennbar, dass
moglicherweise gesundheitsschadigende Baumaterialien oder pflanzliche und tierische
Schédlinge vorhanden sind, wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber, ein Sachver-
standiger des entsprechenden Sachgebiets hinzugezogen. Ansonsten wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheitsgefahrdenden Inhalts-
stoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechnischer Anlagen oder
Installationen wird nicht vorgenommen

Im Gutachten werden die ggf. vorhandenen Baumangel oder Bauschéden beschrieben,
die offensichtlich und zerstérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen
waren. Es handelt sich dabei um eine rein visuelle Untersuchung. Die Beschreibung von
Baumangeln oder Bauschéden stellt daher kein Bauschadensgutachten dar. Die Wert-
minderung infolge vorhandener Mangel oder Sch&den wird pauschal geschétzt und bei
der Verkehrswertermittlung entsprechend bertcksichtigt.
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3 Grundsticksmerkmale

3.1 Lage des Grundstuicks

Bundesland:
Kreis:

Stadt:

Ortsteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Sozialstruktur:

Versorgung:

Innerortliche Lage:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Erft-Kreis

Kerpen

Die Stadt Kerpen besteht aus insgesamt 11 Ortsteilen und hat ca.
70.000 Einwohner.? Sie befindet sich im westlichen Teil des
Rhein-Erft-Kreises.

Sindorf
Der Ortsteil Sindorf liegt im nordlichen Teil der Stadt Kerpen
und hat ca. 19.000 Einwohner.

Es besteht zu den Haupt- und Nebenzentren ein gut ausgebautes
StralRensystem. Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist
gunstig. Die BundesstraBe 55 in Richtung Kéln verlauft nérdlich
von Sindorf. Es besteht ein ausgebautes Busverbindungssystem
zwischen allen Ortsteilen von Kerpen. Uber den Bahnhof Sin-
dorf besteht der Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung
KolIn/Aachen.

Ortskern SINdorf ... ca. 1,0km
Bushaltestelle ... ca. 0,5km
Bahnhof Sindorf ..., ca. 1,0km
Autobahnauffahrt Kreuz Kerpen.........cccccovveiinene ca. 2,5km
KOIner Stadtgrenze .........ccoocvveeiiieiiiiee e ca. 20,0 km
Flughafen KGOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiiiiiee e ca. 35,0 km

Kindergarten und Grundschulen sind in Sindorf vorhanden. Alle
weiteren Schulen sind in Kerpen-Stadt, im Ortsteil Horrem und
im Schulzentrum Horrem-Sindorf zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind im
Ortskern und im sudlich gelegenen Gewerbegebiet von Sindorf
vorhanden.

im nordlichen Teil von Sindorf, auf der Stidwestseite der Stralle
,Am Hittenhof* in 2. Reihe

2 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rhein-Erft-Kreis.
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StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

NebenstraRe mit durchschnittlichem Verkehrsaufkommen, als
Zone 30 ausgewiesen

mittlere Wohnlage®

2-geschossige  Mehrfamilienhduser, Bebauungen in offener
Bauweise

Bundesautobahn 61 (ca. 900 m entfernt)

Belastungen durch Flugverkehr des Militarflughafens Norve-
nich, je nach Windverhaltnissen auch Belastungen durch Auto-
bahnverkehr

z. T. am StraRenrand

3.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:

Lage:

Grundstticksbreite:
Grundstickstiefe:
GrundstuicksgroRe:
Topographie:

Bodenbeschaffenheit:

rechteckig
nach Stuidosten

Hinterliegergrundstiick, grenzt im Nordosten an die Flurstiicke
1638 und 1639 (Am Huttenhof 18)

ca.11m

ca. 33 m
364 m?
nahezu eben

GemaR schriftlicher Auskunft des Rhein-Erft-Kreises sind im
Altlastenkataster fur das zu bewertende Grundstiick keine Ein-
tragungen vorhanden. Es sind bisher auch keine Tatsachen be-
kannt, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine
schadliche Bodenverénderung hinweisen.

In der Bauakte waren ebenfalls keine Hinweise auf einen mogli-
chen Altlastenverdacht vorhanden. Im Rahmen dieses Gutach-
tens wird daher von einem unbelasteten, normal tragféahigen
Baugrund ausgegangen.

% Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kerpener Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere
Erlduterungen Punkt 2: Lage der Wohnung).
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Bergschaden:

Sonstiges:

3.3 Erschlieung
ErschlieRung:

StralRenausbau:

Ver- und Entsorgung:

Gemal3 schriftlicher Auskunft der RWE Power AG ist fiir das
Grundstuck keine Bergschadensgefahrdung durch den Braun-
kohlenbergbau erkennbar. Es liegen keine Umstande vor, die bei
der Erstellung des Wertgutachtens aus Bergschadensgesichts-
punkten gesondert zu beriicksichtigen sind.

Das Grundstiick liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.*

Das zu bewertende Grundstiick wird von der Stralle ,,Am Hut-
tenhof* Uber das Grundstiick Am Huttenhof 18 (Flurstiicke 1637
bis 1639) erschlossen.

Die Zuwegung ist Uber eine eingetragene Baulast (6ffentlich-
rechtlich) und Grunddienstbarkeit (privatrechtlich) gesichert.

2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit beidseitigen Gehwegen,
Entwésserung und Beleuchtung

Anschlisse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den StralRenkérper eingebaut

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 03.06.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen:®

Nr. 1:
Nr. 2:

Nr. 3:

geldscht

Grunddienstbarkeit - Wegerecht -. Mit Bezug auf die Bewilli-
gung vom 8. September 1983 und 14. Februar 1984 fir den je-
weiligen Eigentiimer des Grundstticks Flur 9 Nr. 1819 eingetra-
gen in Sindorf Blatt XXX, eingetragen am 12. Mdrz 1984.

geldscht

4 Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, verdffentlicht unter http://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de.
5> AuftragsgemaR werden die eingetragenen Lasten und Beschrankungen in Abteilung 1l des Grundbuchs
nicht beriicksichtigt. Es wird der unbelastete VVerkehrswert gemél ZVG ermittelt.

31 K 13/24, Am Huttenhof 18 a, 50170 Kerpen - Seite 11 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kerpen,
31 K 13/24). Eingetragen am 03.06.2024.

Die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs eingetragenen Schuldverhaltnisse (z. B. Hy-
potheken, Grundschulden) werden bei der Wertermittlung nicht berucksichtigt, da sie
keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswertes haben.®

Grundbuchlich gesicherte Rechte

Im Grundbuch von Sindorf Blatter XXX (Gemarkung Sindorf Flur 9 Flurstiicke 1637,
1638 und 1639, Am Huttenhof 18) ist in Abt. Il eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
fur die jeweiligen Eigentumer des zu bewertenden Grundsticks (Gemarkung Sindorf
Flur 9 Flurstiick 1818) eingetragen. Die Dienstbarkeit beinhaltet das Recht, den in der
Natur vorhandenen, ca. 4 m breiten Weg entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze der
Parzellen 1637, 1638 und 1639 zum Gehen und Fahren mit Personenkraftwagen zu be-
nutzen, um zum Flurstiick 1818 (Wertermittlungsgrundstiick) zu gelangen. Der Weg
darf nicht fur eine gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick genutzt werden. Als ge-
werbliche Nutzung gilt auch die Anlage von mehr als zwei Parkplatzen und/oder Gara-
gen auf dem Wertermittlungsgrundstuck.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir das zu bewertende Wohnhaus verlaufen tber
das nordostlich angrenzende Grundstick Am Hiittenhof 18 bis zur Offentlichen Ver-
kehrsflache. Des Weiteren befinden sich auf dem zu bewertenden Grundstiick die Ver-
und Entsorgungsleitungen, die bis zum Nachbarhaus Am Huttenhof 18 b verlaufen.
GemaR Anschlussverordnungen fur Wasser, Strom und Gas haben Grundstlickseigen-
tumer fur Zwecke der ortlichen Versorgung das Anbringen und Verlegen der jeweiligen
Versorgungsleitungen Uber ihre im gleichen Versorgungsgebiet liegenden Grundstiicke
unentgeltlich zuzulassen.” Die Duldungspflicht besteht allerdings nur, wenn das Grund-
stuck, Uber das die Leitung verlaufen soll, ebenfalls an die Versorgungsleitungen ange-
schlossen ist.

Weitere Hinweise auf sonstige, nicht eingetragene Rechte und Lasten (z. B. Uberbau,
Notwegerechte) konnten nicht festgestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass
keine weiteren, nicht eingetragene Rechte und Lasten bestehen.

& Sollten Belastungen in Abt. 111 des Grundbuchs bestehen bleiben, wird dies beim Versteigerungstermin
bekannt gegeben und kann von den Bietinteressenten entsprechend beriicksichtigt werden.
"Vgl. AVBWasserV § 8, NAV § 12 und AVBGasV § 8.
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Wohnungsbindung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Kerpen ist das Wertermittlungsobjekt nicht 6f-
fentlich gefordert und es bestehen keinerlei Bindungen nach dem Gesetz zur Foérderung
und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) und
den Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB).

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstuicks trifft der Bebauungsplan Nr. 9 ,,Neue
Stralle* vom 25.04.1975 folgende Festsetzungen:

Mischgebiet (MI), zwingend 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, Baugrenzen sind vor-
gegeben, textliche Festsetzungen sind vorhanden

Stédtebauliche MalRnahmen

Das zu bewertende Grundstuck ist in keine Umlegungs- oder Sanierungsmalinahme
einbezogen. Auch bestehen fiir den Bereich des Grundstiicks keine Gestaltungs- oder
Erhaltungssatzung.

Schutzgebiete
Das Grundstuck liegt nicht in einem Wasserschutz-, Landschaftsschutz- oder Natur-

schutzgebiet.®

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 30.07.2024 beim Aktenarchiv der
Stadt Kerpen eingesehen. Fir die Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstiick war
keine Baugenehmigung in der Bauakte vorhanden. Die Akte enthielt nur einen Vorbe-
scheid vom 23.07.1981 flr die Neubebauung der Grundstiicke Am Huttenhof 18 a und
18 b mit einem Doppelhaus und Garagen. Unter welcher StraRenbezeichnung die Bau-
genehmigung im Aktenarchiv der Stadt Kerpen abgelegt wurde, konnte nicht festgestellt
werden.

In den Planen zum Vorbescheid war die zu bewertende Doppelhaushélfte als
2-geschossiges Gebaude mit Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (Dachnei-
gung 45°, ohne Drempel) sowie mit einer Abmessung von 10,99 m x 7,49 m dargestellt.
Die zugehorige Garage war im Plan mit einer Grél3e von 5,99 m x 3,00 m eingetragen.

8 Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, Ubersichtskarte, unter http://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de.
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In der Anlage zum Kaufvertrag der Doppelhaushalfte® vom 08.09.1983 war ein Lage-
plan enthalten, auf dem die Grundflache der Doppelhaushalfte mit 9,99 m x 7,50 m und
die der Garage mit 5,99 m x 3,50 m vermalt war. Die MalRe stimmen mit der Darstel-
lung in der Flurkarte Gberein und werden dieser Wertermittlung zugrunde gelegt. Es
wird davon ausgegangen, dass die Bebauung des Grundstucks der Zulassigkeit ent-
spricht.

MaR der baulichen Nutzung
Das Grundstuck ist wie folgt baulich ausgenutzt (ermittelt anhand der Flurkarte und des
Lageplans):

Uberbaute Flache®® =75 m?
GrundstuicksgroRe =364 m?
Grundflachenzahl (GRZ) = 75/364=0,21

Geschossfliachenzahl (GFZ)!! =150/ 364 = 0,41

Baulasten

Gemals schriftlicher Auskunft der Stadt Kerpen besteht zulasten des Grundstiicks fol-
gende Eintragung im Baulastenverzeichnis:

Zugunsten der an der Grenze des Grundsticks Am Huttenhof 18 (Flurstiicke 1636,
1637, 1638, 1639) geplanten Bebauung (Carport) wird die 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung Gbernommen, die Abstandflache, wie sie im Lageplan grin schraffiert darge-
stellt ist, auf das eigene Grundstiick zu Ubernehmen, von einer Bebauung mit Geb&uden
freizuhalten und nicht fir Abstandflachen der eigenen Bebauung in Anspruch zu neh-
men.

Gemaél3 Lageplan betragt die Baulastflache ca. 3,00 m x 6,00 m. Sie liegt an der norddst-
lichen Grundstiicksgrenze in einem nicht bebaubaren Bereich des Grundstiicks.?

Zugunsten des Grundstiicks besteht folgende Eintragung im Baulastenverzeichnis:*3
Zugunsten der Errichtung von 2 Einfamilienwohnhdusern auf den Grundstiicken Am
Huttenhof 18 a und 18 b wird auf dem Grundstick Am Huttenhof 18 (Flurstiicke 1637,

® GemaR Kaufvertrag befand sich die Doppelhaushalfte zu diesem Zeitpunkt noch im Rohbau.

10 Nur Hauptanlagen: 9,99 m x 7,50 m = 75 m?

11 Geschossflache: 75 m? x 2 = 150 m?

12 Siehe Anlage 5. Durch die Eintragung der Baulast ist keine Wertbeeinflussung zu erkennen

13 Siehe Anlage 5. Durch die Eintragung der Baulast wurde die ErschlieRung des Grundstiicks im Sinne
des Bauordnungsrechts gesichert.
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1638, 1639) die Sicherung eines fremden Zugangs in einer Breite und einer Lange, wie
im Lageplan grin schraffiert dargestellt, ibernommen.

Denkmalschutz
Gemals schriftlicher Auskunft der Stadt Kerpen besteht flr das Gebdude kein Denkmal-
schutz. Ein Verfahren zur Eintragung in die Denkmalliste ist ebenfalls nicht anhéngig.

3.5 Entwicklungszustand, beitragsrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich um baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 Im-
moWertV).

Gemal3 erhaltener Auskunft bei der Stadt Kerpen fallen fur das Grundstick Erschlie-
RBungsbeitrdge nach 88 127-135 des Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr an. Auch
StraRenbaubeitrage, die nach dem KAG NRW! fiir die Herstellung, Verbesserung und
die Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen, sind nicht mehr zu entrich-
ten. Das zu bewertende Grundstick ist beitragsfrei.

3.6 Vermietungssituation, Nutzung des Grundsticks

Das Wohnhaus und die Garage stehen leer. Mietvertragliche Bindungen sind nicht be-
kannt.

Das Grundstuck wird zu Wohnzwecken genutzt (Einfamilienhaus, siehe nachfolgende
Beschreibung). Diese Nutzung stellt fiir das Grundstiick eine wirtschaftliche Nutzung
dar.

4 Beschreibung der Geb&ude und der Auf3enanlagen

Das Grundstuck ist mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschossigen
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Garage bebaut. Die Garage
befindet sich an der norddstlichen Grundstiicksgrenze.

Der Vorgarten war vollflachig zugewachsen und vor der Garage war ein Wohnwagen-
abgestellt. Ein Zugang zur Hauseingangstir und zur Garage war daher nicht mdglich.
Der rickseitige Grundstticksbereich konnte nicht begangen werden und war nicht ein-
sehbar.

14 Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
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4.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Da das Wohnhaus nicht von innen und nur teilweise von auf3en besichtigt werden konn-
te, beziehen sich die folgenden Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Bauakte und
dem Kaufvertrag sowie auf die beim Ortstermin erkennbaren bzw. baujahrtypische Aus-

fuhrungen.

Baujahr:

Modernisierungen in

den letzten Jahren:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwénde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Kamin:
Aullenansicht:

Fenster:

Hauseingang:

Heizung:

Elektroinstallation:

Leitungen:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung:

vermutlich Mitte der 1980er Jahre

keine erkennbar

Massivbau

vermutlich Beton

vermutlich Mauerwerk
vermutlich Mauerwerk
Stahlbetondecken

Satteldach

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
mit Faserzementplatten verkleidet
verklinkert

Fenster mit Zweifachverglasung, im
Dachflachenfenster

nicht sichtbar bzw. erkennbar
vermutlich Gasheizung®®

vermutlich dem Baujahr entsprechend
vermutlich dem Baujahr entsprechend
vermutlich dem Baujahr entsprechend
nicht sichtbar bzw. erkennbar

unbekannt

Dachgeschoss

15 GemaR Leitungsauskunft der Westnetz GmbH verfligt das Wohnhaus tber einen Gasanschluss. Ein
Gaszahler ist ebenfalls noch um Gebaude vorhanden.
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Wohnflache:

Ausstattung/Beschaffenheit:

Besonderheiten:

Aufgrund der nicht moglichen Besichtigung und fehlen-
der Grundrissplane, wird die Wohnflache aus der Grund-
flache des Gebdudes abgeleitet. Das Verhaltnis von der
Wohnflache zur Grundflache ist abhdngig vom Baujahr,
von der Drempelhdhe, der Giebelseitenldange und der
Dachneigung. Das Wohnhaus wurde vermutlich Mitte
der 1980er Jahre errichtet. Der Wohnflachenfaktor wird
daher fiir das Erd- und Obergeschoss mit 0,75 angesetzt.
Fur das Dachgeschoss wird der Faktor, bei einer ange-
nommenen Dachneigung von 45°, einer Dachkonstrukti-
on ohne Drempel und einer Lange der Giebelseite von
ca. 10 m, mit 0,57 angesetzt.1®

Grundflache je Geschoss ca. 75 m2 (9,99 m x 7,50 m)

Wohnfléche Erdgeschoss: 75 X 0,75 .................... 56 m?
Wohnflache Obergeschoss: 75 X 0,75.................. 56 m?
Wohnflache Dachgeschoss: 75 X 0,57.................. 43 m?
Wohnflache gesamt geschatzt..............c.coceeee. rd. 155 m?

Die tatséchliche Ausstattung und Raumaufteilung des
Gebdudes ist nicht bekannt und kann erst nach einer In-
nenbesichtigung festgestellt werden. Auch die tatséchli-
che Wohnflache kann erst nach Durchfuhrung eines
Aufmalies ermittelt werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage erstellt, dass
die Ausstattung tberwiegend dem Baujahr entspricht und
die Wohnflache rd. 155 m? betrégt.

GemaR Auskunft des Nachbarn steht das Haus seit meh-
reren Jahren leer. Es wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass der Zustand des Hauses, insbesondere im In-
nenbereich, nicht bekannt ist. Auch konnte nicht festge-
stellt werden, ob sich noch Einrichtungsgegenstande im
Haus befinden. Es sind unter Umstdnden umfangreiche
Arbeiten durchzufihren.

16 \vgl. Sprengnetter, Dr. Hans Otto, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Band 1V, Seite

3.11/4 - 5.
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Energieausweis: Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis fir das Ge-
baude erstellt wurde. Bei Vermietung des Gebaudes oder
bei Weiterverkauf des Grundstlicks besteht die Pflicht,
einen Energieausweis vorzulegen.

4.2 Nebengebaude

Garage: vermutlich in massiver Bauweise mit Flachdach, Grund-
flache ca. 5,99 m x 3,50 m (gemaR Lageplan)

Besonderheiten: - Eine Innen- und AuRenbesichtigung der Garage war
nicht moglich.
- Vor der Garage war ein (abgemeldeter) Wohnwagen ab-
gestellt.

4.3 AuBenanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen, Gartenanlagen

Zustand: Der Vorgarten war vollflachig zugewachsen.

Besonderheiten: Der Gartenbereich konnte nicht begangen werden und
war nicht einsehbar.

4.4  Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Vorgartens wird bei der Wertermittlung
entsprechend ber(cksichtigt. Ob besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale am Wohnhaus und an der
Garage bestehen, war beim Ortstermin nicht erkennbar.

4.5 Besonderheiten

Da die Gebdude nicht von innen und nur teilweise von
aullen besichtigt werden konnten und das Grundstiick
nicht zugénglich war, wird bei der Verkehrswertermitt-
lung ein entsprechender Sicherheitsabschlag fur eventu-
ell vorhandene Instandhaltungsarbeiten, Baumangel/Bau-
schaden und sonstige Aufwendungen vorgenommen.
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5 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) ist gemall § 194 Baugesetzbuch (BauGB) als der Preis
definiert, der zum Wertermittlungsstichtag ,,im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen
wére.” Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen marktkonformen Wert des
Grundstticks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zum Wertermittlungsstichtag) zu
bestimmen.

5.1 Wertermittlungsverfahren

5.1.1 Allgemeines

Fur die Wertermittlung von Grundstiicken und grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) anzuwen-
den. Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 2021 sind in der ImmoWertA (Im-
moWertV-Anwendungshinweise) zu finden. Die Immobilienwertermittlungsverordnung
ist in 5 Teile gegliedert und enthdlt 5 Anlagen:

Teil 1: Allgemeines (88 1 bis 11)

Teil 2: Fur die Wertermittlung erforderliche Daten (88 12 bis 23)

Teil 3: Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren (88 24 bis 39)
Teil 4: Bodenwertermittlung; grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen (88§ 40 bis 52)
Teil 5: Schlussvorschriften (88 53 bis 54)

Anlage 1: Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 2: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Anlage 3: Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Anlage 4: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 5: Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Es sind die Verfahren anzuwenden, die
fur den jeweiligen Bewertungsfall geeignet sind und einen marktkonformen Verkehrs-
wert ergeben.
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Die Verfahren sind geeignet, wenn

e die erforderlichen Daten und Anpassungsfaktoren aus dem oOrtlichen Grundstucks-
markt abgeleitet wurden und in ihren wertrelevanten Eigenschaften definiert sind
und

e die angewandten Daten und Ausgangsgrofien dem Preisbildungsmechanismus der
bestehenden Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir die jeweilige
Grundstiicksnutzung entsprechen.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren, unter
Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit, ermittelt.

Zusatzlich sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, die das Wer-
termittlungsobjekt betreffen, sachgemal zu berticksichtigen.

Dazu z&hlen insbesondere

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschéden,

e Dbesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. abweichende marktibliche Miete),

e Grundstlcke, bei denen Teilflachen selbststandig verwertbar sind,

e erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile, Einrichtungen, bauliche und sonsti-
ge Aulienanlagen,

e Freilegungskosten,

e Bodenverunreinigungen,

e grundstucksbezogene Rechte und Lasten.

5.1.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der vorhandenen Daten und dem Preisbildungsmechanismus im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr werden fir diese Wertermittlung das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren angewendet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf Grundlage eines Bodenrichtwerts, der vom Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis veréffentlicht wurde.

Die Begrindungen zur Verfahrenswahl sind in den einzelnen Kapiteln, in denen die
herangezogenen Wertermittlungsverfahren erlautert werden, zu finden.
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5.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung ist in den 88 40 bis 45 ImmoWertV beschrieben. GeméR § 40
ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 in den Verfahren zur Be-
wertung bebauter Grundstiicke in gleicher Weise wie flr die Bewertung unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert nach Moglichkeit anhand von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV zu
bestimmen.

Werden vom Gutachterausschuss geeignete Bodenrichtwerte verdffentlicht, so kénnen
auch diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Die Bodenrichtwerte sind
nach den 88 13 bis 16 ImmoWertV zu ermitteln. Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstuick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone ibereinstimmen.

GemaR § 16 Abs. 2 ImmoWertV sollen von den wertbeeinflussenden Merkmalen des

Richtwertgrundstiicks

e der Entwicklungszustand,

e die Art der baulichen Nutzung,

e der beitragsrechtliche Zustand und

e je nach Wertrelevanz auch die Bauweise, das Mal} der baulichen Nutzung, die
GrundstucksgroRe oder Grundstuckstiefe

dargestellt werden. Des Weiteren sind die wesentlichen wertbeeinflussenden Grund-

stucksmerkmale nach Anlage 5 zur ImmoWertV zu spezifizieren.

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts (z. B. in der Grundstiicksgestalt, dem Erschliefungszustand oder in der Art der
baulichen Nutzung) sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktublicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu berucksich-
tigen. Der auf seine Eignung geprifte und an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts angepasste Bodenrichtwert ergibt den objektspezifisch angepassten Bodenricht-
wert.

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstucks liegt kein Bodenrichtwert flr Einfa-
milienhausgrundstiicke vor.!” Es wird daher der Bodenrichtwert fiir Einfamilienhaus-
grundstlicke aus einer benachbarten, vergleichbaren Zone angesetzt. Der Richtwert
wurde auf Plausibilitdt geprift und kann fur die Bodenwertermittlung herangezogen

17 Veroffentlicht unter https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de.
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werden. Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es sich um einen zonalen Bo-
denrichtwert, der die lagetypischen Merkmale widerspiegelt. Die Wertangabe bezieht
sich auf ein Grundstiick mit folgenden Eigenschaften:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag = 01.01.2024 29.08.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei beitragsfrei
Lage = Sindorf Sindorf
Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache Mischgebiet
Gebdudeart = Ein- und Zweifamilienhaus Einfamilienhaus
Anzahl der Vollgeschosse = -1l 1
GrundstuicksgroRe = 350 m? 364 m?
Orientierung Gebadude = sudostlich/nordwestlich sudostlich
Zuschnitt = rechteckig rechteckig
Bodenrichtwert = 310 €/m2

Das zu bewertende Grundstick stimmt nicht in allen wertrelevanten Merkmalen mit
dem Richtwertgrundsttick tberein. Es wird nachfolgend tberpruft, ob eine Anpassung
an den Bodenrichtwert vorzunehmen ist.

Lage
Die Lage des Grundstiicks entspricht einer durchschnittlichen Lage in der herangezoge-

nen Bodenrichtwertzone. Eine Lageanpassung ist daher nicht erforderlich.

GrundstuicksgroRe
Fur die geringfligig abweichende Grundstiicksgrolie ist keine Anpassung erforderlich.

Bodenwert
Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks ergibt sich wie folgt:

GrundstucksgroRe: 364 m?
Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert: 310 €/m?
364 m2 & 310€/m? =112.840 €
Bodenwert beitragsfrei: rd. 113.000 €
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5.3 Sachwertverfahren
5.3.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben. Das Verfahren
basiert auf der Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sowie der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Bodenwerts. Das Sachwert-
verfahren sollte fur die Bewertung der Grundstiicke angewendet werden, die vorrangig
zur Eigennutzung, also ohne Renditeabsichten, verwendet werden.

Der Bodenwert ist dabei getrennt vom vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen grundsétzlich wie flr ein
unbebautes Grundstiick zu ermitteln.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ist abhéngig von der Geb&udeart und
dem Gebaudestandard und wird von den jeweils zugehérigen, durchschnittlichen Her-
stellungskosten (Normalherstellungskosten) abgeleitet.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuflRenanlagen und der sonstigen Anlagen ist
nach Erfahrungssatzen oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung, zu ermitteln.

Die Summe der zuvor beschriebenen vorlaufigen Sachwerte und des Bodenwerts ergibt
den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks. Es ist zu (berprifen, ob der ermittelte
Sachwert auf dem ortlichen Grundstucksmarkt realisiert werden kann. Hierzu ist der
vorlaufige Sachwert mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multipli-
zieren. Diese ,,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts fuhrt zum marktkonformen
Sachwert des Grundstuicks.

Die Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Gebau-
deart aus geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Das Modell fir die Ableitung der Sach-
wertfaktoren und die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben. Die Anwen-
dung der abgeleiteten Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Ermittlung des vorlaufi-
gen Sachwerts im gleichen Modell durchgefiihrt wird, in dem auch der verwendete
Sachwertfaktor abgeleitet wurde (vgl. 8 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkonfor-
mitéat).

Bestehen am Wertermittlungsobjekt Besonderheiten, die bei der Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Sachwerts noch nicht erfasst wurden, sind diese abschlieRend
als ,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® in der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen. Dies erfolgt in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Abschlage vom
Sachwert.
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Einfamilienhausgrundstiicke werden Ublicherweise zur renditeneutralen Eigennutzung
verwendet. Sie werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig an dem Sachwert
(Herstellungswert) orientieren, so dass das Sachwertverfahren in dieser Wertermittlung
als vorrangig anzuwendendes Verfahren anzusehen ist.

5.3.2 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Rhein-Erft-Kreis verwendet im We-
sentlichen das Modell, das von der , Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fir Grundsttickswerte in Nordrhein-Westfalen® (AGVGA NRW) flr
die Ableitung von Sachwertfaktoren entwickelt wurde. Eine Beschreibung des Modells
kann unter www.boris.nrw.de (Standardmodell der AGVGA-NRW) abgerufen werden.

Im Grundstucksmarktbericht sind im Abschnitt 5.1.3 Sachwertfaktoren fir Ein- und
Zweifamilienhduser vertffentlicht. Zur Auswertung und Anwendung der Sachwertfak-
toren sind in den Abschnitten 5.1.4. und 8.4 u. a. noch folgende Hinweise fir eine mo-
dellkonforme Wertermittlung angegeben:

- Die Auswertung umfasst den Zeitraum von 2022 bis 2023.

- Untersucht wurden Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die im
Wesentlichen méngelfrei waren, nach 1945 errichtet wurden, es sich nicht um Neu-
bauten handelte und der vorlaufige Sachwert zwischen 50.000 € und 945.000 € lag.

- Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK
2010 ermittelt.

- Der Regionalfaktor wurde mit 1,0 angesetzt.

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde auf 80 Jahre festgelegt.

- Der Wert der AuRenanlagen wurde in Hohe von 5 % bis 8 % des Gebdudesachwerts
berticksichtigt.

- Der Bodenwert wurde auf Grundlage des Bodenrichtwerts angesetzt.

- Selbststandig nutzbare Teilflachen werden vom Gesamtgrundstiick in Abzug gebracht.

- Typische Nebengeb&ude wie Garagen, Gartenhduser etc. wurden mitbertcksichtigt.

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts wird im gleichen Modell durchgefuhrt, in
dem auch der verwendete Sachwertfaktor abgeleitet wurde (Grundsatz der Modellkon-
formitét).
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5.3.3 Sachwertermittlung

Bruttogrundfléche (BGF)

Die Bruttogrundflache des Wohngebdudes wurde aus der Flurkarte sowie den Unterla-
gen aus der Bauakte und dem Kaufvertrag ermittelt. Der Berechnung wird ein vollun-
terkellertes, 2-geschossiges Geb&ude mit ausgebautem Dachgeschoss zugrunde gelegt.
Die Bruttogrundflache ist die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie wird in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02
ermittelt. Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten
Hohlraumen sind dabei nicht zu beriicksichtigen.'® Die Bruttogrundflache (BGF) des
Wohngebdudes wird auf 300 m? geschatzt (4 x 75 m?).

Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten sind in der Anlage 4 zur ImmoWertV dargestellt. Sie
enthalten Kostenkennwerte flir verschiedene Gebdudearten, die in tabellarischer Form in
bis zu fiinf Standardstufen untergliedert sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind
in €/m2 Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und erfassen die Kostengruppen 300 und
400 der DIN 276-1:2006-11. Die Umsatzsteuer und die blichen Baunebenkosten sind
in den Kennwerten enthalten. Sie sind auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Basisjahr)
bezogen.

Der Kostenkennwert fiir die Gebdudeart des Wertermittlungsobjekts®® ist entsprechend
der angenommenen Standardmerkmale zu qualifizieren. Ggf. sind aufgrund der vorhan-
denen Gebaudeeigenschaften noch weitere Zu- bzw. Abschlage vorzunehmen.?’ Der
Wert wird fur ein méngelfreies Gebdude ermittelt. Ggf. vorhandene Abweichungen in-
folge von Instandhaltungsaufwendungen oder Bauméngeln/Bauschaden werden bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bzw. (ber einen Sicherheitsab-
schlag berticksichtigt.

Aufgrund der nicht moglichen Besichtigung des Gebdudes kann beztiglich der Ausstat-
tung nur eine Annahme getroffen werden. Fir die Wertermittlung wird davon ausge-
gangen, dass die Ausstattung tberwiegend dem Baujahr entspricht. Des Weiteren wird
davon ausgegangen, dass die Dachneigung 45° betragt. Auf dieser Grundlage wird der
Kostenkennwert fiir das Wohnhaus auf 736 €/m2 BGF geschatzt.?

18 vgl. Anlage 4 zur ImmoWertV Abschnitt | Nr. 2.

19 vgl. NHK 2010, Gebaudeart 2.11: Doppelhaushélfte, Keller, 2 Geschosse, ausgebautes Dachgeschoss.

20 vgl. Anlage 5 zum ,,Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren* der AGVGA NRW (aufgrund der
Dachneigung von 45° wird kein Abschlag fiir den nicht vorhandenen Drempel vorgenommen).

21 Siehe Anlage 6.
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Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)

Die Berechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen er-
folgt Uber die Multiplikation des ermittelten Kostenkennwerts mit der Bruttogrundfla-
che. Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind zusatz-
lich in Ansatz zu bringen. Dazu zdhlen unter anderem Kellerauf3entreppen, Ein-
gangstreppen, Eingangsiiberdachungen, Balkone und Dachgauben. Nicht erfasste Bau-
teile waren beim Wertermittlungsobjekt nicht erkennbar.

Baupreisindex
Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstel-

lungskosten sind an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag an-
zupassen. Die Anpassung erfolgt Uber den Baupreisindex mit dem entsprechenden Ba-
sisjahr. Der zum Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex (BPI) betragt
182,70.22

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer (8 4 ImmoWertV)

Unter der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird die Zeitspanne verstanden, in der die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung vom Baujahr
an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird als Modell-
groRe behandelt und fir Wohngeb&ude pauschal auf 80 Jahre festgesetzt.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kdnnen (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Sie ist sachverstandig unter Berlck-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen zu ermitteln.

Die Restnutzungsdauer wird hier in Anlehnung an die Differenz aus der tblichen Ge-
samtnutzungsdauer und dem Geb&udealter (ca. 40 Jahre) ermittelt und auf 40 Jahre ge-
schatzt.

Alterswertminderungsfaktor (8 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der vorhandenen wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

22 \gl. Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes, Mai 2024, BPI = 129,4. Der
Baupreisindex wurde ab dem Berichtsmonat Mai 2024 auf der neuen Indexbasis 2021 = 100 berechnet.
Der Index wird daher auf das Basisjahr 2010 = 100 umgerechnet (129,4 / 70,84 x 100).
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer angenommenen Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren betrégt der Alterswertminderungsfaktor fiir das Wertermittlungsob-
jekt 0,50 (40 Jahre / 80 Jahre).

Nebengebdude
Die Garage wird mit ihrem Zeitwert berticksichtigt. Die Bruttogrundflache der Garage

wird auf ca. 21 m? geschatzt (5,99 m x 3,50 m).

Der Kostenkennwert? fiir die Garage wird mit 485 €/m2 BGF angesetzt. Unter Beriick-
sichtigung einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und einer geschatzten,
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, ergibt sich ein Alterswertminde-
rungsfaktor von 0,50. Der vorlaufige Sachwert der Garage wird mit 9.000 € in der Wer-
termittlung angesetzt (485 €/m? x 21 m? x 1,827 x 0,50).

Bauliche AulRenanlagen und sonstige Anlagen (8 37 ImmoWertV)

Als bauliche AuBenanlagen werden die Anlagen bezeichnet, die sich aul3erhalb der Ge-
baude befinden und fest mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu z&hlen zum Beispiel
die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebdudeauflenwand und der Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen und Wegebefestigungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen
insbesondere die Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind
die vorlaufigen Sachwerte der baulichen und sonstigen Auf3enanlagen nach Erfahrungs-
sdtzen pauschaliert zu ermitteln. Dabei sind die flr die jeweilige Gebdudeart tblichen
Anlagen zu berlcksichtigen. Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden
pauschal mit 7 % des Gebdudesachwerts angesetzt. Absolut betrdgt der vorlaufige
Sachwert der AuRenanlagen rd. 15.000 €.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (8 39 ImmoWertV)

VVom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis wurden Sachwert-
faktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet.

Die Sachwertfaktoren sind abhdngig von der Geb&udeart (freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser, Doppelhaushalften/Reihenendhduser, Reihenmittelhduser, Fertighdu-
ser), von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts und von der Hohe des Bodenwertniveaus.
Je nach Besonderheit und Lage sind im konkreten Einzelfall Abweichungen von den
dargestellten Sachwertfaktoren zu beriicksichtigen.

23Vgl. NHK 2010, Gebaudeart 14.1: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, Standardstufe 4, Garage in Mas-
sivbauweise.
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Bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 340.000 € und einem Bodenwertniveau von
310 €/m? betragt der Sachwertfaktor fur Doppelhaushalften/Reihenendhduser im Durch-
schnitt rd. 1,13.

Unter Berlcksichtigung der Lage und der angenommenen Ausstattung und Dimensio-
nierung des Objekts wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit 1,15 ange-
setzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV)
Ob besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale am Wohnhaus und an der Gara-
ge bestehen, war beim Ortstermin nicht erkennbar.

Fir den Zustand des Vorgartens und die erforderlichen Rodungsarbeiten wird ein pau-
schaler Abschlag vorgenommen. Des Weiteren wird beruicksichtigt, dass die Gebdude
nicht von innen und nur teilweise von auf3en besichtigt werden konnten und das Grund-
stuck nicht zugéanglich war. Hierflr wird ein Sicherheitsabschlag fur eventuell vorhan-
dene Instandhaltungsarbeiten (z. B. Heizung, Innenausstattung), Baumé&ngel/Bau-
schaden (z. B. Feuchtigkeitsschaden) und sonstige Aufwendungen vorgenommen.

Der Abschlag wird insgesamt auf 60.000 € geschatzt. Das entspricht einem Wert von
ca. 400 €/m2 Wohnflache bzw. einem Abschlag von rd. 15 % auf den marktangepassten
vorlaufigen Sachwert.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Zustand des Hauses, der Garage und
des Gartens nicht bekannt ist. Es sind unter Umstdnden umfangreiche Arbeiten durchzu-
fuhren. Bei dem angesetzten Abschlag handelt es sich um einen pauschalen Sicherheits-
abschlag. Tatsachliche Kosten und Aufwendungen sind erst nach einer Besichtigung der
Gebéude und des Gartens und ggf. nach einer detaillierten Ausschreibung festzustellen.
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Sachwertermittlung

Gebéaude Einfamilienhaus

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF) in n? 300
Ermittelter Kostenkennwert der NHK 2010 pro n? * 736 €
Gebaude (BGF x NHK 2010) = 220.800 €
Nicht erfasste Bauteile 0€
Herstellungskosten 2010 = 220.800 €
Baupreisindex * 1,827
Gebaudewert = 403.402 €
Alte rswe rtminde rungsfaktor * 0,50
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Wohngebaude) = 201.701 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Nebengebaude) +  9.000 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen + 15.000 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRBenanlagen = 225.701 €
Bodenwert (vgl. Bodenwe rte rmittlung) + 113.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks = 338.701 €
Objektspezifisch angepasster Sachwe rtfaktor * 1,15
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 389.506 €
Besondere Grundstucksmerkmale/Sicherheitsabschlag - 60.000 €
Sachwert des Grundstucks = 329.506 €

rd. 330.000 €
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5.4 Ertragswertverfahren
5.4.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den 8§88 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben. Die malige-
benden Einflussfaktoren liegen bei diesem Verfahren im Ansatz des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes und der markttblich erzielbaren Ertrége. Es sollte
fur die Bewertung der Grundstiicke angewendet werden, bei denen die zu erzielenden
Renditen aus Vermietung und Verpachtung im Vordergrund stehen.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von den
marktiblich erzielbaren, jahrlichen Einnahmen aus dem Grundstiick auszugehen. Die
Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.

Fur den vorléufigen Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag entschei-
dend. Der Reinertrag ergibt sich, indem vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten
abgezogen werden.

Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um die Kosten, die bei einer ordnungs-
gemaRen Bewirtschaftung des Grundstiicks bzw. der Geb&ude marktiblich entstehen.
Sie setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis und den Betriebskosten zusammen. Dabei bleiben die durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen abgedeckten Kosten unberiicksichtigt.

Zu den Verwaltungskosten z&hlen die Kosten, die zur Verwaltung des Grundstiicks er-
forderlich sind, wie z. B. die Personalkosten oder die Kosten der Geschéaftsfiihrung.

Die Instandhaltungskosten sind die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen, wéhrend ihrer Restnutzungsdauer, aufgewendet
werden mussen.

Das Mietausfallwagnis deckt Ertragsminderungen ab, die durch Mietausfall und vo-
ribergehenden Leerstand von Liegenschaften entstehen inklusive der Kosten, die durch
Rechtsverfolgungen (Mietzahlungen, Raumungen) entstehen kdnnen.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden.

Um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten, ist vom Reinertrag der
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag) abzuziehen. Die-
ser Anteil ergibt sich durch eine angemessene Verzinsung des Bodenwerts. Fir die Ver-
zinsung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen,
der auch fur die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mafRge-
bend ist.
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Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er gibt einen
durchschnittlichen Prozentsatz wieder, der sich in erster N&dherung aus dem Verhéltnis
des Reinertrags zum Kaufpreis jeweils gleichartiger Grundstticke ermittelt. Der Liegen-
schaftszinssatz wird von den Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Geb&udeart aus
geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Das Modell fur die Ableitung der Liegenschaftszins-
sétze und die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben, da die Anwendung
der abgeleiteten Liegenschaftszinssdtze voraussetzt, dass die Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts im gleichen Modell durchgefuhrt wird, in dem auch der verwendete Lie-
genschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. 8§ 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkon-
formitét).

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird anschlieend mit dem Barwertfaktor
fur die Kapitalisierung multipliziert (Zeitrentenbarwertberechnung) und ergibt den Er-
tragswert der baulichen Anlagen. Der Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) entspricht
dem Faktor fiir eine jahrlich nachschissig gezahlte Zeitrente und ist abh&ngig vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Durch Addition des Bodenwerts mit dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anla-
gen wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt. Der Bodenwert ist dabei, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AulRenanlagen, grundsatzlich wie fir ein unbebautes Grund-
stiick zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert entspricht in der Regel dem marktangepassten vorlaufigen
Ertragswert, da die marktublich erzielbaren Ertrage und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz angesetzt werden und dadurch die Lage auf dem Grundstticks-
markt Berucksichtigung findet. Eine zusétzliche Marktanpassung ist daher im Normal-
fall nicht erforderlich.

Bestehen am Wertermittlungsobjekt Besonderheiten, die bei der Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswerts noch nicht erfasst wurden, sind diese abschlie-
Rend als ,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* in der Wertermittlung zu
beriicksichtigen. Dies erfolgt in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Abschldge vom
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert.

Einfamilienhausgrundstiicke werden ublicherweise nicht unter Renditegesichtspunkten
gehandelt. Das Ertragswertverfahren wird daher nur zur Stiitzung des Hauptverfahrens
durchgefinhrt.

31 K 13/24, Am Huttenhof 18 a, 50170 Kerpen - Seite 31 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

5.4.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis ermittelt die Liegen-
schaftszinssétze in Anlehnung an das entsprechende Auswertungsmodell der ,,Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen* (AGVGA NRW). Eine Beschreibung des Modells kann unter
www.boris.nrw.de (Standardmodell der AGVGA-NRW) abgerufen werden.

Im Grundstiicksmarktbericht sind im Abschnitt 5.1.5 Liegenschaftszinssatze fir Ein-
und Zweifamilienhduser verdffentlicht. Zur Auswertung und Anwendung der Liegen-
schaftszinssatze sind in den Abschnitten 8.5 und 8.6 u. a. noch folgende Hinweise fir
eine modellkonforme Wertermittlung angegeben:

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde mit 80 Jahren angesetzt.

- Die Restnutzungsdauer (RND) wurde ggf. anhand des Models der AGVGA modifi-
ziert. Es wurden nur RND > 25 Jahre berticksichtigt.

- Die Mieten wurden aufgrund des Ortlichen Mietspiegels ermittelt.

- Der Mietspiegelansatz (Geschosswohnungsbau) wurde um 10 % erhéht; die Wohnflé-
che bei tibergroRen Wohnungen mit einem Abschlag von 1 % je 10 m? berticksichtigt.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

- Neubauten wurden bei der Auswertung nicht mit einbezogen.

Die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts wird im gleichen Modell durchgefihrt, in
dem auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (Grundsatz der Mo-
dellkonformitat).

5.4.3 Ertragswertermittlung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde tber einen Wohnflachenfaktor aus der Grundflache des Gebéau-
des ermittelt. Die Flachenberechnung ist nur als Grundlage fur diese Wertermittlung
verwendbar. Die gesamte Wohnflache wird auf rd. 155 m? geschétzt.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Fur die Ertragswertermittlung ist der Rohertrag mit der markttblich erzielbaren Netto-
kaltmiete zu ermitteln, wobei von einem mangelfreien Gebaude ausgegangen wird. Ggf.
vorhandene Abweichungen infolge von Instandhaltungsaufwendungen oder Bauman-
geln/Bauschaden werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len bzw. Uber einen Sicherheitsabschlag berticksichtigt. Die Nettokaltmiete wird als
mittelfristiger Durchschnittswert vom Mietspiegel fir freifinanzierte Wohnungen im
Stadtgebiet Kerpen abgeleitet.
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Im Mietspiegel sind keine Angaben (ber Mieten von Einfamilienhdusern enthalten. Der
Mietansatz fur das Einfamilienhaus kann auf Grundlage der Mieten fir den Geschoss-
wohnungsbau ermittelt werden, wenn der Vorteil (Wohnen in einem Einfamilienhaus)
und ggf. eine WohnungsgroéRenanpassung durch entsprechende Zu- und Abschlége be-
ricksichtigt werden.

Die Miete fir das Wohnhaus orientiert sich aufgrund der angenommenen Ausstattung
an den Mietpreisen der Gruppe 3 des Mietspiegels. Im Mietspiegel ist fir Wohnungen
in Gebduden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden (Gruppe 3), folgende Miet-
preisspanne angegeben:

Gruppe 3 mittlere Wohnlage (€/n?)

Wohnungen um 100 n¥ 6,40 - 7,60

Nach den Wertigkeitsmerkmalen des Wohnhauses (Lage, Art, angenommene Ausstat-
tung und Beschaffenheit) ist es sachgerecht, die Mieth6he im mittleren Bereich der
Mietpreisspanne einzuordnen (7,00 €/m?). Die Geb&udeart (Einfamilienhaus) wird tber
einen pauschalen Zuschlag von 10 %, die grolRere Wohnflache (155 m?) (iber einen Ab-
schlag von rd. 6 % beriicksichtigt. Insgesamt wird die marktublich erzielbare Miete auf
7,25 €/m2 geschatzt.

Fur Garagen wurden von der Stadt Kerpen oder vom zustandigen Gutachterausschuss
keine Mietwerte veroffentlicht. Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird daher
auf der Grundlage eigener Erfahrungswerte geschatzt. Nach den Wertigkeitsmerkmalen
der Garage (Lage, angenommene Abmessung) ist eine Miete von 40 €/Monat angemes-
sen.

Fir die Ertragswertermittlung wird folgender Rohertrag zugrunde gelegt:

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache marktibliche marktibliche Netto-
gerundet (m?) Nettokaltmiete kaltmiete monatlich
(€/mp) (€) gerundet
Wohnhaus 155,00 7,25 1.124
Garage 40,00 40
Mietwert / Monat gesamt 1.164 €
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 13.968 €
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Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskostenanteile, die vom Vermieter zu tragen sind, werden als Mo-
dellwerte entsprechend der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt. Zur Vermeidung von
Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die jahrli-
chen Bewirtschaftungskosten werden tber den Verbraucherpreisindex angepasst und fir
das Wertermittlungsobjekt wie folgt angesetzt:

Instandhaltungskosten Wohnen: 155 n? Wohnflache x 13,75 €/m? = 2.131 €
Instandhaltungskosten Garage: 104 €/Garage X 1 Stick = 104 €
Verwaltungskosten Wohnen: 351 €/Wohnhaus = 351 €
Verwaltungskosten Garage: 46 €/Garage x 1 Stick = 46 €
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag = 279 €
Summe Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2911 €

Restnutzungsdauer (RND)
Wie bei der Sachwertermittlung beschrieben, wird flir die Restnutzungsdauer eine Zeit-

spanne von 40 Jahren angesetzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der zustadndige Gutachterausschuss hat fiir eigengenutzte Reihenhduser und Doppel-
haushélften einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz ermittelt. Auf das gesamte
Gebiet des Rhein-Erft-Kreises bezogen, liegt der Zinssatz bei einer durchschnittlichen
Restnutzungsdauer von 43 Jahren, einer durchschnittlichen Wohnflache von 124 m? und
einer durchschnittlichen Miete von 7,20 €/m? bei 0,8 % (+/- 0,7). Im Hinblick auf die
Restnutzungsdauer (40 Jahre), die GroRe des Objekts (155 m?), die Lage (Kerpen-
Sindorf), die Bebauungsstruktur und die allgemeine Verwertbarkeit des Objekts, ist ein
ZinsfulR von 1,25 % marktkonform und wird als objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz flr die Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV)

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage wird zur Kapitalisierung mit dem Barwert-
faktor von 31,33 multipliziert, der sich unter Ansatz eines 1,25 %-igen Liegenschafts-
zinssatzes und einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren nach der Rentenbarwertformel
ergibt.?*

24 vgl. Anhang B ImmoWertA.
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Zusatzliche Marktanpassung (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Miete markttblich ange-
setzt wurde und der verwendete Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachteraus-
schuss direkt aus dem entsprechenden Teilmarkt abgeleitet wurde. Das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens bildet dadurch die Lage auf dem Grundstticksmarkt ab.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bzw. der Sicherheitsabschlag auf-
grund der nicht moglichen Besichtigung der Geb&ude und des Grundstticks werden, wie
im Sachwertverfahren beschrieben, mit einem Betrag in Hohe von 60.000 € berticksich-
tigt.

Ertragswertermittlung

Jéahrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 13.968 €
Bewirtschaftungskosten - 2911 €
Jéahrlicher Reinertrag = 11.057 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
1,25 % vom Bodenwertanteil 113.000 €

(Liegenschaftszins x Bodenwertanteil) - 1413 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 9.644 €
Barnertfaktor (Kapitalisie rungsfaktor) * 31,33
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 302.147 €
Bodenwert (vgl. Bodenwe rte rmittlung) + 113.000 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstucks = 415.147 €
Zusatzliche Marktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 415.147 €
Besondere Grundstucksmerkmale/Sicherheitsabschlag - 60.000 €
Ertragswert des Grundstucks = 355.147 €

rd. 355.000 €
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6 Verkehrswert

Sachwert: 330.000 €
Ertragswert: 355.000 €

Die Ergebnisse der angewandten Wertermittlungsverfahren stimmen gut tberein, da sie
nicht mehr als 10 % voneinander abweichen.

Einfamilienhausgrundstiicke werden Ublicherweise zur renditeneutralen Eigennutzung
verwendet. Sie werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert (Her-
stellungswert) orientieren.

Die erforderlichen Daten standen fur die Sachwertermittlung in guter Qualitat zur Ver-
figung, da ein Bodenrichtwert und die Normalherstellungskosten fur die Geb&udeart
des Wertermittlungsobjekts vorhanden waren. Beim Sachwertfaktor wurde auf die vom
zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Faktoren fur Ein- und Zweifamilienhuser
zuriickgegriffen, die aus dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fur die Geb&udeart des Wer-
termittlungsobjekts (Reihenendh&user, Doppelhaushalften) abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Stitzung des Hauptverfahrens durchgefihrt. Fir
dieses Verfahren standen die erforderlichen Daten in durchschnittlicher Qualitat zur
Verfligung. Der verwendete Liegenschaftszinssatz wurde vom zustédndigen Gutachter-
ausschuss fur die Gebaudeart des Wertermittlungsobjekts (Doppelhaushalfte) aus dem
ortlichen Grundstiicksmarkt abgeleitet. Die Miete wurde aus Vergleichsmieten flr
Wohnungen (Kerpener Mietspiegel) abgeleitet.

Auf der Grundlage des ermittelten Sachwerts schitze ich den unbelasteten®® Wert fiir
das zu bewertende Grundstuick

Gemarkung: Sindorf

Flur: 9

Flursttck: 1818, Gebdude- und Freiflache, Wohnen, Am Huttenhof 18 A
GroRe: 364 m?

zum Wertermittlungsstichtag 29. August 2024 auf 330.000 €

Ohne Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bzw.
des Sicherheitsabschlags betragt der Vergleichsfaktor des Grundstiicks ca. 2.500 €/m?
Wohnflache und liegt damit innerhalb der Spanne von 1.640 €/m? bis 4.160 €/m?, die

%5 GemaR ZVG; Ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung I1 des Grundbuchs.
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der Gutachterausschuss fur Reihenendh&user und Doppelhaushélften westlich der Ville,
fur Gebdude der Baualtersklasse von 1970 bis 1984, vertffentlicht hat.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten inklusive der Anlagen ist nur
fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Koln, 09. Dezember 2024 Dipl.-Ing. Andrea Tschersich

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Rechtsgrundlagen, Literaturverzeichnis

Ubersichtskarte

Ausschnitt aus dem Stadtplan

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Lageplan mit Kennzeichnung der Baulasten (in der Internetversion nicht
enthalten)

Ermittlung der Normalherstellungskosten (Auszug aus der von der
AGVGA veroffentlichten Excel-Datei)

Fotos
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Rechtsgrundlagen fur die Wertermittlung

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2024 (BGBI. | Nr.185)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023(BGBI. | Nr.394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Verordnung ber die Grundséatze fir die
Ermittlung der VVerkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren Stand:
11.07.2017 mit redaktionellen Anpassungen (Juni 2018)

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen Stand:
21. Juni 2016 (redaktionell angepasst am 19. Juli 2016)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) Verordnungen zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003

Gebaudeenergiegesetz - GEG vom 8. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. | Nr. 280)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 20. Mai 1898, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. De-
zember 2022 (BGBI. | S. 2606)

Literaturverzeichnis

Sprengnetter, Dr. Hans Otto Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Eigenverlag, in
aktueller Fassung (Aktualisierungsservice)

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, Kaln.
10. Auflage 2023

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung, Modernisie-
rung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

Dipl.-Ing. Daniela Unglaube Bauméngel und Bauschaden in der Wertermittlung, 2021 Reguvis
Fachmedien GmbH

Kroll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag,
5. Auflage
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Bad

© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn
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© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn

Anlage 3
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AGVGA NRW Normalherstellungskosten Ein- und Zweifamilienhauser

fur Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertrichtlinie (SW-RL) Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Stand 01.01.2019
Objekt: | Satz-Nr.: Baujahr: 1984
Objektart: |Einfamilienhaus | Aktenzeichen: BGF:
Sachbearbeiter/in: BPI (Bund)
Besteht das Objekt aus unterschiedlichen Geb&audetypen, BGF Gebaudeteil 1:
dann hier die getrennt berechnete BGF eintragen! . i
Die prozentuale Verteilung dann in dieser Tabelle verwenden! BGF Gebaudeteil 2:
EinschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 17%
zur Erlauterung: AUSStattUn
Geschosse mit
Baghchvigen Typ 1 2 3 Z 5 Auswahl
/\ 1.01 |freistehende Einfamilienhauser 655 725 835 1005 1260
2.01 |Doppel- und Reihenendhauser 615 685 785 945 1180
3.01 |Reihenmittelhauser 575 640 735 885 1105
1.02 |freistehende Einfamilienhauser 545 605 695 840 1050
o
2.02 |Doppel- und Reihenendhauser 515 570 655 790 985
3.02 |Reihenmittelhauser 480 535 615 740 925
1.03 |freistehende Einfamilienhauser 705 785 900 1085 1360
| 1| 2.03 |Doppel- und Reihenendhauser 665 735 845 1020 1275
3.03 |Reihenmittelhauser 620 690 795 955 1195
s T S S S e
i 1.11 |freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1005 1260
2.11 |Doppel- und Reihenendhéauser 615 685 785 945 1180 100%
3.11 |Reihenmittelhauser 575 640 735 885 1105
s s |
e 1.12 |freistehende Einfamilienhauser 570 635 730 880 1100
2.12 |Doppel- und Reihenendhauser 535 595 685 825 1035
3.12 |Reihenmittelhauser 505 560 640 775 965
1.13 |freistehende Einfamilienh&user 665 740 850 1025 1285
2.13 |Doppel- und Reihenendhauser 625 695 800 965 1205
3.13 |Reihenmittelhauser 585 650 750 905 1130
1.21 |freistehende Einfamilienhduser 790 875 1005 1215 1515
@ 2.21 |Doppel- und Reihenendhauser 740 825 945 1140 1425
3.21 |Reihenmittelhauser 695 770 885 1065 1T
1.22 |freistehende Einfamilienh&user 585 650 745 900 1125
TN
ﬁ 2.22 |Doppel- und Reihenendhauser 550 610 700 845 1055
3.22 |Reihenmittelhauser 515 570 655 790 990
1.23 |freistehende Einfamilienhduser 920 1025 1180 1420 1775
J:L 2.23 |Doppel- und Reihenendhauser 865 965 1105 1335 1670
3.23 |Reihenmittelhauser 810 900 1035 1250 1560
1.31 |freistehende Einfamilienh&user 720 800 920 1105 1385
.
2.31 |Doppel- und Reihenendhauser 675 750 865 1040 1300
3.31 |Reihenmittelhauser 635 705 810 975 1215
B 1.32 |freistehende Einfamilienhauser 620 690 790 955 1190
2.32 |Doppel- und Reihenendhauser 580 645 745 895 1120
3.32 |Reihenmittelhauser 545 605 695 840 1050
1.33 |freistehende Einfamilienh&user 785 870 1000 1205 1510
E 2.33 |Doppel- und Reihenendhéuser 735 820 940 1135 1415
3.33 |Reihenmittelhauser 690 765 880 1060 1325
© AGVGA.NRW / GA Dortmund Summe 100%
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AGVGA NRW Normalherstellungskosten

Berechnung der Normalherstellungskosten auf Basis der NHK 2010 nach den Leitlinien der AGVGA - NRW
in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie (SW-RL) Anlage 1
Objekt: Satz-Nr::
} % N = o
Vorgabe NHK 2010 615 685 785 945 1180 g=15: | 5 g
einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 17% é g § Z 5 % £
Kostengruppe Ausstattungsstandard = % g c=
1 2 3 4 5 % [0 ® £m?
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; |ein-/zweischaliges Mauerwerk, |ein-/zweischaliges Mauerwerk, Verblendmauerwerk, zweischalig, [aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, 2.B. Gitterziegel oder 2.B. aus Leichtziegeln, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. [konstruktiver Gliederung
° Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Naturschiefer); (Séulenstellungen, Erker etc.),
= Faserzementplatten, verputzt und gestrichen oder  [Gasbetonsteinen; warmedammung (nach ca, 2005)  |Sichtbeton-Fertigteile,
E Bitumenschindeln oder einfachen |Holzverkleidung; Edelputz; Natursteinfassade, Elemente aus
2 Kunststoffplatten; nicht zeitgemaRer Warmeschutz [Wérmedammverbundsystem oder Kupfer-/ Eloxalblech, mehrge- 23% | 0,46 158
< kein oder deutlich nicht (vor ca. 1995) \Warmedammputz (nach ca. 1995) schossige Glasfassaden;
zeitgeméRer Warmeschutz (vor Démmung im Passivhausstandard
ca. 1980)
Sonstiges
Ansatz 100%
Dachpappe, Faserzementplatten /|einfache Betondachsteine oder ~ [Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, Flachdach{hochwertige Eindeckung z.B. aus
Wellplatten; Tondachziegel, beschichtete Betondachsteine und |ausbildung tlw. als Dachterrassen; |Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe Dachdammung |Bitumenschindeln; Tondachziegel, Folienabdichtung; |konstruktion in Brettschichtholz,  |Dachbegriinung, befahrbares
nicht zeitgemake Dachdammung |Rinnen und Fallrohre aus schweres Massivflachdach; Flachdach;
5 (vor ca. 1995) Zinkblech; besondere Dachformen, z.B. aufwendig gegliederte
8 Dachdammung nach ca. 1995  [Mansarden-, Walmdach; Dachlandschaft, sichtbare 15% | 030 103
Aufsparrendammung, tberdurch- Bogendach-konstruktionen; ° '
schnittiche Dammung (nach ca. Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
2005) Dammung im Passivhausstandard
Sonstiges
Ansatz 100%
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor ca. Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- GroRe feststehende
_ S einfache Holztiiren 1995); 1995), Rollladen (manuell); schutzglas, aufwendigere Rahmen, (Fensterflachen, Spezialverglasung
ge g Haustiir mit nicht zeitgemaRem  Haustilr mit zeitgemaRem Rollladen (elektr.); (Schall- und Sonnenschutz);
é 58 \Warmeschutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. 1995) hoherwertige Ttranlage z.B. mit ~ |AuRentiiren in hochwertigen 11% | 022 75
> . " . 0 ,
< Seitenteil, besonderer Materialien
Einbruchschutz
Sonstiges
Ansatz 100%
Fachwerkwande, einfache massive tragende Innenwénde,  |nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeiler
Putze/Lehmputze, einfache nicht tragende Wande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Wandvertafelungen (Holzpaneele); [vorlagen, abgesetzte oder
8 Kalkanstriche; Leichtbauweise (z.B. Démmmaterial gefilllte Massivholztiren, geschwun-gene Wandpartien);
§ =S Fiillungstiiren, gestrichen, mit  |Holzstdnderwénde mit Standerkonstruktionen; Schiebetiirelemente, Glastiiren,  |Vertafelungen (Edelholz, Metall),
Es3 einfachen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tilren, Holzzargen strukturierte Tiirblatter Akkustikputz,
H Dichtungen leichte Ttiren, Stahlzargen Brandschutzerkleidung; 11% | 033 86
raumhohe aufwendige Trelemente
Sonstiges
Ansatz 100%
= Holzbalkendecken ohne Fiillung, [Holzbalkendecken mit Filllung, |Beton- und Holzbalkendecken mit |Decken mit groBerer Spannweite, |Decken mit groRen Spannweiten,
é Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (z.B. Deckenverkleidung gegliedert, Decken-vertéfelungen
B o § [ Weichholztreppen in einfacher Art|Stahl- oder Hartholztreppenin  [S¢ hwimmender Estrich); (Holzpaneele/Kassetten); (Edelholz, Metall);
é sg und Ausfiihrung; einfacher Art und Ausfiihrung geradlaufige Treppen aus gewendelte Treppen aus Stahl- breite Stahlbeton-, Metall- oder
S kein Trittschallschutz Stahlbeton oder Stahl, beton oder Stahl, Hartholz- Hartholztreppenanlage mit 11% | 0,33 86
§ Harfentreppe, Trittschallschutz treppenanlage in besserer Artund  [hochwertigem Gelander
a Ausfiihrung
Sonstiges
Ansatz 100%
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- Linoleum-, Teppich-, Laminat- und |Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
é und PVC-Bdden einfacher Art und|PVC-Béden besserer Art und hochwertige Fliesen, Terrazzo- Natursteinplatten, hochwertige
§ Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, belag, hochwertige Edelholzbdden auf gedammter
2 Kunststeinplatten Massivholzboden auf gedammter  [Unterkonstruktion 5% | 0,15 39
Unterkonstruktion
Sonstiges
Ansatz 100%
einfaches Bad mit Stand-WC; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit tiw. zwei mehrere groRziigige, hochwertige
. § Installation auf Putz, Badewanne; Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Béder, Gaste-WC;
8 5 Olfarbenanstrich, einfache PVC-  |einfache Wand- und Wand- und Bodenfliesen, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; |hochwertige Wand- und
&S Bodenbelige Bodenfliesen, teilweise gefliest ~ |raumhoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; B )
o g o » L o 9% | 0,27 71
£ ieweils in gehobener Qualitat (oberfléchenstrukturiert, Einzel- und
Flachendekors)
Sonstiges
Ansatz 100%
Einzelofen, Schwerkraftheizung  |Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- oder [FuBbodenheizung, Solarkollektoren |Solarkollektoren fiir
o einfache Warmluftheizung, Zentralheizung, Niedertemperatur- (fiir eugung, War eu-gung und
] einzelne GasauBenwand- oder Brennwertkessel zusatzlicher Kaminanschluss Heizung, Blockheizkraftwerk,
3 thermen, Nachtstromspeicher-, Warmepumpe, Hybrid-Systeme; 0
* FuBbodenheizung (vor ca. 1995) aufwendige zusatzliche 9% | 0.27 n
Kaminanlage
Sonstiges
Ansatz 100%
> @ sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schalter und |zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen |zahlreiche Steckdosen und Video- und zentrale Alarmanlage,
=5 5 Schalter und Sicherungen, kein  |Sicherungen und Lichtauslassen, Zahlerschrank|Lichtauslasse, hochwertige zentrale Liiftung mit
g é % Fehlerstromschutzschalter (FI- (ab 1985) mit Unterverteilung und |Abdeckungen, dezentrale Liftung |Warmetauscher, Klimaanlage,
289 Schalter), Leitungen teilweise auf Kippsicherungen mit Warmetauscher, mehrere LAN- |Bussystem 6% | 0,18 47
T < Putz und Fernsehanschliisse
Sonstiges
Ansatz 100%
Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert 100% | 2,51 | 736
Gebaudestandardkennzahl 2,51
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Ansicht von Nordosten

Ansicht von Nordosten
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Rickseitige Ansicht von Siidosten

Zuwegung zur StralBe Uber das Grundstiick Am Huttenhof 18
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