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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

Rechtliche Grundlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&In, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2024

AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

BKI Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, K&ln,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2024, Gutachterausschuss Stadt KéIn

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 30. Oktober 2024
2 |Wertermittiungsstichtag T 30. Oktober 2024
Bodenwerte Flurstlick 2437 Flurstiick 996/354
3. |Grundstcksflache (hier die GroBe der zugeordneten Teilflachen) 884,00 m2 166,00 m?
(4 |Boderwert T T 80673840 €| 4855500€
Sachwerte der Gebaude (Flurstiick Nr. 2437) Altbau Anbau
5. |Wohnflache 111,4 m2 68,3 m2
6. |Nutzflache 24,5 m2
7. |Vorlaufiger Sachwert 914.202,96 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -228.550,74 €
9. [besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (00G) | -543839€
10. |Verkehrswert Gesamtgrundstiick 680.000,00 €
Einzelwerte ZVG
11. |Flurstlick 2437 auf volle 1.000 gerundet 631.000,00 €
12. |Flurstlick 996/354 auf volle 1.000 gerundet 49.000,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

Amtsgericht Kéln
Reichenspergerplatz 1
50670 KdIn
Geschéfts-Nr.: 92 K 47/24

2 Ortstermin

Am durchgefiihrten Ortstermin am 30. Oktober 2024 nahmen teil:

= Frau XXX, Eigentimerin und Antragstellerin

= Herr XXX, Rechtsbeistand der Eigentiimerin

= Frau XXX, fur den Eigentimer und Antragsgegner
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Grundstiick und Geb&ude waren zugénglich. Das vorliegende Gutachten beruht auf einer Innen-
begehung und wurde auf dieser Grundlage und der aufgefiihrten, verfiigbaren Informationen und
Unterlagen erstellt. Fotoaufnahmen wurden gestattet.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 27.08.2024, Aktenzeichen: 92 K 47/24

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

30. Oktober 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
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maBgeblich ist." Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 30. Oktober 2024 abgeschlossen.

6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 30.10.2024
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 18.09.2024

= Ablichtungen der Grundbuchblétter (16.07.2024)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.09.2024

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 17.09.2024

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 09.09.2024

= Auskunft zur Wohnungsbindung vom 12.09.2024

7 Zum Objekt:

Das Bewertungsgrundstuick liegt im Ortsteil Niehl der Stadt KéIn. Es besteht aus zwei Flursti-
cken. Das Grundstick ist unregelmaBig geschnitten und hat eine Flache von insgesamt 1.050 m2.
Es ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus, einem eingeschossigen Anbau und einer freiste-
henden Scheune bebaut. Das Wohnhaus ist teilunterkellert. Das Dachgeschoss des Wohnhauses
ist ausgebaut. Die Gebaude verfligen Uber insgesamt ca. 180 m2 Wohnflache. Im Teilkeller und in
der Scheune sind weitere 103 m? Nutzflache vorhanden. Die Geb4ude stammen aus unterschied-
lichen Baujahren. Das Grundstiick liegt nicht an der ErschlieBungsstraBe. Es ist Gber ein vorgela-
gertes Grundstiick zuganglich. Die erforderliche ErschlieBung verlauft auch Uber das vorgelagerte
Grundstiick. Die ErschlieBung ist weder (iber eine Baulast noch (ber eine Grunddienstbarkeit im
Grundbuch gesichert. Gleichwonhl ist ein Gewohnheitsrecht fiir die ErschlieBung lber das vorgela-
gerte Grundstick zu unterstellen. Die Geb&ude sind in einem uneinheitlichen, teilweise dringend
sanierungsbedurftigen Unterhaltungszustand; es wurden Schaden, Reparatur- und Wartungsbe-
darf festgestellt. Es herrscht Instandhaltungsstau. Dartber hinaus ist bei Zuschlag an einen Drit-
ten mit R&umungs- und Reinigungskosten fir die Gebdude sowie die Beseitigungskosten fir die
Scheune zu unterstellen. Flr das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast
vorhanden. Es sind keine Anliegerbeitréage offen oder zu erwarten. Es besteht keine Wohnungs-
bindung. Eine Bauakte war vorhanden.

8 Begriffsbestimmungen der Gebaude:

= Das Einfamilienhaus auf der westlichen Grundstlicksflache wird im Weiteren mit ,,Altbau”
bezeichnet.

= Das mit Abstand errichtete Gebaude in Grundstiicksmitte wird im Weiteren mit ,,Scheune*
bezeichnet.

» Der zwischen den beiden vorgenannten Gebauden errichtete Gebaudeteil wird im weiteren als
»Anbau“ bezeichnet.

1§2, (2) ImmowertV
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B LAGE

1 Standortfaktoren

Nahere Umgebung, regionale Lage

Koln ist mit mehr als einer Million Einwohnern die bevolkerungsreichste Stadt des Landes Nord-
rhein-Westfalen sowie die viertgroBte Stadt der Bundesrepublik Deutschland. K&In besitzt als
Wirtschafts- und Kulturmetropole internationale Bedeutung und gilt als einer der filhrenden Stand-
orte des weltweiten Kunsthandels. Die Karnevalshochburg ist auBerdem Sitz vieler Verbande und
Medienunternehmen mit zahlreichen Fernsehsendern, Musikproduzenten und Verlagshausern.
Darlber hinaus zahlt sie vor allem aufgrund des K&lner Doms, einer tiber 2000-jahrigen Stadtge-
schichte, zahlreicher international bedeutender Veranstaltungen sowie ihrem kulturellen und kuli-
narischen Erbe zu den wichtigsten Reisezielen innerhalb Europas. Dank der Universitat zu Kdin
(ca. 50.000 Studenten), der Technischen Hochschule K&in (ca. 23.000 Studenten) und zahlreicher
weiterer Hochschulen stellt sie des Weiteren den gréBten Bildungs- und Forschungsstandort in-
nerhalb der Metropolregion Rhein-Ruhr dar. Die Bedeutung Kdins als Verkehrsknotenpunkt zei-
gen der umfangreiche Schienenpersonenfernverkehr sowie der Bahnhof Eifeltor, der zu den gréB-
ten Containerumschlagbahnhéfen fir den Frachtverkehr gehért. Ergénzt wird die Infrastruktur
durch vier Binnenhé&fen und den internationalen Flughafen KéIn/Bonn.

Ausschnitt aus der DTK 100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

2 Lage im Stadtgebiet

Stadtbezirk Nippes

Nippes ist der Stadtbezirk 5 von Kéln. Er umfasst die Stadtteile Bilderstockchen, Longerich, Mau-
enheim, Niehl, Nippes, Riehl, Weidenpesch. Er liegt am linken Rheinufer, nérdlich der Kélner In-
nenstadt. Der Stadtbezirk 5 wurde im Zuge einer kommunalen Neugliederung zum 1. Januar 1975
gegrindet und tragt den Namen seines bevodlkerungsreichsten Stadtteils Nippes.
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Stadtteil Niehl

Niehl grenzt im Osten an den Rhein, im Stiden an Riehl und Nippes, im Westen an Weidenpesch
und Longerich und im Norden an Fihlingen und Merkenich. Bis zum 20. Jahrhundert war Niehl ein
Fischerdorf, dann erfolgte nordlich des Dorfes die Ansiedlung einiger GroBbetriebe. Zu diesen ge-
hérten vor allem die am 28. Oktober 1929 hier gegriindeten und von Berlin verlagerten Ford-Werke
in Deutschland. Ein Industrie-Park sorgt fir die Ersatzteillieferung fir die Automobil-Produktion.
Den Industrieansiedlungen im Norden des Stadtteils entsprach eine zunehmende Wohnbebauung
im Siden und Westen. In diese beiden Richtungen ist Niehl mit den Nachbarstadtteilen Riehl, Nip-
pes und Weidenpesch Ubergangslos zusammengewachsen.

Die Ford-Werke beherbergen neben der Produktion die deutsche Hauptverwaltung und seit 1998
auch die von Ford of Europe. Dartiber hinaus befinden sich im Stadtteil der groBte der K&lner
Rheinh&fen, Werke der Petrochemie, eine Mullverbrennungsanlage und das mit Erdgas als Brenn-
stoff betriebene Heizkraftwerk Niehl. Der Stadtteil gilt als der wichtigste Industrie- und Gewerbe-
schwerpunkt der Stadt Kéln.

Der Hafen und das Industriegelande sind durch die Hafen und Guterverkehr Kéin (HGK) an das
Eisenbahnnetz angeschlossen. Hier befindet sich der fir den Kombinierten Verkehr (KLV) be-
nutzte Terminal K&In Nord. Das Koélner Stadtbahnnetz schliet den Stadtteil von zwei Seiten aus
an: Im Siden durch die Linie 16 auf der Amsterdamer StraBe sowie an der sldlichen Stadtteil-
grenze auch die Linie 13 auf der Girtel-Hochbahn und im Norden durch die Strecke von Weiden-
pesch entlang der Fordwerke bis nach Merkenich (Linie 12).

Ausschnitt aus der DTK 10

= 'nillu . : II-

L — 53 3| WAy
g f & e
V- . T ‘\!‘_ i T\

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt im Ortskernbereich zwischen Niehler Damm und Sebastian-
straBe.
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3 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung
sachverstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kri-
terium z. B. fir die H6he der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschétzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach®, ,mittel”
oder ,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE

Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unguinstig | neutral |glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6 PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,05 0,05 10%
3. |Gevietscharakter der Lage Wohngebiety | | o0 | 0%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage | o0 T ow
6. |Néahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,05 0,10 15%
7. |Né&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstiicks 1,05
Einstufung des Grundstiicks oo |0RB-TIR)
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind ausgeglichene Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zusam-
menfassend als ,mittel” im vorstédtischen Kontext zu bezeichnen. Es sind die fur Kéln typischen
Emissionen (Verkehrslarm, Fluglarm) vorhanden, durch die zuriickliegende Lage jedoch deutlich
schwécher als an der ,,Merkenicher StraBe”.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GrundstiicksgréBe betragt insgesamt 1.050 m2.
Das Grundstlick besteht aus zwei Flurstiicken. Es weist einen unregelmaBigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 2437

Grundstickstiefe: ca.32,00m-47,50m
Grundstiicksbreite: ca. 14,50 m-20,50 m
GrundstlicksgroBe: ca. 881 m?

Der Garten ist nach Osten orientiert. Das Grundstlick grenzt nicht an die ErschlieBungsstraBe ,,Mer-
kenicher StraBe“.

Flurstiick Nr. 996/354

Grundstiickstiefe: ca. 24,80 m
Grundstiicksbreite: ca. 6,00 - 6,50 m
GrundstlicksgroBe: ca. 166 m?

Das Flurstiick ist innenliegend und nicht selbststéndig erschlossen (erschlieBbar).

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Stadt Koln
Gemarkung:  Longerich
Flur: 99

Flursticke: 996/354, 2437
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragféhigen Baugrund. Der Altbau ist teilunter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kdnnen keine Angaben gemacht werden. Die &rtliche Gefahrenkarten weisen

m Pegel: 1m - 2m (geschitzt)

und Grundhochwasser? eine starke Gefahrdung aus.

Pegel: sehr hoch

Ein erhohte Gefdhrdung bei Starkregen besteht nicht.

2

Durch ein Hochwasser im Rhein kann das Grundwasser nicht mehr zum Rhein hin flieBen, da sich das Flusswasser durch das Hoch-
wasser in den Grundwasserleiter driickt. Die Folge ist ansteigendes Grundhochwasser, das auch fern von Gewassern zu Uberflutun-
gen von Kellern oder tiefer liegenden Geléndeflachen fiihren kann.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebdude durch eine ebene Grund-
sticksflache aus.

5 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5)
sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerun-
gen) und

5/2 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmi-
gung nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenverdnderungen oder
sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft der Stadt K&ln vom 18.09.2024 vor. Hiernach besteht fur das Bewertungs-
objekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenkataster ver-
zeichnet.

6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort
in vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich - weder absolut noch relativ - generell bestimmen; diese schwanken &rtlich,
situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Damit handelt es
sich um baureifes Land. Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV - Flachen,
die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Das Grundstiick ist von der StraBe ,,Merkenicher StraBe“- einer 6ffentlichen StraBe - Uber eine
private Zuwegung Uber das zur StraBe vorgelagerte Nachbargrundstiick zuganglich. Es wird davon
ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom) Uber diese Zuwegung verlauft.
Die Kanalanschliisse des Grundstiicks liegen in der StraBe ,Merkenicher StraBe. Die StraBe ,Mer-
kenicher StraBe” ist normal befahren. Im Bereich des Grundstticks sind beidseitig Gehwege entlang
der StraBe angelegt. StraBenbeleuchtung und 6ffentliche Parkmdoglichkeiten sind vorhanden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
Hinweis:

Die drtliche Bebauung ist historisch gewachsen. Die vorliegende ungewohnliche ErschlieBung
wurde offensichtlich nicht durch eine entsprechende Grunddienstbarkeit gesichert — zumindest gibt
es dazu keinen Hinweis im Bestandsverzeichnis des Grundstlicks. Das Baulastenverzeichnis ent-
héalt ebenfalls keinen entsprechenden Eintrag. Es wurde Uberprift, ob eine Baulast auf dem zur
StraBBe vorgelagerten Grundstiick besteht, was jedoch auch nicht der Fall ist. Dieser Zustand (weder
durch Baulast noch Grunddienstbarkeit gesicherte ErschlieBung) wurde auch durch Anliegerbe-
scheinigung der Stadt KdIn (Auszug siehe unten) so bestétigt.

Beitragsbescheinigung

Grundstiick: Merkenicher Strafe 180 in KdIn-Niehl
Gemarkung: Longerich

Flur: 99

Flurstiick/e: 996/354, 2437

Sehr geehrter Herr Benecke,

Das o.g. Grundstiick grenzt nicht unmittelbar an die &ffentliche ErschlieBungsanlage
Merkenicher StraRe. Es handelt sich um ein sog. Hinterliegergrundstiick.

Derzeit besteht weder eine durch Baulasteintragung noch grundbuchrechtlich gesi-
cherte Zuwegung fiir das Grundstick.

Die Heilung dieses Rechtsmangels sollte méglich sein, zumal sich eine gewohnheitsméaBige
Nutzung des Vorderliegergrundstiicks nachweisen lasst. Bereits im Jahr 1957 genehmigten
Entwiasserungsgesuch war der Hinweis auf einen so genannten ,Servitut-Streifen“ fiir die
Abwasserleitung bis zur ,,Merkenicher StraBBe“ enthalten.

Vermessung, Grundbuchergénzungen, Baulasteintragungen etc. sind mit lblichen Kosten als
Wertminderung im Rahmen der boG (besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) des
Flurstlicks Nr. 2437 zu beriicksichtigen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn
7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Online-Auskunft der Stadt Kéln vom 30.10.2024 liegt das Flurstiick nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, weswegen die Bebaubarkeit gemaB § 34 BauGB
(unverplanter Innenbereich) zu beurteilen ist:

,8§34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die (iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrdchtigt werden.

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §34 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Flachen fir Wohnen Wohngebiet X
freistehende Wohnhaus mit Anbau,
2. |Gebietscharakter Umgebung (§34) Wohnhauser, 1-3 eingeschossig, X
Vollgeschosse gewachsene Struktur
3. |Gestaltungssatzung vorhanden X
4. |Lage im Wasserschutzgebiet X
5. |Lage im Naturschutzgebiet X
Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstticks wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.
Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. Es Gberwiegt eine Bebauung in offener Bau-
weise.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden, teilunterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus mit
Mansarddach, einem eingeschossigen Anbau und einem scheunenartigen Nebengebdude bebaut.
Die vorliegende Nutzung ist genehmigt.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden baulichen Anlagen nutzen die durch die zur Verfiigung stehende bebaubare
Grundstiicksflache nicht ortstypisch aus. Es besteht aus hiesiger Sicht gréBeres Nachverdich-
tungspotential. Fiir eine so genannte ,Hinterliegerbebauung“ gibt es in unmittelbarer Nahe
mehrere Vergleichsfille. Anderungen, Aufstockung, Erweiterung oder eine zusétzliche Neu- / oder
Ersatzbebauung sind unter Berlicksichtigung des Einfligegebots des §34 BauGB mdoglich. Eine
entsprechende Bauvoranfrage kénnte einem Bietinteressenten Uber die Erweiterungsmaoglichkeiten
Klarheit verschaffen.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B.
die Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kénnen, nur mit-
tels Wegerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stell-
platze auf einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintra-
gung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich
zu verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehdrde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden
oder Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das
Baulastverzeichnis wirksam und gelten auch gegeniber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht
durch schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde
unter.

Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &6ffentliches Inte-
resse an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbe-
hdérde gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen
und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das
Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kénnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstiickes vorhanden sein, die
nicht, oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich
hierbei auf die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskinfte aus dem Baulastenver-
zeichnis genieBen jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der Bauaufsichtsbehorde der Stadt Kéln am 07.09.2024 mit-
geteilt, dass zulasten des Bewertungsgrundstiicks keine Baulast vorhanden ist.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen 6ffentlicher Fordergelder vor, was die Stadt Koln am
12.09.2024 schriftlich mitteilte.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn
1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Koln teilte mit Auskunft vom 17.09.2024 mit, dass das GrundstUlick nicht an einer offent-
lichen StraBe liegt. Es wird kein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB erhoben. Ein StraBen-
ausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant oder zukiinftig zu erwarten. Sonstige offene
ortsiibliche Beitrége sind hier nicht bekannt. Leistungen fir die Grundstlicksentwésserung nach
Landes- und Ortsrecht fallen nicht mehr an.

Das Grundstlick ist mittels Leitung Uber ein Nachbargrundstiick (,Servitutstreifen®) an den Stra-
Benkanal angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betrédge hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt
es sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht KéIn im Blatt Nr. 39110 im Grundbuch von
Longerich geflhrt.
Blatt 39110
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Kéin Grundbuch von Longerich Blatt 39110
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstticke
1 Longerich 99 996/354 |Gebaude- und Freiflache 166 m2
Merkenicher StraBe 180
2 Longerich 99 2437 Gebéaude- und Freiflache 884 m?
Merkenicher StraBe 180
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 1,2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Koln, 92 K 47/24).
Eingetragen am 16.07.2024
Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden
bei der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch
den Zuschlag geléscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
22 Denkmalschutz

Das Geb&dude unterliegt nicht dem Denkmalschutz.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebdudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten Un-
terlagen oder Annahmen.

»Altbau®
Baubeschreibung

Das eingeschossige, teilunterkellerte Wohnhaus mit Mansarddach wurde vermutlich vor 1900 er-
baut. Hinter dem Wohnhaus wurde ein Trakt mit Nebenrdumen und ein Schuppen errichtet. Der
Nebentrakt wurde 1977 durch den hier so bezeichneten Anbau ersetzt. Der Schuppen existiert noch
und wird hier als Scheune bezeichnet.

Uber einem Teilkeller mit Tonnengewdlbe liegen die Erdgeschossraume. Mittig in Geb&udequer-
richtung liegen Hauseingang, Eingangsdiele und in deren Verldngerung die Innentreppe. Beidseitig
dieser Mittelzone liegen jeweils zwei unterschiedlich groBe Zimmer. Der Grundriss ist spiegelsym-
metrisch; auch im dariber liegenden Dachgeschoss. Es waren demnach urspringlich insgesamt 8
Raume vorhanden. Die Entwéasserungsplanung von 1958 zeigt die Nutzung als Zweifamilienhaus
mit nicht abgeschlossenen Wohnungen und gemeinsam genutztem Badezimmer im Dachge-
schoss. Bei Ersatz des Nebentrakts durch den heutigen Anbau wurde die Nutzung des Altbaus
entsprechend angepasst und ein zusétzliches Badezimmer im Erdgeschoss in einen der Wohn-
réume eingebaut.

ErschlieBung

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse. Der Dachspeicher ist Giber eine Lukentreppe zugang-
lich. Das Gebaude ist nicht barrierearm / barrierefrei zuganglich bzw. nutzbar.

(Heutige) Aufteilung

Die Grundrisse zeigen baujahrstypische Zuschnitte und Raumgestaltungen. Im Erdgeschoss befin-
den sich Diele, Wohnzimmer, Badezimmer und ein Durchgangsraum. Im Dachgeschoss befinden
sich vier Schlafzimmer und ein kleines Badezimmer. Der Dachspeicher ist nicht ausgebaut.

Funktionale Merkmale

AuBer dem Durchgangszimmer als innere Verbindung zum Anbau sind keine wesentlichen funkti-
onalen Einschrankungen vorhanden. Gebaudeausstattung und Haustechnik sind jedoch stark ver-
altet.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
2 »Anbau*

Baubeschreibung

Der eingeschossige, nicht unterkellerte Anbau mit Pultdach wurde 1977 erbaut. Der Anbau wurde
auf der Flache des Vorgéangergebaudes (Nebentrakt mit Waschraum und Gerateraum) errichtet. Der
an das urspriingliche Wohnhaus (Altbau) angebaute Gebaudeteil enthalt eine Kiiche mit Spindni-
sche und ein groBeres Wohnzimmer mit Garderobennische und Bar. Bei Errichtung und bis zum
heutigen Tag wurden die Gebaude als Einfamilienhaus genutzt. Das Gebaude dient auch als rdum-
liche Verbindung zum ehemaligen Schuppen (hier als Scheune bezeichnet). Entsprechende Verbin-
dungsttiren zu den flankierenden Geb&auden sind vorhanden.

ErschlieBung

Der Gebé&udeteil ist eingeschrankt barrierearm zuganglich und mit den beiden flankierenden Ge-
bauden raumlich verbunden. Der Anbau dient als Hauptzugang des Ensembles. Es sind mehrere
Ausgange zum Garten und zur Terrasse vorhanden.

Aufteilung

Der Grundriss zeigt einen groBzligigen Zuschnitt. In diesem Geb&udeteil sind die Aufenthaltsraume
des Ensembles untergebracht.

3 »Scheune*
Baubeschreibung

Es handelt sich um eine sehr einfache Gebaudekonstruktion mit Pultdach. Die Bauweise ist massiv
mit BacksteinauBenwanden und Betonboden. Im Balkendach wurde ein Lichtausschnitt mittels
transparenter Kunststoffwellplatten eingebaut. Die Dachflachen wurden innenseitig bekleidet. Bei
Errichtung des Anbaus 1977 wurde ein Raumeinbau im Innenraum vorgenommen, um einen Hei-
zungsraum mit Oltanks zu schaffen. Hier ist die Olheizung eingebaut, die alle Gebdude mit Warme
versorgt. Durch den Einbau entstand eine Galerieflache tber dem Heizraum. Hier wurden ein wei-
teres Galeriezimmer mit groBem Fenster zum Garten und ein kleines Duschbad eingebaut. Aufgrund
der zu geringen Raumhdhen z&hlen diese Rdume nicht zur Wohnflache.

ErschlieBung

Mehrere Differenztreppenldufe verbinden die Galerie sowohl mit dem eingeschossigen Anbau als
auch der Erdgeschossflache der Scheune, die einen Ausgang zur Terrassenflache zwischen den
Gebauden hat.

Funktionale Merkmale

Der technische Zustand der Scheune ist als ,,abgéngig“ zu beschreiben. Innerhalb dieses Gebau-
des ist keine héherwertige Nutzung mehr méglich. Das Gebdude stellt insgesamt ein Verwer-
tungshindernis fir das Gesamtgrundstiick dar.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn
4 Ausstattung

4.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard ,,Altbau”

Tab.-Nr. 05.1
AUSSTATTUNGSSTANDARD "ALTBAU" (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)

Standardstufe (SUMME 1,0)
1 2 3 4 5

Nr. Kostengruppe Beschreibung

AuBenwand in Backsteinmauerwerk, keine
Aussenwandkon- Warmeddmmung, Stdgiebel verklinkert
1. |struktion Warme- (Riemchenklinker), Ostseite mit AuBenputz, Nordgiebel 0,25] 0,50 | 0,25
ddmmung, Gestaltung |[mit Zementfaserplattenbekleidung, Westseite
Sichtmauerwerk

Holzdachstuhl, Mansarddach, keine Unterspannbahn,
Tonpfannendeckung, Dachschragen in Wohnrdumen mit
Innenbekleidung (Holzschalung und glatte Bekleidungen),
keine Warmedammung

Fenst o AuBent ungeddmmte Aluminiumrahmen, Isolierverglasung,
3. Vensl er und Aubenturen uneinheitliche Rahmenfarben, Haustir aus Holz mit einfach| 0,50| 0,50
erglasungen verglasten Glasfeldern, Glasbausteinfenster

Décher und Dachbelage
2. |Warmedammstandard
der Dachflachen

0,50] 0,50

Innenwénde und uneinheitlicher Zustand; Leichtmauerwerk, Innenputz,

Innentdren einfache Holztlren in Holzzargen 1,00

Deckenkonstrukti d Holzbalkendecken Uber Erdgeschoss und zum
5. Tec enxonstruktion un Dachspeicher, Ziegelgewdlbe (Tonnengewdlbe) tber 1,00
reppen Teilkeller, Decken ungedammt

FuBboden, Bodenbelige uneinheitlicher Zustand; PVC und Teppichboden (auf

6. |. N Dielen) im Dachgeschoss, Fliesen in der Diele und Kiiche, | 0,20] 0,50 | 0,30
in Wohnrdumen ) ..
neuere Dielenbdden
Sanitére Einrichtungen |1 Badezimmer im Erdgeschoss (Duschbad), 1 Duschbad
7. |Ausstattung der im Dachgeschoss, Boden gefliest, Wande mit 1,00

Nassraume Fliesensockeln, Spritzbereich Duschen raumhoch gefliest

Heizung, Warme- . 5 . . .
keine Wérmeerzeugung im Gebaude, Radiator-

8. |erzeuger Raumheiz- L 0,50
N Heizkdrper
flachen
Elektroausstattung

9. |Medienanschllsse einfache, veraltete Ausstattung 1,00

Laftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung
berucksichtigt.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24

Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

4.2 Ubersicht zum Ausstattungsstandard ,,Anbau*
Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD "ANBAU" (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5

Aussenwandkon- Kalksandsteinmauerwerk, Innenbekleidung mit

1. |struktion Warme- Kerndammung (vor WSVo 1995), Tapeten, Anstrich 0,80 | 0,20
ddmmung, Gestaltung |AuBenbekleidung Kunstharzputz
Dacher und Dachbeldge |Holzbalkendecke (Pultdach), Flachdachpfannen,

2. |[Warmedammstandard |Unterspannbahn, Schalung, Zwischensparrenddmmung 0,50 | 0,50
der Dachflachen (vor WSVo 1995)

3. Fenster und AuBent(ren ungedammte Alu-Fenster mit Isolierverglasung 1,00
Verglasungen
| and d Kalksandsteinmauerwerk, Klinkerriemchenbekleidung,

4. Innenr\./.an eun Rauputz, Einbauschrankanlagen mit integrierten 1,00
nnenturen Innentdren, integriertes Turblatt in Wandbekeidung

Deckenbekleidung glatt oder Holzschalungen, seitliche
5 Deckenkonstruktion und |Kehlen fir indirekte Beleuchtung im Zwischenraum zur 050 | 050
" |Treppen AuBenwand, Differenztreppen zur Scheune in Stahlbeton ’ ’
mit Spaltplattenbelagen
6 FuBboden, Bodenbeldge [Spaltplattenbeldage auf schwimmendem Estrich, 080 | 020
" |lin Wohnréumen Bodentank fir Konvektorheizkdrper im Wohnzimmer ’ ’

Sanitére Einrichtungen

7. |Ausstattung der keine vorhanden
Nassrdume
Heizung, Warme-

8. |erzeuger Raumheiz- kein Warmeerzeuger im Geb&ude, Radiatorheizkorper 0,50
flachen
Elektroausstattung

9. |Medienanschllsse StandardanschlUsse, baujahrestypisch 1,00
Ldftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittiung

berucksichtigt.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

4.3 Ubersicht zum Ausstattungsstandard ,,Scheune®

Tab.-Nr. 05.3
AUSSTATTUNGSSTANDARD SCHEUNE (gemaB Anlage 4, Teil lll, 12. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
3 4 5
1. |AuBenwénde Mauerwerk 1,00
o |Konstruktion massiv, Inneneinbau Heizungsraum Kalllksandstelnwande, 1,00
Stahlbetondecke, Innentreppen massiv
Holzbalkendachkonstruktion (Pultdach), innen glatt
3. |Dach } 1,00
bekleidet
4. |Fenster u. AuBentiiren Wfallkunststof'f—OberI|chter, Galeriezimmer und Duschbad 1,00
mit AuBenfenstern
5. |FuBboden Betonboden ohne Beldge 1,00
6. |sonst. Techn. Ausst. g::zzl;:adembau, Heizungsanlage Olzentralheizung, 1,00

5 Baujahre

Gesicherte Erkenntnisse Uber die Nutzung des Grundstiicks zu Wohnzwecken liegen laut Bauakte
erst seit ca. 1958 vor. Zu dieser Zeit erhielt das bereits vorhandene Gebaude (hier als ,Altbau”
bezeichnet) einen Kanalanschluss fiir Regen- und Schmutzwasser sowie ein kleines Badezimmer
im Erd- und Dachgeschoss.

Schon seinerzeit wurde die Lage des Grundstiicks (Hinterliegergrundstiick) im entsprechenden
Entwésserungsgesuch beschrieben. Die Verlegung der Abflussleitung von Grundstlick bis zur
StraBe sollte mittels Verlauf Gber einen ,Servitut-Streifen”, in einem Grundrissplan auch als ,,Ser-
vitut-Pfad“ bezeichnet, erfolgen.

Die seinerzeit mit zum Entwasserungsgesuch eingereichten Plédne zeigen ein Wohnhaus im Be-
stand mit den entsprechenden geplanten Badezimmern und anderen fir die Entwasserung rele-
vanten Einrichtungen (Brausen, Waschbecken, Aborte, etc.). Der durch den Anbau 1977 ersetzte
Nebentrakt mit Waschraum und Gerdteraum existierte seinerzeit bereits auf den heute noch vor-
handenen Grundflachen. Die Scheune war seinerzeit als ,,Schuppen” bezeichnet.

Far die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass eine Wohnnutzung des hier so bezeichne-
ten Altbaus bereits vor 1958 bestand, vermutlich seit ca. 1900, wofur einige Merkmale der Bau-
substanz sprechen. Das Baujahr des hier so bezeichneten Anbaus ist mit 1977 festzustellen.
Das Baujahr der hier so bezeichneten Scheune entspricht vermutlich dem des Altbaus.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn
6 Gesamtnutzungsdauer

7.1

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroBe. Anlage 1 der ImmowertV enthalt
hierzu Orientierungswerte, welche die Gebaudeart beriicksichtigen. Je nach Situation auf dem
Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und
zu begrinden. Im vorliegenden Fall ist unter Berlcksichtigung des Modells zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren anzusetzen®.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Flr
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modi-
fizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell
zurlckgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflihrte Modernisierungen bericksichtigt werden
koénnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnut-
zungsdauer verkirzen oder als Bauschaden bertcksichtigt. Die lAngere oder verringerte wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer veréndert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes.

Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Bertiicksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte flr die jeweils zum Bewer-
tungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Ta-
bellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspri-
chen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

3 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Stadt KolIn, S. 64

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 23 -
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7.2 Modernisierungsgrad , Altbau“

Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ALTBAU

Regel- Rest-

Modemisierungselemente & Anteil Jahr der max. |gewogene
N EinzelmaBnahmen Modemisierung* Lebens- | Lebens- Punkte | Punkte
Element | Gesamt 9 dauer dauer
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 1977 80 41%
1. |Einbau/ Verbesserung WD 4,00 0,66

Innenbekleidung, Dampfsperre

Rahmen und Fligel

2. |Verglasung T 2,00 0,00
AuBentUr
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen| 25% 0,40 1992 40 20%

3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen 50% 0,40 1992 40 20% 2,00 0,12

Gasleitungen, sonstige

4, |Heizungskessel (Speicher)

Brenner 2,00 0,04
4, |Raumheizflachen & Leitungsnetz 100% 0,30 1977 50 6%
5. |Warmeddmmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 100% 0,30 1992 40 20%
6. |Badmodernisierung Armaturen 100% 0,20 1992 40 20% 2,00 0,40
Badmodernisierung Oberflachen 100% 0,50 1992 40 20%
Innenausbau / Bodenbelage 50% 0,50 1992 60 47%
7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 2,00 0,23

Innenausbau / Deckenbekleidungen

Verbesserung d. Grundrissgestaltung
e e B 2,00 0,00
Beseitigung von Funktionsméngeln

20,00 1,45
MODERNISIERUNGSGRAD
0 -1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
. . kleine Modemisierung im mittlerer Uberwiegend umfassend
nicht modernisiert . . -
Rahmen der Instandhaltung | Modernisierungsgrad modernisiert modernisiert
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Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KdIn

7.3 Modernisierungsgrad ,,Anbau*

Tab.-Nr. 06.2
PUNKTRASTERMETHODE ANBAU
Nr. Mode;isierungselemente & Anteil Jah.r c.ier ) L::)Z:ls__ L:be::;_ max. |gewogene
inzelmaBnahmen Element | Gesamt | Modemisierung dauer dauer Punkte | Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 1985 80 51%
1. |Einbau/ Verbesserung WD 4,00 0,82
Innenbekleidung, Dampfsperre
Rahmen und Fligel
2. |Verglasung 2,00 0,04
AuBentr 100% 0,10 1977 60 22%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen
3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen 2,00 0,00
Gasleltungensonshge ...............................................................................................................................
Heizungskessel (Speicher)
4. |Brenner 2,00 0,04
Raumheizflachen & Leitungsnetz 100% 0,30 1977 50 6%
5. |Warmeddmmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte
6. |Badmodernisierung Armaturen 2,00 0,00
Badmodernisierung Oberflachen
Innenausbau / Bodenbeldge 100% 0,50 1977 60 22%
7. |lnnenausbau / Wandbekleidungen 2,00 0,22
Innenausbau/ Deckenbekleidungen | T T T
Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8. 2,00 0,00
Beseitigung von Funktionsméngeln
20,00 1,12
MODERNISIERUNGSGRAD
0 -1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
nicht modermnisiert kleine Modemisierung im m.it.tlerer Uberwieggnd umfass.erjd
Rahmen der Instandhaltung | Modernisierungsgrad modernisiert modernisiert
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht K&In, Aktenzeichen: 92 K 47/24

Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

7.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Altbau:
Die folgenden Tabellen zeigen die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauern der Wohn-
h&user.
Tab.-Nr. 06.3
RESTNUTZUNGSDAUER ALTBAU
Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes 1900
2. |Jahr des Qualitétsstichtags 2024
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 0Jahre
MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG
Nr.
1. |Gebé&udealter zum Qualitatsstichtag (> 80 Jahre) 124 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 1 Punkte
'3, |Modifizierte Restrutzungsdaver 7 o 12 Jahre
Anbau:
Tab.-Nr. 06.4
RESTNUTZUNGSDAUER ANBAU
Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes 1978
2. |Jahr des Qualitétsstichtags 2024
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 34 Jahre
MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG
Nr.
1. |Gebéaudealter zum Qualitatsstichtag 46 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 1 Punkte
'3, |Modifizierte Restrutzungsdaver 7 o 34 Jahre
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren

Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24

Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

8 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

8.1 Wohnflache ,,Altbau”

Die Flachen des Altbaus wurden aus den VermaBungen &lterer Gebaudeplane (aus unterschiedli-

chen Zeitraumen) in einer fur die Zwecke der Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit selbst

berechnet und zusammengestellt.

8.2 Wohnflache ,,Anbau“

Die GesamtgréBe der Wohnflache konnte auf der Grundlage der Plane der Bauakte in einer fur die

Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ibernommen werden.

Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemaB WoFIV)
Nr. Gebaude / Geschoss Flache brutto Flache netto (-3%)
1. |Esszimmer Altbau Erdgeschoss 13,68 m? 13,27 m2
2. |Badezimmer Altbau Erdgeschoss 10,35 m? 10,04 m?
3. |Wohnzimmer Altbau Erdgeschoss 13,68 m? 13,27 m?
4. |Kiche Altbau Erdgeschoss 10,35 m? 10,04 m2
5. |Diele Altbau Erdgeschoss 8,40 m? 8,15 m?
6. |Flur Altbau Dachgeschoss 4,40 m2 4,27 m?
7. |Badezimmer Altbau Dachgeschoss 3,20 m2 3,10 m2
8. |Schlafzimmer 1 Altbau Dachgeschoss 10,97 m2 10,64 m2
9. |Schlafzimmer 2 Altbau Dachgeschoss 10,97 m? 10,64 m?
10. |Schlafzimmer 3 Altbau Dachgeschoss 14,44 m? 14,01 m2
11. |Schlafzimmer 4 Altbau Dachgeschoss 14,44 m2 14,01 m2
12. |[Kuche Anbau Erdgeschoss 18,13 m? 17,60 m2
13. [Wohnraum mit Bar Anbau Erdgeschoss 43,81 m2 42,53 m2
14. |Garderobe Anbau Erdgeschoss 1,09 m2 1,06 m2
15. [Spind Anbau Erdgeschoss 0,67 m2 0,65 m?
178,58 m2 173,27 m2
Faktor Flache brutto Flache gem. WoFIV
Terrasse 0,25 25,00 m? 6,25 m2
gerunde 180,00 m

Die Gesamtwohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 180 m? festgestellt.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren

Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24

Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)

Anbau und Lagerscheune

Merkenicher StraBe 180, 50735 KoIn

8.3 Nutzflachen im Gebaude (Altbau und Scheune)
Tab.-Nr. 07.2
NUTZFLACHE (gemaB DIN 277)
Nr. Gebéaude / Geschoss Flache brutto
1. |Teilkeller Altbau Kellergeschoss 24,50 m2
2. |Heizungsraum / Oltanks Scheune Erdgeschoss 11,50 m2
3. |Lagerflache Scheune Erdgeschoss 33,00 m2
4. |Lagerflache Scheune Dachgeschoss 13,00 m?
5. |Flur Scheune Dachgeschoss 2,50 m?
6. |Galeriezimmer Scheune Dachgeschoss 12,80 m2
7. |Duschbad Scheune Dachgeschoss 5,60 m2
gerundet] 103,00 m
Es stehen ca. 1038 m? Nutzflache im Untergeschoss des Altbaus und in der Scheune zur Verfii-
gung.
9 Bruttogrundflache der Gebdudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grund-
lage fiir die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundfliache des Wohngeb&udes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkei-
ten und der verfiigbaren Gebdudeplane in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit

wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
, Typ (NHK BGF
Nr. Bauteil Geschoss
2010) Bereich a Bereich b Bereich c BGF
1. Erdgeschoss 72,0 m? 72,0 m?
------- Altbau 1.21
2 Dachgeschoss 72,0 m? 72,0 m2
3. |Anbau 1.23 Erdgeschoss 74,0 m? 74,0 m?
4. |Scheune 18.5 Erdgeschoss 70,0 m? 70,0 m?2
288 m? 288 m?

Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005

BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)

Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 1.21 144,0 m2
T s T aome T
3 185 70,0 m2
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10 AuBenanlagen

11

1141

11.2

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen
Die AuBenanlagen waren zum Ortstermin in einem uneinheitlichen Zustand. Die vorhanden Griin-
flachen (Rasenflache, Beete) sind einfach gestaltet.

Befestigte Flachen
Die Hofflachen sind als Pflasterflachen gestaltet.

Einfriedungen
Es sind uneinheitliche Grundstlickseinfriedungen (Zaune, Geholze, Hecken, Mauern) vorhanden.

Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die
folgenden besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen. Aufgrund des teilweisen Erhal-
tungszustands und der einfachsten Bauweise werden nicht alle Bauteile als Wertbestandteile des
Grundstiickswerts betrachtet. Vielmehr werden die Bauteile ohne Restwert nicht berlicksichtigt.
Auch ungenehmigte Bauteile werden hier nicht beriicksichtigt.

»Altbau®

Es sind keine werthaltigen besonderen Anlagen oder Einbauten vorhanden. Der Wertanteil des
Teilkellers wird als Zuschlag zum Herstellungskostenkennwert bertcksichtigt.

»Anbau*

= AuBenterrasse

= Kaminanlage

= ,Hausbar”

= Einbauschrankanlage

= Hofflache Zugang Wohnhaus

=  Grundstlickszufahrt (Toranlage)
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12 Bau und Unterhaltungszustand

12.1

»Altbau“

Eine Renovierung der heutigen Rdume des Gebaudes in der heutigen Aufteilung und Anordnung
der Wohnung ist nicht sinnvoll. Stattdessen wirde ein wirtschaftlich agierender Erwerber das ge-
samte Geb&ude als Sanierungsobjekt betrachten, die Raumaufteilung, Badezimmer und Zugange
bereinigen und eine neue, zeitgemaBe Aufteilung und Gestaltung herbeiftihren.

Veraltete oder defekte haustechnische Installationen

Die Hauselektrik ist veraltet. Zudem ist die Beheizung mittels veralteter Olzentralheizung (Aufstel-
lung im Nachbargebaude) unwirtschaftlich, weswegen von einem Ersatz des Energietrégers / der
Anlagentechnik im Rahmen eine zukiinftigen Sanierung auszugehen ist. Um dieses Geb&ude-
merkmal in der Wertermittlung zu wirdigen, wird ein Wertabschlag von 10% vom Gebaudezeit-
wert wegen deutlicher Uberalterung der Gebaudetechnik beriicksichtigt. Ein méglicher Bieter
sollte einen entsprechenden Abschlag bei seinem Gebot berlicksichtigen.

Pauschale Neubaukosten fur eine neue Heizungsanlage sind in diesem Fall als Wertabschlag
nicht geeignet, weil sie nicht konkretisiert werden kénnen. Sie waren abhangig von

= den Anspriichen der zukiinftigen Nutzung (selbst genutztes EFH <-> MFH)
= dem gewéhlten Energietréger

= den Férderungsmoglichkeiten

= dem gewtinschten Standard

= etc.

Nachristungspflicht gemaB GEG

Die Nachristungspflicht (siehe auch S. 34-35) fiir den Warmeschutz der obersten Geschossdecke
/ Dachflache kann durch Ertiichtigung entweder des Bodenaufbaus der Speicherrdume oder der
Bekleidungen der Dachschragen im Speicher erfiillt werden. Beide MaBnahmen machen nur im
Rahmen einer Gesamtsanierung des Altbaus Sinn und sind mit unterschiedlichen Baukosten
(Dachschrage <-> Bodenaufbau Speicherraum) verbunden. Zudem spielt es eine Rolle, ob und
wie die Speicherraume zukiinftig genutzt werden sollen. Auch hier kann fir den Zweck der Wer-
termittlung nur ein pauschaler Abschlag (Wertminderung) berticksichtigt werden, weil die entspre-
chenden BaumaBnahmen wie schon bei der Beheizung (siehe oben) von nicht objektivierbaren
Faktoren abhangig sind. Wie schon bei der Gebaudetechnik muss beim Verkauf im Zustand des
Qualitatsstichtags von einem Abschlag ausgegangen werden, den ein moglicher Bieter in seinem
Gebot berlicksichtigen sollte (Abschlag wegen nicht aufschiebbarer Sanierungserfordernisse). Zur
Bertiicksichtigung der Nachristungspflicht gemaB GEG wird ein weiterer pauschaler Abschlag
von 10 % des Gebdudezeitwerts wertmindernd beriicksichtigt.

Renovierungserfordernis

Die vor einer Folgenutzung durchzufihrenden Renovierungsarbeiten werden - wie bereits die ver-
altete Haustechnik und die erforderlichen energetischen Ertlichtigungen - pauschal beriicksich-
tigt, weil auch hier der Umfang und der gewilinschte Ausfiihrungsstandard nicht im Vorhinein ob-
jektivierbar sind. Es werden weitere 5% des Gebaudezeitwerts wertmindernd beriicksichtigt.
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12.2 ,Anbau“

123

124

125

Es waren keine Substanzschaden feststellbar. Es wird ein Pauschalabzug flr Reparaturen und
Wartung vor Beginn einer Folgenutzung in H6he von 5.000 € angesetzt.

Das Geb&ude muss vor einer Folgenutzung berdumt, renoviert und gereinigt werden. Die diesbe-
zlglichen Kosten werden mit 5.000 € veranschlagt.

Scheune

Dieser Gebaudeteil wurde als unbeheizter Lagerraum und laut Bauakte auch als ,Atelier genutzt,
wobei hier keine besonderen Merkmale eines Kiinstlerateliers vorhanden sind. Die Bauweise ist wie
bereits beschrieben sehr einfach und technisch abgenutzt. Der Geb&udeteil ist als Verwertungshin-
dernis zu betrachten und wird daher mit seinen Beseitigungskosten wertmindernd beriicksichtigt.
Der dort eingebaute Haustechnikraum, der die Olzentralheizung und zugehérige Oltanks fiir das
Gesamtobjekt enthalt, ist bei Unterstellung eines Anlagen- und Energietrédgertauschs obsolet und
muss nicht zwangslaufig erhalten werden. Die auf Galerieh6he vorhandenen Raume sind sehr ein-
fach ausgestattet und fiir die Nutzung des Gesamtobjekts unerheblich.

Raumung / Grundreinigung

Es wird davon ausgegangen, dass das Gesamtobjekt nach Versteigerung berdumt werden muss.
Es werden hierzu Kosten in H6he von 5.000,00 € veranschlagt. Eine Grundreinigung ist aufgrund
der zu unterstellenden Gesamtsanierung nach Eigentimerwechsel nicht in Ansatz zu bringen.

AuBenanlagen

Es wird davon ausgegangen, dass die AuBenanlagen nach Versteigerung grundlegend bereinigt
werden muissen. Die vorhandenen Kletterpflanzen hillen die Gebaude zu einem Gutteil ein, wes-
wegen hier keine Aussage zu eventuellen Fassaden- und Dachschaden durch Wildwuchs méglich
ist. Baume sind aufgrund ihrer GroBe zu fallen oder zurlickzuschneiden, Gehdlze sind auszudiinnen
und Beete und Rasenflachen wieder instandzusetzen oder neu anzulegen. Der bauliche Zustand
der Grundstuickseinfriedungen ist uneinheitlich.

Kein Ansatz von Kosten fiir die Wiederherstellung / Pflege der AuBenanlagen

Wie bereits bei den sanierungsbedurftigen Gebauden kann hier keine bestimmte Gestaltung oder
Verénderung als KostengroBe vorgegeben / geschatzt werden, weil dies von den Vorlieben und
Bedurfnissen der zukilinftigen Nutzer / Eigentliimer abh&ngt. Auch ist eine gestaltete AuBenanlage
fur die Nutzung des Grundstlicks zu Wohnzecken zweitrangig. Viele der erforderlichen MaBnahmen
kénnten in Eigenleistung erfolgen. Es wird zudem von AbbruchmaBnahmen (Scheune) ausgegan-
gen, die schweres Gerat und entsprechende Beschadigungen des Geb&udeumgriffs der AuBenan-
lagen nicht vermeidbar machen.
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Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

12.6 Zusammenstellung der Kosten aufgrund des Grundstiickszustands

Tab.-Nr. 09.1
ALTBAU
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. |Wertabschlag wegen technischer Uberalterung (10% des Geb&udezeitwerts) 3.596,16 €|
2. |Wertabschlag wegen Anforderungen des GEG 2024 (10% des Geb&audezeitwerts) 3.596,16 €|
3. |Erforderliche Renovierungen (5% des Gebaudezeitwerts) 1.798,08 €
4. |Beseitigung von Schaden an Dach und Fassaden 15.000,00 €
SUMME INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN 23.990,39
ANBAU
1. |Kleinreparaturen, Wartung, Beseitigung Instandhaltungsstau 5.000,00 €]
2. |Erforderliche Renovierungen 5.000,00 €]
SUMME 10.000,00
KOSTEN FUR DIE RAUMUNG DES OBJEKTS, SONSTIGE MASSNAHMEN
1. |Rdumung und Entsorgung 5.000,00 €]
2. |Grundreinigung aller Raume im Anbau 1.000,00 €
3. |Herstellung eines Gebaudeabschlusses im Bereich des heutigen Scheunenzugangs 2.000,00 €]
4. |Entfernung aller Kletterpflanzen an den Geb&uden 2.000,00 €]
SUMME RESTARBEITEN 10.000,00

12.7 Abbruchkosten

Die fur die Freilegung der Scheune erforderlichen Abbruchkosten sind wertmindernd zu bertick-
sichtigen. Zum Leistungsumfang der Abbrucharbeiten gehért die Demontage / Abbruch der ge-
samten ober- und unterirdischen Geb&udeteile. Es sind die befestigten Flachen aufzunehmen und
das Grundstiick nach Abschluss der Arbeiten in einen verwertbaren Zustand (ebenes Geldnde
ohne Ricksténde der vormaligen Bebauung) zuriickzuversetzen. Die Abbrucharbeiten sind mit

schwerem Gerat mdglich. Die Abbrucharbeiten werden als Kosten / m® geschatzt.

Das Grundstlick ist von der StraBe aus eingeschrankt zugéanglich, die Platzverhaltnisse sind

nach Rickschnitt verwilderter Gehoélze unproblematisch.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist das gesamte Lagergut zu rdumen.

Das Abbruchmaterial ist relativ homogen (Konstruktionsholz, Holzschalungen, Betondach-

pfannen, Wellplatten, Backsteinmauerwerk, Betonbauteile).

12.8 Wiederherstellung (Freilegung) des Grundstiicks

Die Wiederbaureifmachung des Grundstlicks macht die folgenden MaBnahmen erforderlich:

Bodenverfillung nach Beseitigung der Fundamente
Einbringen von geeignetem Auffullmaterial (Mutterboden)
Rickschnitt und Fallung von Baumen und Gehdlzen
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Tab.-Nr. 09.2
BESEITGUNGSKOSTEN SCHEUNE
Nr. Massnahme / Bauteil Kubatur / Flache| Kostenje Raum-/ Flacheneinheit Summe Kosten
1. |Scheune (Gebaudehdille) 330 kbm 25 €/kbm 8.250,00 €
2. |Scheune (Raumeinbau Heizung) 75 kbm 35 €/kbm 2.625,00 €]
SUMME ABBRUCHKOSTEN GEBAUDE 10.875,00
GRUNDSTUCKSFREILEGUNG
Nr. Massnahme Einheit Kosten / Bezugseinheit Summe Kosten
1 Ruckschnitt- und Féllarbeiten hal 5.000.00 €
" |Baume / Geholze pauscha T
Auffullmaterial, Grobplanum
2. 70 kbm 60 €/kbm 4.200,00 €]
anlegen
SUMME GRUNDSTUCKSFREILEGUNG 9.200,00 €|

SUMME ABBRUCH UND
GRUNDSTUCKSWIEDERHERSTELLUNG

gerundet auf volle 100 %

20.100,00 %i

Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-
den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen
und Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanz-
beschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit
von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so
genannten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und War-
meschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne wei-
tere Untersuchungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvoll-
sténdig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten
Mangel, die zum Bauzeitpunkt giiltigen, einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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13 Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngeb&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebdudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt wer-
den, missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwér-
meschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigen, so geddmmt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dartiber liegende Dach entsprechend ge-
ddmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist
die Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die An-
forderungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmégliche Ddmmschichtdicke
eingebaut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin ein-
zuhalten ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Me-
ter und Kelvin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus
nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischen-
sparrenddmmung ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der
Sparrenh6he begrenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung
am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels
nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betragt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumstibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher
ungeddmmte, zugédngliche Wérme- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden,
die Wérmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die ein-
tretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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13.1

$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jah-
ren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

&)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie
heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrégt.

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes GEG

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz
»Altbau“

= Die Dachflachen sind ungeddmmt.

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Das Gebaude wird mittels Olzentralheizung (Einbaujahr vor 1992) beheizt.
= Die Fenster sind isolierverglast, teilweise als Glasbausteinfenster.

= Die Heizungsinstallationen sind ungeddmmt.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Altbaus zu rechnen.

»Anbau*

= Die Dachflachen sind maBig gedammt (Baujahr 1976).

= Die Fassaden sind geringfiigig gedammt.

= Es besteht eine Nachristungspflicht (§47) fir die oberste Geschossdecke / Dachflache.
= Die Olzentralheizung ist veraltet und unwirtschaftlich.

= Die Fenster sind isolierverglast.

= Die Heizungsinstallationen sind teilweise defekt (Bodenkonvektor).

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Anbaus zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus mit Anbau und Scheune.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéfts-
verkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorge-
gebenen Verfahren nur Gber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren méglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemaB ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch. Fur die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen je-
doch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hin-
reichend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) ver-
offentlichten Vergleichswerte sind, bezuglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht diffe-
renziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sach-
wertverfahrens abgeleitet.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandtei-
len:

Im Sachwertverfahren ist der vorldufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen
Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder nach gewéhnlichen Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZuU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanla-
gen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks, der an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (§35
(8) ImmowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel
durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der
Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Ab-
schlagen zu beriicksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:
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G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert einschlieBlich ErschlieBungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich
Baunebenkosten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der AuBenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertméaBig wesentlicheren Teil
des Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebaudes einschlieBlich der
Baunebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittiungsstichtag). Gegentber den tat-
sachlichen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag
eingetretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex berlicksichtigt. Die Er-
mittlung des Werts der baulichen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann
die durch Alter und Abnutzung eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der
baulichen Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der
Gebaude, ein Uiberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Gebdude oder ein erhebliches
Abweichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung sein.
Diese sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Far die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulas-
ten vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéachst nicht berlick-
sichtigt. Es wird zun&chst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bo-
denwerts gilt der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm heraus-
wirtschaften kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland

1.2

1.3

Laut BORIS.NRW gibt es fiir die Zone des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 1.220,00 €/m?2. Der Bodenrichtwert Nr. 504011 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) allgemeines Wohngebiet
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei

3 |Grundstacksgrese T T 00 me
4. |MaB der Baulichen Nutzung  (Geschosszahl) 2Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 504011) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks Uberein und
wird als lagetypisch berucksichtigt.

Grundstiickszuschnitt / Teilflachen

Das Bewertungsgrundstiick ist untypisch bebaut / geschnitten und stimmt damit in diesem Merk-
mal nicht mit einem fir die Feststellung von Bodenrichtwerten typischen Normgrundsttick tber-
ein. Auch die GréBenanpassung, die laut Gutachterausschuss bei abweichenden Flachen vom
Normgrundstick anzuwenden wére, kann in diesem Fall nur fur das Flurstiick 2437 gelten.

Das Flurstiick Nr. 996/354 ist eine selbststéndig nutzbare / verduBerbare Teilflache, die fir die
Nutzung des Stammgrundstlicks ohne Bedeutung ist. Sie wir bei der Ermittlung des Gesamtver-
kehrswerts nicht im Bodenwert, sondern als boG (besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal) berlicksichtigt. Zusétzlich ist eine entsprechende Anpassung wegen ihrer Innenlage
ohne eigene ErschlieBungsmdoglichkeit vorzunehmen.

Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Anpassungen des Richtwerts fiir das selbststandig nutzbare Flurstlick Nr. 996/354 und das
Stammgrundsttick sind erforderlich. Die Bodenrichtwerte gelten fiir beitragsfreie (!) erschlossene,
baulich nutzbare Baulandflachen. Im vorliegenden Fall sind somit zwei wesentliche Unterschiede
zum Richtwertgrundstick vorhanden:

= Im Bodenrichtwert sind die Ublicherweise zu entrichtenden ErschlieBungs- und Anschlussbei-
trage bereits enthalten. Fur Flachen, die auf diese Weise nicht erschlossen sind, ist daher der
Bodenrichtwert um einen Betrag zu mindern, der dem ortstiblichen Zuschlag fir beitragsfreie
Grundstiicke entspricht. Es werden 50,00 € / m? Grundstiicksflache als Beitragsanteil vom
gegebenen zonalen Bodenrichtwert abgezogen.

= Die hier aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens und des Merk-
mals ,selbststéndig nutzbare Teilflache” zu bewertende Gartenlandflache des Flurstlicks Nr.
996/354 ist nicht mit einer Baulandflache an einer ErschlieBungsstraBe vergleichbar. Die
Merkmalsunterschiede wurden bereits beschrieben. Der Grundstlicksmarkt flir vergleichbare
Flachen orientiert sich an einem Bruchteilswert des Vorderlandrichtwerts von durchschnittlich
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33% (siehe Abbildung; Zeile ,,Gruppe 3“ aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht). Zu-

sétzlich wurde eine Abwagung vorgenommen, um die tatsachlichen Grundstlicksmerkmale zu
wurdigen. Es wird ein Umrechnungsfaktor von 0,25 fur die Flache des innenliegenden, selbst-
sténdig nutzbaren und fur die Zwecke der Zwangsversteigerung mit seinem Einzelwert auszu-

weisenden Flurstiicks Nr. 996/354 festgestellt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte in der Stadt Kéln  Grundstiicksmarktbericht 2024 28

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke
461 Unselbststindige Teilflichen (Arrondierungen, Hausgartenflichen)
Die aus den Jahren 2018 bis 2023 vorliegenden Vergleichstalle fir unselbststandige Teilflachen d

fir den Teilmarkt Einfamilienhausgrundstiicke auf die unten aufgefihrten Gruppen eingeteilt.

Der Kreis der Erwerber beschrinkt sich in der Regel auf den bestimmten Persc kreis des Nachbarn,
um beispielsweise die bauliche Nutzbarkeit eines Grundsticks, einen unginstigen Zuschnitt zu verbes-
sern, das Grundstiick abzurunden bzw. die Freiflichen zu erweitern.

Die in den Kaufvertrigen vereinbarten Bodenpreise pro Quadratmeter wurden in Relalion zu den Boden
werten der arrondierten bebauten Einfamilienhausgrundstiicke gesetzt und ergeben die in der Tabelle an-
gegebenen prozentualen Preisspannen.

Gruppenbeschreibung: An- | Durchschnittspreis bzw. | Beispieldarstellung
zahl | Preisspanne in [%] des
EFH-Vorderlandwertes

. Gruppe 1)
baurechtlich notwendige Flachen 14 83 % E
bzw, Flachen zur baulichen Erwei- 30 bis 150 %
terung
Gruppe 2)
X
seftlich gelegene Flachen bzw. an- | 40 % 4
dere, als Stellplalz geeignele Fli- 25 bis 77 %
chen
Gruppe 3)
F 4
Garten- und Hinterland in Innenbe- 49 33 % _g
reichslagen S bis 96 %
(hausnahes Gartenland)
"Gruppe 4}
139 4
Arrondierung aus land- und forst- 9 2 b': 11; % "‘
wintschaftlichen Flachen '
Gruppe 5) ]
Vorgarten und Steliplatzfiachen aus | 28 e 5
e v = 18 bis 86 %

Strabenlandrickibertragungen

Tab.-Nr. 10.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
1. [Vergleichswert BORIS NRW 1.220,00 €/m?2
Abzugsbetrag wegen nicht enthaltener
ErschlieBungsanteile -50,00 &/m?
2. |[Umrechnungsfaktor GroBe (Flurstiick 2437) aus Marktbericht (Wertzahlenumrechnung) 0,78
3. |Umrechnungsfaktor Innenlage aus Marktbericht 0,25
4. |Modifizierter Bodenrichtwert Flurstlck 2437 912,60 €/m?3
5. |Modifizierter Bodenrichtwert Flurstiick 996/354 292,50 €m?
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1.4 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren
Der Wohnlage des Wohnhausgrundstticks I&sst sich als ,,mittel“ bezeichnen. Es handelt sich um
eine mittlere Wohnlage in einem vorstadtischen Kontext.
1.5 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags
Tab.-Nr. 10.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
ErschlieB - | Grundsticks- Modifiziert
Nr.| Flurstick rechiesungs rundstiices Flache(nanteil) | Bodenrichtwert ° I!Zler e Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. 2437 beitragsfrei Bauland 884,00 m2 912,60 € 806.738,40 €
1.220,00 €&m?2
2. 996/ 354 beitragsfrei Gartenland 166,00 m2 292,50 €] 48.555,00 €
1.050,00 m?2 855.293,40
Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)
1. |MaBgebliche Grundstiicksflache fir die Ertragswertberechnung 884,00 m2
2. |Bodenwert der maBgeblichen Grundstticksflache 806.738,40 €|
3. |Liegenschaftszinssatz 2,50%
4. |Bodenwertverzinsung fiir das Ertragswertverfahren 20.168,46
Bodenwert Flurstiick 996/354 (Einzelwert ZVG des Flurstiicks) gerundet auf volle 100 €] 48.600,00 €|
1.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst. Dabei bemisst sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiblich erzielbaren
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss der Stadt KoIn hat aktuelle Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhauser
verdffentlicht’. Der Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifamilienhduser wird mit 1,7 % - bei ei-
ner Standardabweichung von +/- 0,8 % angegeben. Es handelt sich um eine Auswertung der
Jahre 2022 - 2023. Insbesondere die Kaufpreise aus 2022 sind aktuell nicht mehr erzielbar.

Da es sich hier um einen Durchschnittswert handelt, wird ein Spektrum von 1,5 % - 3,0 % ange-
nommen und nach Abwé&gung ein Liegenschaftszinssatz von 2,5% fur das Bewertungsgrundstiick

festgestellt.

4 Grundstlicksmarktbericht 2024; GAA Stadt Kdln, S. 72
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2.2

2.3

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstel-
lungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobijekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungs-
stichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrun-
delegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéaren, und nicht von Rekonstruk-
tionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il ImmowertV), das heiBt die gewdhnlichen Herstellungs-
kosten, die fir die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Geb&dudestandards je Flachen-
einheit angegeben sind; soweit die entsprechende Geb&udeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist,
geeignete andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnli-
chen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des
Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berech-
nungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebau-
deart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren so-
wie teilweise weitergehende Erlauterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem
Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert
auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander ab-
weichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstel-
lungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?2 Brutto-Grundflache (€/m2 BGF) angegeben.
Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer
und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie
sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standard-
stufen. Das Wertermittlungsobijekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerk-
male zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat un-
ter Berucksichtigung der fir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag rele-
vanten Marktverhaltnisse zu erfolgen.
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24

2.5

Dafir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Ei-
genschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart be-
sonders relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt (Flurstiick Nr. 2437)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, Doppelhdusern und Reihenhausern der NHK 2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Ge-
baudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dachgeschoss und Geb&udearten mit
Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei flr eine Einordnung zu der entsprechenden Gebau-
deart die Anrechenbarkeit inrer Grundflachen entscheidend ist.’

Die Brutto-Grundflachen der werthaltigen Geb&ude wurden in einer flr die Wertermittlung ausrei-
chenden Genauigkeit

= fir den Altbau mit rund 144 m2 Gebdudetyp 1.21, eingeschossig, freistehend, ausgebautes
Dachgeschoss, nicht unterkellert

= und den Anbau flr den Altbau mit rund 74 m2 Geb&udetyp 1.23, eingeschossig, freistehend,
ohne Dachgeschoss, nicht unterkellert,

ermittelt.

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010
(Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was
nach Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 183,9 flhrt.

5Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser Richt-
linie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume flr betriebstechnische Anlagen
moglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten H6he von ca. 1,25 m behandelt werden,
soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugéanglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw.
flach geneigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der
Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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2.6 Zuweisung von Gebaudetypen - ,,Altbau*

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Altbau
Nr. [Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert (Teilkeller wird durch Zuschlag beriicksichtigt)
o |pachform T geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. |pachgeschoss T T s gebat
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV), 1.21
Standardstufen
1 2 3 4 5
790,00 €/m? 875,00 €/m? 1.005,00 €/m? 1.215,00 €/m? 1.515,00 €m?

2.7 Zuweisung von Gebaudetypen - ,,Anbau“

Tab.-Nr. 11.2
NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Anbau
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert
o [Dachiorm T fach geneigtes Dach (Pultdach)
3. |Nutzbarkeit des Dachraums nicht nutzbar
4 |Dachgeschoss T gkt vorhanden
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise freistehend
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 1.
Standardstufen
1 2 3 4 5
920,00 €/m? 1.025,00 €m? 1.180,00 €/m? 1.420,00 €/m? 1.775,00 €/m?
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238 Ermittlung des Kostenkennwerts - ,,Altbau”

Tab.-Nr. 11.3
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Altbau
Nr. Bauelement ; > Standa:;'dstufe 2 5 W:g:er:?s_ Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 0,25 0,50 0,25 23% 203,84 €/m?
2. |Décher 0,50 0,50 15% 124,88 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 0,50 0,50 1% 91,58 €/m?
4. |Innenwénde und -tiiren 1,00 1% 96,25 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 1% 96,25 €/m?2
6. |FuBbdden 0,20 0,50 0,30 5% 44,85 €/m?
7 Samtaremrlchtungen 100 9% ............... 7875€/m2 ..........
8. |Heizung 0,50 9% 39,38 €/m?
9 SonstlgeTechnlscheAusstattung 100 6% ............... 474O€/m2 ..........
Ergebnis: (jewogener) Kostenkennwert 823,16 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)

29 Ermittlung des Kostenkennwerts - ,,Anbau“

Tab.-Nr.11.4
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Anbau
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ; > 3 2 s anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 0,80 0,20 23% 242,88 €/m?
2. |Déacher 0,50 0,50 15% 165,38 €/m?2
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 1% 112,75 €/m?2
4. |Innenwénde und -tiren 0,00 1,00 11% 129,80 €/m2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,50 0,50 1% 121,28 €/m?2
6. |FuBbdden 0,80 0,20 5% 52,80 €/m?
7 San|tare|nr|chtungen 9% ................. 00€/m2 ............
8. |Heizung 0,50 9% 46,13 €m?2
‘9. [Sonstige Technische Ausstattung | | 100 | | | | Tew | etsoeme
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 932,51 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 45 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
im Teilungsversteigerungsverfahren Anbau und Lagerscheune
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24 Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

2.10 Sonstige Korrekturfaktoren
In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen

Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Im vorliegenden Fall kommt ein Korrekturfaktor zur Beriicksichtigung des Teilkellers des Alt-
baus zur Anwendung.

Tab.-Nr. 11.5
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenkennwert Angepasster Faktor
Nr. Gebaudeteil (Bauteil Kosten- Faktor ZFH
' ebaudetell (Bauteil (NHK 2010) osten Teilkeller | oo
kennwert
1. |Altbau 823 €/m? 905 €/m? 1,10 1,00
2. |Anbau 933 €/m?2 933 €/m?2 1,00 1,00
2.11 Normalherstellungskosten der Gebaude (Flurstiick Nr. 2437)
Tab.-Nr. 11.6
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Angepasster Bezugs - Baupreisindex
Nr. Gebéudeteil (Bauteil) 9ep R 9 zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache o
Qualitétsstichtag
1. |Altbau 905,48 €/m?2 144 m? 239.743,79 €
183,9
2. |Anbau 932,51 €/m2 74 m? 126.878,93 €
366.622,71
3 Korrektur wegen des Gebaudealters

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten” Gebaudes, im Vergleich zur Nutzung eines
sneuen“ Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Korrekturfaktor im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrektur-

gréBe mussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer ermittelt werden.
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3.1 Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

3.2

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein
werden. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80
Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Altbaus wurde mit 12 Jahren fest-
gestellt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Anbaus wurde im Kapitel mit 34 Jahren fest-
gestellt.

Lineare Wertminderung wegen Alters (Flurstiick Nr. 2437)

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berilicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Bertck-
sichtigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaude-
art angesetzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen ver-
langerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegentbergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 12

Alterswertminderung

Nr. Altbau Anbau
1. |Art der Alterswertminderung linear

‘2. Ge;samtn;tzung;dauer‘ i i i i i i i i “goJatre i
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 12 Jahre 34 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 85% 57%
5. |Alterswertminderung -203.782,22 -72.459,76

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 12 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 85 Prozent, bzw. einer Restnutzungsdauer von 34 Jahren eine
KorrekturgréBe von rund 57 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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4 AuBenanlagen (Flurstiick Nr. 2437)

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen z. B. befestigte Wege und Plétze, Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbeson-
dere Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fiir
die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfah-
rungssétzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewoéhnli-
chen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich
die Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. So-
weit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. inr Werteinfluss als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Koln gibt die im Sachwertmodell verwendete GroBe des Wert-
ansatzes der AuBBenanlagen am vorlaufigen Sachwert nicht an. Es sind Erfahrungswerte zu bertck-
sichtigen. Im vorliegenden Fall werden 5 % der Herstellungskosten als anteilige Kosten fur die
AuBenanlagen berlcksichtigt.

Tab.-Nr. 13

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK der Gebaude 366.622,71 €
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenanlagen (in % der Geb4udeherstellungskosten) 5%
3. |Gewahlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 5%

Enthaltene Bauteile:

HausanschlUsse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 18.331,14 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -10.468,80 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 7.862,34

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)
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5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen (Flurstiick Nr. 2437)

Stark Uberalterte, beschadigte und abgéngige bauliche Anlagen werden nicht beriicksichtigt.

Anbau
Tab.-Nr. 14
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Grundbetrag / Alt.erswert- Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
] Hofflachen auf dem Hofflache Sud, Hauseingang 4.000 €] 57% 1.715,63 €
* |Grundstuick AuBenterrasse 2.500 € 57% 1.072,27 €
2. |Gebaudetechnik Kaminanlage 5.000 €] 57% 2.144,53 €
3. |Sonderausstattung Hausbar, Einbauschrénke 10.000 €] 57% 4.289,06 €
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 9.221,48
Kostenansétze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-24|

6 (Vorlaufiger) Sachwert der Gebaude (Flurstiick Nr. 2437)

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr.|Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert Altbau Anbau
1. Herstellungskosten der Geb&ude 239.743,79 € 126.878,93 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -203.782,22 € -72.459,76 €

3| = Zeitwerteder Gebaude T moetsrd | saa1016€
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 7.862,34 €]
5.+ Zeitwert der sonstigen Arlagen ST ezt ase
6. | + Bodenwert der maBgeblichen Grundsticksflache (nur Nr. 2437) 806.738,40 €

Vorlaufiger Sachwert 914.202,96
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7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berticksichtigt
werden, denn Kosteniiberlegungen allein fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also
zu dem Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Ab-
héngigkeit von den maBgeblichen Verhaltnissen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein re-
lativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden,
kénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahms-
weise die Marktanpassung unter Berlcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstan-
dig geschétzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen
Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachter-
ausschuss zu verdffentlichen. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist
dieser Sachwertfaktor flr den vorliegenden Bewertungsfall sachverstédndig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist insbe-
sondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden
durfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten
Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen. Der Gutachterausschuss der Stadt KoIn hat
zur Marktanpassung von Sachwerten eine grafische Ubersichts verdffentlicht.

6 Grundstlicksmarktbericht 2024, GAA Stadt Kdln, S. 68 ff.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht KéIn, Aktenzeichen: 92 K 47/24

Grundsttick mit Einfamilienhaus (Sanierungsobjekt)
Anbau und Lagerscheune
Merkenicher StraBe 180, 50735 KéIn

7.1

Marktanpassung Sachwert

GemaB Grundstiicksmarktbericht ergibt sich bei einem unbelasteten Sachwert (vor Beriicksichti-
gung der boG) in Héhe von rund 850.000,00 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor

von 0,73 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser.

Tab.-Nr. 16

PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS

Beschreibung der

Zuschlag / Abschlag wegen

N Kriterium objektbezogenen Eigenschaft Objeldteigenschaft Gewichtung
unglnstig | neutral gunstig
1. |Angebots- / Nachfragesituation hohe Nachfrage 0,10 10%
2. |Lage, Versorgung, Anbindung vorstadtisch, errs.org ung 0,05 0,20 25%
unterdurchschnittlich
3. |Emissionen/ Stérfaktoren ortsUinch, gedémpft dureh 0,05 5%
Innenlage in 2. Reihe
4. |Grundsticksform, -gréBe, -zuschnitt |vorteilhaft 0,05 0,05 10%
5. |Privatsphére vergleichsweise hoch 0,05 5%
6. |Barrierefreiheit nicht gegeben 0,05 5%
7. |Warmeschutz nicht gegeben 0,05 5%
8. |Stellplatzmdglichkeiten durchschnittlich, erweiterbar 0,05 5%
9. |Erweiterungs-, Umbaupotential hoch 0,10 10%
10. |Modernisierungserfordernis hoch 0,20 20%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,01 Mittelwert
MarktUblicher Sachwertfaktor 0,53 bis 0,93 0,73
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,72
Anpassung Bodenrichtwertniveau laut Grundsttcksmarktbericht 0,03
Lage- und objektangepasster Sachwertfaktor 0,75

Im Gesamtbild kann von einer unterdurchschnittlichen Marktakzeptanz ausgegangen werden.
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

8.1

8.2

8.3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und de-
nen der Grundstlicksmarkt einen eigenstédndigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regel-
maBig nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Bauschéaden, Instandsetzungen und Rdumung des Objekts

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschlage
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von
Schadensbeseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungs-
kosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverzlglich beseitigt werden muss. Es wird von
einer umfassenden Sanierung nach Eigentumswechsel ausgegangen, weswegen Kosten fir stel-
lenweise optionale Nachristung oder Ertiichtigung nachrangig sind.

Es werden die pauschalen Wertabschlage gemas der Tabelle 09.1 auf Seite 32 beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B.
erhebliche Ausstattungsméngel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige
Anordnung der Geb&dude auf dem Grundstick.

Es werden die pauschalen Wertabschlage gemas der Tabelle 09.1 auf Seite 32 beriicksichtigt.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Ab-
grenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende In-
standhaltungsmaBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsob-
jekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer be-
wirken.

Kein Ansatz
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8.4 Freilegungskosten

8.5

8.6

8.7

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berticksichtigt wurden,
sind ggf. die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten
Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu bertcksichtigen.

Es werden die pauschalen Wertabschlage gemaB der Tabelle 09.2 auf Seite 32 beriicksichtigt.

Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilfldichen

Beide Wohnh&user wurden mit ihren jeweiligen Teilflachen am Gesamtgrundstiick im Rahmen des
Sachwertverfahrens berlicksichtigt. Eine separate Berlicksichtigung der jeweils anderen Teilflache
ist daher verfahrensintern nicht mehr erforderlich.

Es wird der Bodenwert des Flurstiicks 996/354 beriicksichtigt.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kdnnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grund-
stiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, SicherungsmaB-
nahmen, Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforder-
lich sind.

Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw.
marktiblichen Nutzung des Grundstilicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutz-
gesetzes — BBodSchG).

Kein Ansatz.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist nicht dinglich gesichert. Es wird ein Wertabschlag fur die
erforderlichen Kosten zur Herstellung eines gesicherten ErschlieBungszustands beriicksichtigt. Die
Kosten flr die Vermessung, Grundbuchanderung, notarielle Vereinbarungen, Baulasteintragungen
werden auf 10.000 € geschéatzt und wertmindernd berilicksichtigt.

Dabei werden Einverstandnis und Kooperation aller Beteiligten vorausgesetzt!
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8.8 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 17

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr. Flurstiick 996/354 Flurstiick 2437
1. | +/- Bodenwertanteil der selbststandig nutzbaren Teilflache 48.555,00 €
2. | +/- InstandsetzungsmaBnahmen, Schaden,Wartung, Reparatur

| Renovierungs- und Raumungskosten fir Gebéude und Grundstick | | - 36.798,08 €
3. | +/- Nachristungsverpflichtungen Warmeschutz (GEG 2020) -3.596,16 €|
4. | +/- Wirtschaftliche Uberalterung -3.596,16 €|
5. | +/- Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen -10.000,00 €

Werteinfluss boG 48.555,00 -53.990,39

Verkehrswert und Einzelwerte (ZVG)

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berticksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatz-
lich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6
(4) ImmowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter
Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten

Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Berlcksichtigung der vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale (boG) ergibt sich folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 18
VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 914.202,96 €
2. | +/- Marktanpassung -228.550,74 €|
3. [+/- besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b0G) | 543539 €
Verkehrswert 680.000,00
Einzelwert (ZVG) Flurstiick Nr. 2437 auf volle 1.000 gerundet 631.000,00 €
Einzelwert (ZVG) Flurstiick Nr. 996/354 auf volle 1.000 gerundet 49.000,00 €
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H VERKEHRSWERT

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sédchlichen Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundst(icks,
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Bertlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert des Gesamt-

grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 30. Oktober 2024, geschatzt (und auf volle
1.000,00 € gerundet) auf

680.000 €

bzw.

631.000 €

als Einzelwert (ZVG) firr das Flurstiick Nr. 2437

und

49.000 €

als Einzelwert (ZVG) fir das Flurstiick Nr. 996/354
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1 Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen
nicht vollstandig mit der Ortlichkeit (iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemas den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fort-
gang des Geschehens. Es wird darauf hingewiesen, dass die ibernommenen Fakten und Angaben
groBtenteils personlich (bis auf telefonische Auskiinfte) Gberpriift wurden. Fir evtl. Abweichungen
von der tatséchlichen Beschaffenheit wird keine Haftung tibernommen. Dies betrifft auch evtl. vor-
handene Schéden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein
genommen werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstéandige konnen aus dem Sach-
verstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Drit-
ten ausdrucklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch
verschwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Résrath, den 05.01.2025

Dipl.~Ing.
Heiko Bcn:tcke
Architel
Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heil(o Benecke, 6. b. u.v. S

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 56 -





