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WERTGUTACHTEN
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m
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)

des
Zweifamilienhauses mit Pkw-Garage
- Erbbaurecht -

Amselweg 54
in
Koln-Esch/Auweiler

wird ermittelt

ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast

zum
Bewertungsstichtag 24.06.2024

Zu:

490.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 21 Seiten und ist in 5-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt: Zweifamilienhaus mit Pkw-Garage
- Erbbaurecht -
Amselweg 54
in
50765 Koln
Erbbaurechtsgeber: Katholische Kirchengemeinde Esch
St. Martinus (Stiftungsfonds)
Nutzung: eigengenutzt und vermietet
o Wert des fiktiven Volleigentums: 673.000 €
Bodenwert unbelastetes Grundstiick:  302.000 €
Gebdudewerte insgesamt: 379.000 €
Wert der Aulenanlagen: 27.000 €
vorldufiger Sachwert: 708.000 €
Wohnfliche: rd. 192 m? (ohne KG)
jahrlicher Rohertrag: 26.622 €
Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

¢ Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 571.000 €

e Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts:  526.000 €

e Vergleichswert des Erbbaurechts: 490.000 €

Verkehrswert des Erbbaurechts:

490.000 €

Barwert der Erbbauzinsreallast (Ersatzwert):

50.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 05.04.2024 soll in dem
Teilungsversteigerungsverfahren 093 K 014/24 ein Wertgutachten er-
stellt werden iiber den Verkehrswert des Erbbaurechts - Zweifamilien-

haus mit Pkw-Garage - Amselweg 54 in Koln-Esch/Auweiler.

AuBerdem sollen beziiglich der im Erbbaugrundbuch in der Abteilung
IT unter den 1fd. Nrn. 1 und 2 eingetragenen Belastungen (Erbbauzins-
reallast und Vorkaufsrecht) der Ersatzwert gemaf3 §§ 50, 51 ZVG er-
mittelt werden.

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Gemil3 Auftrag sind von besonderer Bedeutung (s. Ziffern 2.2 und
2.6.1):

e das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

¢ Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

¢ die Namen aller Mieter und Péchter

e moglicherweise von den Eigentiimern innerhalb des Objekts
betriebene Unternehmen

e die Anschrift des Verwalters der Eigentiimergemeinschaft !

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinweis

¢ eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts

und zu Lasten anderer Grundstiicke

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stande und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

! Es existiert keine Eigentiimergemeinschaft.
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e Stadtverwaltung Koln

¢ Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln

e Katholische Kirchengemeinde Esch St. Martinus (Stiftungsfonds)

bzw. Erzbistum Koln - Servicestelle Liegenschaften

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
24.06.2024 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-

waltungsvorschriften.

Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der Anlage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Erbbaurecht ist im Erbbaugrundbuch von Esch auf
dem Blatt 1.204 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 wie folgt

eingetragen:

., Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Esch Blatt
9523 unter Nr. 85 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grund-
stiick Gemarkung Sinnersdorf, Flur 9, Flurstiick 876, Hf, Esch,
Amselweg 52, Grofie 336 m?

in Abteilung Il Nr. 11 fiir die Dauer von 99 (i. Worten Neunundneun-
zig) Jahren seit dem Tage der Eintragung.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Verduflerung sowie zur Belastung
des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
einer Reallast der Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin.

Als Eigentiimerin des Grundstiicks ist die Katholische Kirchenge-
meinde Esch, St. Martinus (Stiftungsfonds) eingetragen.

Unter Bezug auf die Eintragungsbewilligung vom 10. Juni 1969 ... *
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Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 876 in Abweichung vom
Nachweis im Grundbuch mit der korrekten Gemarkungsbezeichnung
»Esch®, der amtlichen Hausnummer ,,54“ sowie der Nutzungsart
,» Mischnutzung mit Wohnen *“ nachgewiesen. Allerdings wird das Ge-
biude auf dem Flurstiick 876 zwischenzeitlich nur noch zu Wohnzwe-

cken genutzt.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhiltnisse, Sonstiges

Gemil3 Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis des Erbbau-
grundbuchs aufler dem Erbbaurecht keine Rechte vermerkt. In der Ab-

teilung II des Erbbaugrundbuchs bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

., Erbbauzins fiir den jeweiligen Eigentiimer des im Grundbuch von
Esch Blatt 9523 unter Nr. 85 des Bestandsverzeichnisses verzeichne-
ten Grundstiicks. Unter Bezug auf die Eintragungsbewilligung vom
10. Juni 1969 eingetragen ... *“

, Der Inhalt des Rechts ist gedndert. Der Erbbauzins ist erhoht und
wertgesichert. Es ist eine Vereinbarung iiber das Bestehenbleiben des
Erbbauzinses in der Zwangsversteigerung gemdf3 § 9 Abs. 3 Satz 1 Zif-
fer 1 ErbbauRG getroffen. Das Recht hat Rang vor Abt. Il Nr. 2.
Bezug: Bewilligung vom 15.04.2019 ...*

Ifd. Nr. 2:

., Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir den jeweiligen Eigentiimer
des im Grundbuch von Esch Blatt 9523 unter Nr. 85 des Bestandsver-
zeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Unter Bezug auf die Eintra-

gungsbewilligung vom 10. Juni 1969 eingetragen ... *

Ifd. Nr. 8:
, Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft ist angeordnet ...
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Das Vorkaufsrecht und der Teilungsversteigerungsvermerk sowie evtl.
Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermittlung

unberiicksichtigt bleiben.

Fiir die Verkehrswertermittlung eines Erbbaurechts im Zwangs-
versteigerungsverfahren ergibt sich folgende Besonderheit: Grund-
stiicksbelastungen, so auch Dienstbarkeiten oder sonstige Belastungen
in der Abteilung II des Grundbuchs mindern den Verkehrswert des Erb-
baurechts nicht. Das Erbbaurecht ist als Gegenstand der Versteigerung
lastenfrei zu bewerten. Dieser Grundsatz gilt auch fiir die Erbbauzins-
reallast. Diese beeinflusst nicht den Wert des Erbbaurechts, sondern je
nach Bestehenbleiben oder Erloschen als Ersatzwert gemif3 § 51 ZVG
den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises. Daher wird der Ver-
kehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsre-
allast ermittelt. Die Bewertung dieser Belastung als Ersatzwert erfolgt
unter Ziffer 5.

Gemill Auskunft der Stadt Kéln vom 10.07.2024 ist auf dem Grund-
stiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht keine Baulast eingetragen.
Zu Gunsten des Grundstiicks mit dem zu bewertenden Erbbaurecht ruht
auf dem Nachbarflurstiick 2456 die Abstandflichenbaulast Nr. 644/
2006 S. 1 1fd. Nr. 1. Ein quantifizierbarer Werteinfluss fiir das Bewer-
tungsobjekt ist hierdurch nicht gegeben.

Gemil Schreiben der Stadt Koln vom 07.05.2024 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW). Es
besteht keine Wohnungsbindung.

An der nordostlichen Grundstiicksgrenze besteht in Bereich der Pkw-
Garage Grenzbebauung. Geméal der Darstellung der Garage in der Lie-

genschaftskarte ist kein Grenziiberbau ersichtlich.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des

Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
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Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts)

sind nicht bekannt.

In dem zu bewertenden Wohnhaus wird kein Unternehmen betrieben
und ist kein mitzubewertendes Zubehor vorhanden. Die vorhandenen

Einbaukiichen werden, da abbaubar, nicht als Zubehor eingestuft.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Koln liegt das Grundstiick
mit dem zu bewertenden Erbbaurecht in einem Bereich, der als ,, Wohn-
baufliche “ ausgewiesen ist. Ein rechtskriftiger Bebauungsplan ist fiir
diesen Bereich nicht vorhanden. Die Bebauung ist nach § 34.2 BauGB
zu beurteilen (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-

hang bebauten Ortsteile; Gebietscharakter: ,, Reines Wohngebiet ).

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht wird durch den
Amselweg (asphaltierte Anliegerstral3e mit beidseitigen Gehwegen,
Beleuchtung und Entwésserung) mit einer asphaltierten Stichstrafle
(ohne Gehwege, mit Beleuchtung und Entwésserung) erschlossen. Es
ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.
Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit

Strom, Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht befindet sich in
Koln (rd. 1 Mio. Einwohner) im Stadtteilbereich Esch des Stadtteils
Esch/Auweiler (rd. 7.000 Einwohner), der zum linksrheinischen, nord-
lichen Kolner Stadtbezirk Chorweiler (rd. 83.000 Einwohner) gehort (s.
Stadtteiliibersicht Koln - Anlage 6).
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Koln ist als viertgrofite Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirt-
schaftszentrum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-,
Handels-, Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als
Universititsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportan-
gebot und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das

Autobahn- und Bahnnetz sowie an den Flughafen K&ln/Bonn.

Eine ruhige Lage, gute Freizeitmdoglichkeiten an den nahe gelegenen
Seen und schone Einfamilienhduser kennzeichnen den Stadtteil Esch/
Auweiler im Ko6lner Norden, der rd. 10 km von der Kolner Innenstadt
entfernt in der Nidhe des Autobahnkreuzes Koln-Nord liegt. Der Stadt-
teil setzt sich zusammen aus den beiden zusammengewachsenen Orten
Esch im Norden und Auweiler im Siiden. Zwei Buslinien binden diesen
Stadtteil an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz an. Uber die Autobahnauf-
fahrt Koln-Chorweiler erreicht man die A 57 in rd. 2 km. Die beschei-
denen Einkaufsmoglichkeiten konzentrieren sich auf die Chorbusch-

straBBe in Esch.

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht befindet sich in
Esch in unmittelbarer Ndhe des Vorflut-Kanals und der Konrad-Ade-
nauer-Schule (Gemeinschaftsgrundschule) am Ende einer vom Amsel-
weg abzweigenden StichstraBe. Uber den Amselweg kommt man in
stidostlicher Richtung nach rd. 0,3 km auf die Auweiler Strale, die nach
rd. 0,4 km in nordlicher Richtung auf die Chorbuschstraf3e st68t, iiber
die man in siidostlicher Richtung nach rd. 2 km nach Pesch und zur
Anschlussstelle Koln-Chorweiler der A 57 gelangt. In der unmittelba-
ren Nachbarschaft des Bewertungsobjekts befindet sich I- und II-ge-
schossige Wohnbebauung. An den Vorflut-Kanal schlieBt sich ein
Grundstiick fiir eine Abwasseranlage an, auf der z.Zt. groBflachig ge-
baut wird. Die Trasse der A 57 verlduft rd. 1 km nordostlich des Be-
wertungsobjekts. Die nichste Bushaltestelle ist rd. 0,6 km entfernt.

Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem zu bewertenden Erbbau-
recht ist im Hinblick auf den Anschluss an das iiberortliche Verkehrs-
netz als gut, im Hinblick auf die Erreichbarkeit von Geschiften etc. als

weniger zufriedenstellend zu bezeichnen. Der Plotz-Immobilienfiihrer
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stuft den Amselweg in Esch als gute Wohnlage ein. Nach der Umge-
bungslarmkartierung Nordrhein-Westfalen 2017 wirken keine Larm-
emissionen durch Straf3en-, Schienen- oder Luftverkehr auf das Grund-
stiick ein. Z.Zt. bestehen jedoch Lirmemissionen durch den Neubau des

Abwasserpumpwerks auf dem Nachbargrundstiick.

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des Grundstiicks mit dem zu bewertenden Erbbaurecht,
die Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den
anliegenden StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anla-
gen 7.1 und 7.2), den beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte
und der Luftbildkarte (Anlagen 8 und 9) sowie der beigefiigten Luft-

bildaufnahme von Google Earth (Anlage 10) entnommen werden.

Die Freifldachen des seitlich und hinten durch eine Hecke bzw. durch
Holzelemente eingefriedigten, i.M. 15,25 m breiten und 22,10 m tiefen

Grundstiicks werden genutzt

¢ als mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegung zu den Hauseingén-
gen und zum Garten (mit einem Holztor) bzw. Zufahrt zur Pkw-
Garage,

¢ als mit Betonplatten befestigte Terrasse (tlw. iiberdacht, Deckenun-
tersicht mit Paneelen) sowie

e hinter und neben dem Wohnhaus als Grinflichen mit Rasen, Striu-

chern, einem Holzgartenhaus und tlw. als geschotterte Fliache.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Geméll Schreiben der Stadt Koln vom 10.05.2024 liegen fiir
das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht ,, im Kataster der

Altstandorte, Altablagerungen und sonstigen stofflichen Bodenverdn-
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derungen (Altlastenkataster) keine Erkenntnisse vor.“ Im Rahmen des
Wertgutachtens wird unterstellt, dass es sich um normal tragfiahigen

und unbelasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebaude

Das Erbbaurecht besteht aus einem freistehenden, I- und II-geschossi-
gen, iiberwiegend unterkellerten Zweifamilienhaus mit Flachdach und
einer angebauten Pkw-Garage (Baubeschreibung s. Anlage 3). Die Ge-
biaude wurden urspriinglich iiberwiegend im Jahr 1969 in I-geschossi-
ger, konventioneller, massiver Bauweise erstellt (Baugenehmigung
04.06.1969 ,, Neubau eines Einfamilienhauses mit Pkw-Garage“, Roh-
bauabnahmeschein 09.09.1969, Schlussabnahmeschein 26.01.970). In
den Jahren 2006/2007 wurde das Wohnhaus aufgestockt (Baugenehmi-
gung 24.10.2006 ,,Anderung eines Gebdiudes geringer Hohe durch Auf-
stockung fiir eine Nutzung als Biiroraum und Anbau eines Treppenhau-

ses“, Bauzustandsbesichtigung Fertigstellung 03.08.2007).

Im Kellergeschoss ist eine vom vorderen Hauseingang zugingliche
Wohnung mit einer Wohnflidche von rd. 53 m2 ohne Baugenehmigung
ausgebaut worden. In der Bauzeichnung 2006 sind die als Wohnraume
genutzten Raume als Kellerrdume bezeichnet (s. Anlage 11.1), die Bau-
zeichnung aus dem Jahr 1969 weist den heute als Wohnzimmer genutz-
ten Raum als Hobbyraum aus mit der Bemerkung ,, Kein Aufenthalts-
raum “. Im Hinblick auf die baurechtlich unzureichende Belichtung
und die fehlende Baugenehmigung wird diese Wohnung trotz des
grofBlen Lichtschachts vor dem Wohnzimmer nicht zur Wohnfléiche

gezihlt, im Ertragswertverfahren aber angemessen beriicksichtigt.

Das Wohnhaus besitzt einen dem jeweiligen Alter entsprechenden, gu-
ten Auf- und Ausbau. Bei der Ortsbesichtigung wurden an den Gebiu-

den folgende Mingel bzw. Schiden festgestellt:

e Feuchtigkeitserscheinungen an der Decke im WC-Raum der nicht

genehmigten Wohnung im Kellergeschoss
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¢ Feuchtigkeitserscheinungen an den Wénden und an der Decke im
Hauseingangsvorbau

e Feuchtigkeitserscheinungen an Wénden im nicht unterkellerten
Bereich der Wohnung im Erdgeschoss

o tlw. fehlender duBerer Feuchtigkeitsschutz an der AuBlenmauer

e erneuerungsbediirftiger Bitumenbelag auf dem I-geschossigen
Gebiudeteil mit unsachgeméfem Wasserablauf

e {iberwiegend streichbediirftiger Auflenputz

¢ renovierungsbediirftiger Holzbelag der Treppe zum Obergeschoss

e nur 1 Gastherme fiir die gesamte Wohnfldche

e AuBenputzrisse in der Pkw-Garage

Nach dem ortlichen Aufmaf} und Berechnung nach der Wohnflichen-
verordnung ergibt sich die Wohnfldche der vom hinteren Hauseingang
zugénglichen Wohnung im Erdgeschoss zu rd. 99 m? und die Wohnfli-
che der vom vorderen Hauseingang zuginglichen Wohnung im Ober-
geschoss zu rd. 93 m?, somit insgesamt zu rd. 192 m? (Wohnflachenbe-
rechnung s. Anlage 4, Grundrisse s. Anlagen 11.2 und 11.3). Die Pkw-
Garage besitzt eine Nutzfliche von rd. 16 m2. Aufgrund Berechnung
nach den Bauzeichnungen ergibt sich die Bruttogrundfldche fiir das
Wohnhaus zu rd. 357 m? und fiir die Pkw-Garage zu rd. 25 m? (Berech-
nung s. Anlage 5).

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.
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Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der
Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit
dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen. Das Er-
tragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir
den Wert des Grundstiicks ist. Das Sachwertverfahren wird benutzt,
wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten
Grundstiicks im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall kommen zur
Ermittlung des Wertes des fiktiven Volleigentums das Sachwertverfah-

ren und das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

3.2 Bewertung von Erbbaurechten

GemiB § 48 ImmoWertV ist der Verkehrswert des Erbbaurechts unter
Beriicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen
wertbeeinflussenden Umstidnde in Abhingigkeit von den zur Verfii-
gung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts
kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 ImmoWertV

oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.
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Gemil § 49 Abs. 1 ImmoWertV kann der Wert des Erbbaurechts im

Vergleichswertverfahren insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fiir verduflerte Erbbaurechte,
2. ausgehend von dem nach § 50 ImmoWertV zu ermittelnden finanz-
mathematischen Wert des Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums.

Der Wert des fiktiven Volleigentums entspricht dem Wert eines nach
dem Grundstiickszustand vergleichbaren Grundstiicks zunéchst ohne
Beriicksichtigung des Erbbaurechts. Dabei kann der Wert des Grund-
stiicks insbesondere mit Hilfe des Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert-
verfahrens ermittelt werden. Als Wert des fiktiven Volleigentums ist
der jeweils entsprechende marktangepasste vorldufige Vergleichs-, Er-
trags oder Sachwert anzusetzen; das bedeutet, dass nicht nur das Erb-
baurecht, sondern auch alle weiteren besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale hier zunichst nicht beriicksichtigt werden.

Durch den Ansatz des marktangepassten vorldaufigen Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwerts des fiktiven Volleigentums sind die allgemeinen
Wertverhiltnisse (Marktanpassung) bereits im Wert des fiktiven Voll-
eigentums beriicksichtigt. Der marktangepasste vorldufige Vergleichs-
wert des Erbbaurechts ist in der Regel mit dem vorldufigen Vergleichs-
wert des Erbbaurechts identisch. Eine Marktanpassung nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Erbbaurechtsfaktor bzw. der Erbbaurechtskoeffizient die Marktlage be-

reits hinreichend beriicksichtigen.

Gemil § 49 Abs. 2 ImmoWertV kann der vorldufige Vergleichswert
des Erbbaurechts insbesondere ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor

oder
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3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit ei-

nem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten.

Erbbaurechtsfaktoren dienen im Wesentlichen der Beriicksichtigung
der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse, soweit
sie nicht bereits im finanzmathematischen Wert beriicksichtigt sind. Sie
geben das Verhiltnis des vorldufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts

zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

Erbbaurechtskoeffizienten dienen im Wesentlichen der Beriicksichti-
gung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse.
Sie geben das Verhiltnis des vorldufigen Vergleichswerts des Erbbau-
rechts zum Wert des fiktiven Volleigentums an. Der Vergleichswert des
Erbbaurechts ergibt sich gemidfl § 49 Abs. 4 ImmoWertV aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Ablaufschema gemifl ImmoWertA zu § 49 ImmoWertV

Vergleichspreise Finanzmathematischer Wert Fiktives Volleigentum
(& 49 Abs. 1 5atz 1 Nr. 1) (§ 49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) (§ 49 Abs, 1 Satz 1 Nr. 3)
Vergleichspreise fur J i n J
[ Erbbaurechte Wert des fiktiven Volleigentums (§ 49 Abs. 1 Satz 2)

i~ abziglich Bo denwert des Fiktiv o
unbelasteten Grundstiicks |

kapitalisierten Differenz aus
angernessenem und
erzielbarem Erbbauzins

abziiglich nicht zu
entschidigender Wertanteil
der baulichen Anlagen

finanzmathematischer Wert des ]

Erbbaurechts { § 50)
{7 statistische Auswertung i [ objektspexifisch angepasster | [ objekispezifisch angepasster
(vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) | E_ Erhbaurechtsfaktor (§ 49 Abs. 2) | Erbbaurechtskoeffizient (§ 49 Abs. 2) ;
TN T . . A
L vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechts J

| ] m | ]
Berlicksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
[§ 47 Abs. 4 Satz 2; Nr. 49.2) i
. ... A

( marktangepasster vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 1
PR . m e -
' gaf. Berlicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

R .y T —— I —— .
I: Vergleichswert des Erbbaurechts ]
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Ausgangsgrofe fiir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist gemif} § 50 Abs. 1 ImmoWertV der Wert des fiktiven
Volleigentums. Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird

ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks (Gebaudewertanteil) und

2. der iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz
aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins (Boden-

wertanteil des Erbbaurechts).

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen
Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er ent-
sprechend den Regelungen des Erbbaurechtsvertrags iiber die Restlauf-
zeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag
leisten muss. Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist vom erschlie-

Bungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des
angemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstiicks,
an dem das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erb-
bauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbau-
rechten der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag im
gewohnlichen Geschiftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz. Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im
Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter Beriicksichtigung
vertraglich vereinbarter und gesetzlich zuldssiger Anpassungsmoglich-

keiten ergibt.

Da im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln keine Vergleichspreise fiir verdu-
Berte Erbbaurechte veroffentlicht sind, soll der Verkehrswert des Erb-
baurechts vorliegend ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums
(iiber das Sachwert- und das Ertragswertverfahren) und vom finanzma-

thematischen Wert ermittelt werden.
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3.3 Wert des fiktiven Volleigentums (fikt. VE)

3.3.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen (Gebdude, Au3enanlagen und
besondere Betriebseinrichtungen) und Wert der sonstigen Anlagen zu-
sammen, die zunidchst getrennt ermittelt und dann zum vorldufigen

Sachwert zusammengefasst werden.

3.3.1.1 Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstim-

men.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat fiir
den Bereich, in dem das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbau-
recht liegt, den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 zu 1.000 €/m?
ermittelt. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick (bau-

reifes Land) mit den folgenden Eigenschaften:

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
e Geschosszahl: I

e Fliche: 200 m?

Der Bodenrichtwert kann auch zum Bewertungsstichtag als Ausgangs-
wert angehalten werden, da in Koln-Esch/Auweiler in diesem Jahr

keine abweichende Bodenpreisentwicklung festzustellen ist.
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Im Hinblick auf die groere Grundstiicksflache ist im vorliegenden Fall
gemil den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachter-
ausschusses ein Umrechnungskoeffizient von rd. 0,9 anzubringen. So-

mit ergibt sich der Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks zu:

302.400 €

336 m2 * 1.000 €/m? * 0,9

rd. 302.000 €

3.3.1.2 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Wert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-

sdtzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

3.3.1.2.1 Zweifamilienhaus

a) Herstellungswert

Bruttogrundfldche = 357 m?
Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 17 % Baune-

benkosten = 1.825 €/m?
2 Gebsudemix = 1.13und 1.23
Standardstufe = i.M. 3,1
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 =  1.M. 950 €/m?
Regionalfaktor = 1,0
Korrektur wegen Zweifamilienhaus = 1,05
Korrektur wegen Baupreisindex = 1,827

NHK: 950 €/m? * 1,0 * 1,05 * 1,827 = rd. 1.825 €/m?
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357 m2 * 1.825 €/m? = 651.525 €

b) Wertminderung wegen Alters

Das Gebdude wurde im Jahr 1969 I-geschossig erstellt und iiberwie-
gend im Jahr 2007 aufgestockt und modernisiert (nach Bruttogrundfla-
che gewogenes mittleres Baujahr 1982). Nach den Anlagen 1 und 2 zur
ImmoWertV (Gesamtnutzungsdauer, Modernisierungsgrad und Rest-
nutzungsdauer) ergibt sich bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren und einem mittleren Modernisierungsgrad (8 Punkte
nach dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer fiir Wohngebédude unter Beriicksichtigung von Modernisierun-

gen) die Restnutzungsdauer zu ca. 45 Jahren.

Die lineare Altersabschreibung betrigt:

(80 Jahre - 45 Jahre) / 80 Jahre 0,438

651.525 € * 0,438 285.368 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

651.525 € - 285.368 € = 366.157 €
= rd. 366.000 €

3.3.1.2.2 Pkw-Garage

a) Herstellungskosten

Bruttogrundfldche = 25 m?

Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
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der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 12 % Baune-

benkosten 3 890 €/m?

25 m? * 890 €/m? 22.250 €

b) Wertminderung wegen Alters

Die Pkw-Garage wurde im Jahr 1969 erstellt und ist damit 55 Jahre alt.
Da es sich um einen Garagenanbau handelt, wird die Restnutzungs-
dauer der Pkw-Garage mit der des Zweifamilienhauses gleichgesetzt.
22.250 € * 0,438 = 9.746 €
¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

22.250€-9.746 € 12.504 €

rd. 13.000 €

3.3.1.2.3 Bauliche AuBlenanlagen und sonstige Anlagen

Fiir die nicht im Bodenwert miterfassten baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist nach ortlicher Besichtigung ein Ansatz von 7 %
des Wertes der baulichen Anlage gerechtfertigt:

(366.000 € + 13.000 €) * 0,07 = rd. 27.000 €

In diesem Zeitwert sind beriicksichtigt:

3 Gebdudetyp = 14.1
Standardstufe = 4
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 485 €/m?
Korrektur wegen Baukostenindex = 1,827

NHK: 485 €/m? * 1,827 = rd. 890 €/m?
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e Bodenbefestigungen (Zuwegungen, Terrasse)
e Garagenvordach
e Holzgartenhaus
¢ Einfriedigungen

e Anschlusskosten

3.3.1.3 Vorlaufiger Sachwert

e Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks = 302.000 €
e Wert der baulichen Anlagen
- Zweifamilienhaus = 366.000 €
- Pkw-Garage = 13.000 €
e Wert der Auflenanlagen, Anschlusskosten = 27.000 €
Summe = 708.000 €

3.3.1.4 Marktangepasster vorliufiger Sachwert des fikt. VE

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpas-
sung) erfolgt im Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwert-
faktoren. In Abhédngigkeit von den maigeblichen Verhiltnissen am ort-
lichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger
Sachwertfaktor sachgerecht sein. Sachwertfaktoren werden von den
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fiir die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken
ermittelt. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Bauart,
der Hohe des vorldufigen Sachwertes und des Bodenwertes sowie der
Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln zu den Sachwertfaktoren von
Ein- und Zweifamilienhdusern und der aktuellen Preisentwicklung auf
dem Grundstiicksmarkt ein Sachwertfaktor von 0,95 zur Anpassung an
die Lage auf den Grundstiicksmarkt als marktangemessen angesehen.
Somit ergibt sich der marktangepasste vorldufige Sachwert des fiktiven

Volleigentums zu:
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708.000 € * 0,95 = rd. 673.000 €

3.3.2 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebdude im
Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert kann der Sachwertberechnung entnommen werden.

3.3.2.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebéudes
laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten

(regelmiBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungs-
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kosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Um-
lage gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschrei-
bung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertmin-
derung des Gebdudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
bidude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielféltiger

beriicksichtigt.

Um den auf Gebédude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf

dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn
aus Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten. Der Kapitalisierungs-
faktor (Vervielfiltiger) entspricht dem Barwertfaktor einer nachschiis-

sigen Rente.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen.

Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Miete soll iiber Mietspiegel
ermittelt werden. Der aktuelle Kolner Mietspiegel fiir frei finanzierte
Wohnungen vom April 2023 weist fiir um 100 m? grole Wohnungen
mit Heizung, Bad/WC in Gebéuden, die von 1976 - 1989 bezugsfertig
wurden (fiktives Baujahr gemif Ziffer 3.3.1.2.1: 2024 + 45 Jahre - 80
Jahre = 1989), in mittlerer Wohnlage eine Mietwertspanne von 7,00
€/m? - 9,80 €/m? aus. Fiir nach 1990 modernisierte Wohnungen ist eine
Spanne von 7,10 €/m2 - 10,20 €/m? angegeben. Nach dem Preisatlas von

immobilienscout24 liegen die Mieten fiir Hiuser bzw. Wohnungen im
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Bereich des Amselwegs 54 in Esch und Umgebung z.Zt. im Mittel bei
13 €/m? bzw. bei 11 €/m2. Nach der Immobilien-Kompass-Karte der
Zeitschrift Capital liegen die Bestandsmieten fiir Hauser bzw. Wohnun-
gen in Esch z.Zt. im Mittel bei 11 €/m? bzw. bei 12 €/m2. Im Mietspiegel
(Stand September 2023) fiir gewerbliche Rdume in K&ln, zusammen-
gestellt von der Rheinischen Immobilienborse e.V. in Zusammenarbeit
mit der Industrie- und Handelskammer zu K&ln und dem Immobilien-
verband Deutschland, ist fiir Stellpldtze in Einzelgaragen in mittleren
Lagen (im gewerblichen Bereich) von Koln eine Mietwertspanne in

Hohe von 50 € - 75 € ausgewiesen.

Unter Beriicksichtigung der Mietpreisentwicklung, der Grofle und des
Ausbaus der beiden Wohnungen sowie der Moglichkeit der Nutzung
der zu Wohnzwecken ausgebauten Kellerrdume und des Gartens wird
eine monatliche Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten +
Instandhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht
durch Umlagen gedeckt sind) in Hohe von 11 €/m? fiir die Wohnung im
Erdgeschoss und von 11,50 €/m2 fiir die Wohnung im Obergeschoss
sowie von 60 € fiir die Pkw-Garage als marktiiblich und nachhaltig er-

zielbar angesehen.

Berechnung:

Jahrlicher Rohertrag:

Q9m2*11€m2+93m2*11,50€/m2+60€)*12 = 26.622 €

Bewirtschaftungskosten nach der ImmoWertV 4 = 15,2 %

Reinertrag:

26.622 € * 0,848 = 22.575€

4 Verwaltungskosten: 351 € * 2 + 46 € = 748 €
Instandhaltungskosten: (99 m? + 93 m?) * 13,80 €/m? + 104 € = 2.754 €
Mietausfallwagnis: 26.622 € # 0,02 = 532 €
Summe = 4.034 €

= 15,2 %
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Liegenschaftszinssatz gemédll dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke = 1,70 % + 0,80 %

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-

riicksichtigung der Lage des Bewertungsobjekts

und der aktuellen Zinsentwicklung = 2,50 %

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:

302.000 € * 0,0250 = 7.550 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:

22.575 €-17.550 € = 15.025 €

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszins von

2,50 % und einer Restnutzungsdauer von 45 Jah-

ren = 26,833

Gebidudeertragswert:

15.025 € * 26,833 = 403.166 €
= rd. 403.000 €

3.3.2.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des fikt. VE

e Bodenwert = 302.000 €
e Gebidudeertragswert = 403.000 €
Summe = 705.000 €

3.3.3 Wert des fiktiven Volleigentums

Folgende Werte wurden ermittelt:
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673.000 €
705.000 €

e marktangepasster vorlaufiger Sachwert

e marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert und der marktangepasste
vorldaufige Ertragswert stimmen gut iiberein (Differenz 4,8 %). Der
Wert des fiktiven Volleigentums wird ohne Beriicksichtigung besonde-

1

rer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (,,b0G s “) nach sachkun-
diger Abwidgung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Um-
stande auf der Grundlage des marktangepassten vorldaufigen Sachwerts

ermittelt zu:
673.000 €

3.4 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht ist gemifl dem Erbbaurechtsvertrag vom 10.06.1969
(UR.Nr. 1362/1969 der Notarin Dr. Maria Krauss-Platten in Koln) fiir
die Dauer von 99 Jahren seit dem Tag der Eintragung (08.12.1969) be-
griindet. Im Vertrag vom 23.02.2010 wurde ein neuer Erbbauzins in
Hohe von 1.586,00 €/Jahr mit einer Wertsicherungsklausel vereinbart.
Zuletzt wurde der Erbbauzins zum 01.01.2021 angepasst und betragt
seitdem 1.870,84 €/Jahr. Die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags be-
tragt 44 Jahre. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird errechnet
aus der kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und dem er-
zielbaren Erbbauzins. Der angemessene Erbbauzins wird mit einem
Liegenschaftszinssatz von 2,50 % ermittelt. Hiermit ergibt sich der Bo-
denwertanteil des Erbbaurechts ohne Beriicksichtigung des Barwerts
der Erbbauzinsreallast in Hohe von 1.870,84 * 26,504 > = 49.585 €

Zu:

(302.000 € * 0,0250 - 1.870,84) * 26,504 + 49.585 € = 200.105 €
oder 302.000 * 0,0250 * 26,504 = 200.105 €
= rd. 200.000 €

5 Barwertfaktor bei einem Zinssatz von 2,50 % und einer Restlaufzeit von 44 Jahren
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3.5 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts errechnet sich aus
dem Wert des fiktiven Volleigentums (ohne Beriicksichtigung von
,boG’s*) abziiglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grund-
stiicks unter Beriicksichtigung des Bodenwertanteils ohne Beriicksich-

tigung der Erbbauzinsreallast zu:

673.000 € - 302.000 € + 200.000 € = 571.000 €

3.6 Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

3.6.1 Vorliufiger Vergleichswert mit Erbbaurechtsfaktor

Der (marktangepasste) vorldaufige Vergleichswert des Erbbaurechts er-
gibt sich durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast und ohne
,boG s “ mit dem Erbbaurechtsfaktor. Dieser liegt gemif3 dem Grund-
stiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Koln fiir freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser
bei 0,92 mit einer Standardabweichung von + 0,14, abgeleitet aus nur 5
Kauffillen.

Der objektspezifische Erbbaurechtsfaktor wird unter Beriicksichtigung

der Lage auf dem Grundstiicksmarkt mit 0,90 angesetzt:

571.000 € * 0,90 = rd. 514.000 €

3.6.2 Vorliufiger Vergleichswert mit Erbbaurechtskoeffizient

Der (marktangepasste) vorldaufige Vergleichswert des Erbbaurechts er-
gibt sich durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums
ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast und ohne ,,b0G s “ mit

dem Erbbaurechtskoeffizient. Dieser liegt gemidfl dem Grundstiicks-
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marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Koln fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser bei 0,74
mit einer Standardabweichung von + 0,12, abgeleitet aus nur 5 Kauf-

fallen.

Der objektspezifische Erbbaurechtsfaktor wird unter Beriicksichtigung

der Lage auf dem Grundstiicksmarkt mit 0,80 angesetzt:

673.000 € * 0,80 = rd. 538.000 €

3.6.3 Vorliufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

Der vorldufige Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich als Mittel-
wert aus den unter den Ziffern 3.6.1 und 3.6.2 iiber den Erbbaurechts-

faktor bzw. den Erbbaurechtskoeffizienten abgeleiteten Werten zu:

(514.000 € + 538.000 €) * 0,50 = 526.000 €

3.7 Vergleichswert des Erbbaurechts ohne Erbbauzinsreallast

Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem (marktange-
passten) vorldaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts unter Beriick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

1

merkmale (,,boG’s*) des Wertermittlungsobjekts. Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen. Gemil3 § 8
Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen,
bei Baumingeln und Bauschidden, bei baulichen Anlagen, die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen, Bodenschit-

zen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen und
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konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge beriick-
sichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Baumingeln, Bau-
schiden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter Beriick-
sichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Ein Ab-
zug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht,
wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Wegen der un-
ter Ziffer 2.6.2 beschriebenen Mingel bzw. Schidden wird unter Beriick-
sichtigung der Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt  ein Abschlag
vom marktangepassten vorldaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts
als ,,boG s “ in Hohe von pauschal rd. 35.000 € 7 angesetzt. Eine rech-
nerische Ermittlung der Schadenbeseitigungskosten mit Einholung von
Angeboten fiir die einzelnen Gewerke ist im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht geboten. Es han-
delt sich vielmehr um eine freie Schitzung unter Beriicksichtigung der
marktiiblichen Akzeptanz; der Abschlag ist nicht identisch mit den tat-
sdchlichen Investitionskosten. Der Verkehrswert ist als Marktwert de-
finiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Hohe des Ab-
schlags.

Somit ergibt sich der Vergleichswert des Erbbaurechts zu:

526.000 € - 35.000 € = rd. 490.000 €

6 Schaper u.a. haben in der Untersuchung ,, Beriicksichtigung von Bauschiiden im Ver-
kehrswert - Kosten versus Werteinfluss“ (in ,, Grundstiicksmarkt und Grundstiicks-
wert“, Heft 2/2019) Faktoren ermittelt, die ausdriicken, mit welchem Vielfachen
Schadensbeseitigungskosten von Experten beriicksichtigt werden. Sie haben bei
Wohnhéusern fiir verschiedene Schadensszenarien in einem Markt mit ausgewogener
Nachfrage Marktkorrekturfaktoren von rd. 0,3 (kleinere Schiden) bis rd. 0,7 (groflere
Schéden) ermittelt, die jedoch nur als Tendenz gesehen werden diirfen.

" Pauschalbetrag, der nicht als Grundlage fiir weitere Planungen geeignet ist. Es wur-
den keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich moglicher Ursachen fiir die auf-
gezidhlten Mingel bzw. Schidden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im
Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, siehe

auch Ausfithrungen unter Ziffer 6.
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4. Verkehrswert ohne Erbbauzinsreallast

Der Verkehrswert des Erbbaurechts Amselweg 54 in Koln-Esch/Au-
weiler wird nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage
auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Umstidnde ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsre-

allast ermittelt zu:

490.000 €

Nachrichtlich:

Der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Erbbaurechts im
Sinne des § 194 BauGB ergibt sich unter Beriicksichtigung des Bar-

werts der Erbbauzinsreallast gemil} Ziffer 3.4 zu:

490.000 € - 50.000 € = 440.000 €

5. Ersatzwertermittlung

In der Abteilung II des Erbbaugrundbuchs sind unter der Ifd. Nr. 1 eine
Reallast (Erbbauzins) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Erbbaugrund-
stiicks und unter der Ifd. Nr. 2 ein Vorkaufsrecht zu Gunsten des jewei-

ligen Eigentiimers des Erbbaugrundstiicks eingetragen.

Ifd. Nr. 1: Reallast
Der Barwert der Erbbauzinsreallast und damit der Ersatzwert fiir die
Erbbauzinsreallast ergibt sich gem. Ziffer 3.4 zu 49.585 = rd. 50.000 €.

Ifd. Nr. 2: Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Erb-

baurechts. Der Ersatzwert wird somit angegeben mit 0 €.
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6. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefit Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung kénnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Warmeschutz oder das Gebdudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstérende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schiadlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfral} in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Mingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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7. Anlagen

R T A o e

—
=)

1.
12.

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Wohnflichenberechnung

Ermittlung der Bruttogrundfldchen
Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
Ubersichtskarten

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte

. Luftbildaufnahme Google Earth

Bauzeichnungen

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 11.07.2024

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berech-
nungsverordnung — II. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178) in der

jeweils geltenden Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.19003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gelten-

den Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:

Grundstiicks- und Gebdaudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3
Baubeschreibung 8

Freistehendes, I- und II-geschossiges, iiberwiegend unterkellertes
Zweifamilienhaus mit Flachdach

Fundamente, Bodenplatte =~ Beton
Wiinde Beton bzw. Mauerwerk,

tlw. Stinderwerk,

im OG eine elektrisch verstellbare

Trennwand
AuBenwandflichen Rauputz, Sockel mit Glattputz
Dicher Betonflachddcher mit Bitumen-
abdeckung
Regenfallrohre Zinkblech
Decken Beton- bzw. Holzbalkendecken

Hauseingangstiir, Seitenteil in Holz mit isolierverglasten Lichtaus-

vorn schnitten
Hauseingangsstufen Betonsteinpflaster
Hauseingangsvorbau seitlich Mauerwerk, Betondecke,

Podest mit Betonsteinpflaster

Hauseingangstiir, Seitenteil in Holz mit isolierverglasten Lichtaus-

hinten schnitten

8 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen.
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noch Anlage 3
Innentreppen Treppen zum KG in Beton mit Fliesen

FulBboden

Innenwand- und Decken-

flichen

Fenster

Terrassentiir

Elektrische Installation

Eingangstiir im OG

Innentiiren

bzw. Holzbelag und Edelstahl- bzw.
Holzhandlauf, Treppe zum OG in Beton
mit Holzbelag und Metallgeldnder mit
Glaseinsatz und Holzhandlauf

schwimmender Estrich mit (im OG grol3-
formatigen) Fliesenbelag, mit Holz-

bzw. Laminatbelag

Glattputz mit Anstrich, tlw. Tapeten,

in den Sanitarrdumen Wandfliesen in
unterschiedlicher Hohe, Fliesenspiegel
in den Kiichen,

AuBenwinde tlw. mit Gipskartonplatten
verkleidet,

tlw. Deckenpaneele, tlw. mit integrierter

Beleuchtung

Holz- bzw. Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung,

tlw. AuBlenjalousien mit Elektroantrieb

in Kunststoff mit Isolierverglasung

in sehr guter Ausfithrung im OG,

in normaler Ausfiihrung im EG und KG

Glastiir

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und

Bekleidung, tlw. mit Lichtausschnitt
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noch Anlage 3

Heizung Gaswarmwasserzentralheizung,
nur 1 Gastherme, im OG als Fufboden-

heizung, ansonsten Wirmeausstrahlung

durch Wandheizkorper
Warmwasserbereitung elektrisch
Sanitdre Anlagen - EG: Bad mit Wanne, Dusche, WC

und Handwaschbecken

- OG: Duschbad mit bodengleicher
Dusche, WC und Handwasch-
becken mit 2 Armaturen

- KG: WC-Raum mit WC und Vor-
raum mit Handwaschbecken;

innenliegend

I-geschossiger, nicht unterkellerter Garagenanbau

Fundamente, Bodenplatte ~ Beton

Wiinde Mauerwerk

AuBenwandflichen Rauputz, Sockel mit Glattputz

Dach Betonflachdach mit Bitumenabdeckung
Belichtung Glasbausteine

Tor Metalldeckenschwingtor

Vordach Beton, Holzuntersicht

Tir zum Garten Metalltiir




Verkehrswertgutachten Erbbaurecht Zweifamilienhaus und Pkw-
Garage Amselweg 54 in 50765 Koln-Esch/Auweiler -39 -

Anlage 4

Wohnflichenberechnung °

nach dem ortlichen Aufmaf und der Wohnfldachenverordnung

Wohnung im Erdgeschoss:
Wohnzimmer 4,56 % 5,77 = 26,31 m?
Schlafzimmer I 3,99 # 4,58 = 18,27 m?
Schlafzimmer 11 4,58 % 3,74 = 17,13 m?
Kiiche 2,50 % 4,62 = 11,55 m?
Bad 2,70 % 2,15 = 5,80 m2
Giiste-WC 10 1,98 % 0,92 = 1,82 m?
Diele 2,67 # 6,02 - 0,99 * 2,97 = 13,13 m?
Flur 1,56 # 1,98 = 3,09 m2
Terrasse ! (zu %) 1,85 * 4,57 # 0,25 = 2.11 m2
Summe = 99,21 m?
= rd. 99 m?
Wohnung im Obergeschoss:
Wohnzimmer 3,85 % 4,70+ 1,47 * 0,71 = 19,14 m2
Schlafzimmer 4,70 # 3,70 - 0,65 * 1,60 = 16,35 m?
Wohnkiiche 1,70 # 3,55 + 7,06 * 4,25 = 36,04 m2
Arbeitszimmer 4,71 % 2,71 = 12,76 m?
Bad 3,92 % 2,34 = 9,17 m?
Summe = 93,46 m?
= rd. 93 m?

°  Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.

10" MaBe aus der Bauzeichnung

1 iiberdachter Bereich
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Anlage 5
Ermittlung der Bruttogrundflichen
nach den Grundrisszeichnungen in der Bauakte
a) Zweifamilienhaus
KG: 11,15 * 8,25 +2,40 * 4,35 + 0,30 * 1,40 = 102,85 m2
EG: 11,15 # 8,25+ 2,40 * 4,35 + 0,30 * 1,40
+ 4,80 * 6,85 = 135,73 m2
OG: 11,15 %9,70 + 2,40 * 4,35 = 118,60 m2
Summe = 357,18 m?
= rd. 357 m?
b) Pkw-Garage
3,05 * 8,25 = 25,16 m?

rd. 25 m?
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Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte Anlage 6

Legende

Stadtbezirkszentrum, linksrh.
. Stadtbezirkszentrum, rechtsrh,
[ Vororzentrum. linksrheinisch

Vorortzentrum, rechtsrheinisch
5 Vorortiage, inksrheinisch
[ ] Vorortiage, rechtsrheinisch
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Ubersichtskarte Anlage 7.1




Verkehrswertgutachten Erbbaurecht Zweifamilienhaus und Pkw-
Garage Amselweg 54 in 50765 Koln-Esch/Auweiler -43 -

Ubersichtskarte Anlage 7.2
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 8
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Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte Anlage 9
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Luftbildaufnahme - Google Earth Anlage 10

= “Gpgogle Earth
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Bauzeichnung Kellergeschoss Anlage 11.1
- tatsdchlicher Ausbau und tatsdchliche Nutzung tlw. abweichend -
Keller Waschkiiche
KG-001 KG-003
Keller |yttt Kelfer
F- 5,09 m* Flur F 11,68 m?
KG-002 = o -
Keller 1 we C "T'_l
Fo1Im | 'xa-0s ~ e ¢
20T | ] T
Keller Keller hamos
KG-009 k=007 .
Keller Kefler i
F: 7,76 me F 25,82 1 ]
L"”___:! s I
Keller u _\repp€
KG-008 KG-005
Keller Keller
F: 1293 m? F: 591 m?
eryer “
6006
Keller
| | J—— F 3520
AW B X (TR
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Bauzeichnung Erdgeschoss

Anlage 11.2

Wohnzimmer
2o S N—
Wokren , l 1B

F o 2pase———"

Flur
EG-002]

Wohnen
F: 1703 m?

)

.

Bt

1 Kiiche \
| EG-008

-4 Wohnen

F 11,63 m?

{ Bad
EG-005
Wohnen
F: §10m?

Flur
EG-004
Wohnen

F 339m?

i I;C Podest
Essen Schlafzimfmer 06-009
EG-007 EG-0! Steuerberater
Wohnen Wohnen F 3,29 m?
F 1743 m? F 18,58 m?
+0000kFF 4 3P _; |
-¢- EFH=46.73 ‘ {
°

oot
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Bauzeichnung Obergeschoss Anlage 11.3

- tatséchlicher Ausbau und tatsdchliche Nutzung tlw. abweichend -

Biiro

0G-001

Slcuw",‘y- rater |
hosme |

Biiro
06G-002
Steueraerater
= 29,42 m?

Flur
06-004

Steuerberater
F 819m’

5 SaaEERReE—

[ Sekretariat|

061005, —
Sq verb Fszcr
[ 3 6,58 m?
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.1

>

Hauseingang zum Keller- und Obergeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.2

Siidansicht

T

Térrasse und Garten
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.3

Holzgartenhas
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.4

B 5 i
Dach tiber dem Wohnzimmer im Erdgeschoss

-

= -

Decke im Kellergeschoss mit Feuchtigkeitserschéinungen
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.5

Treppe zum Obergeschoss

Feuchtigkeitserscheinungen im Hauseingangsvorbau

Feuchtigkeitserscheinungen im Wohnzimmer im Erdgeschoss




