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1 Zusammenfassung

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

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

vollunterkellerten 2-geschossigen Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss, einem gartenseitigen
Anbau mit Flachdach und einer Garage, Hadwigastra-
e 69 in Ko6ln-Diinnwald.

Die Wohnfliche betréigt ca. 129 m?.

Das Wohnhaus wurde ca. 1951 und die Garage ca.
1960 errichtet. Im Jahr 2012 wurde das Wohnhaus um
einen gartenseitigen Anbau erweitert, das Dachge-
schoss ausgebaut und das Gebdude umfangreich mo-
dernisiert.

Bei dem Gutachten handelt es sich um die Aktualisie-
rung des Gutachtens vom 29.08.2024. Dieses Gutach-
ten wurde auf Grundlage einer AuBlenbesichtigung
und der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte er-
stellt, da eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und
der Garage nicht moglich war. Das Wohnhaus und die
Garage konnten am 21.11.2024 besichtigt werden.
Das Gutachten vom 29.08.2024 wird daher auf
Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung ange-
passt.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist kein Zubehor vorhanden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Wohnhaus und die Garage werden von den Ei-
gentiimern genutzt. Mietvertragliche Bindungen sind
nicht bekannt.

Von den Eigentiimern betriebene Unternehmen sind

nicht vorhanden.

Zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks wird auf
dem Grundstiick HadwigastraB3e 67 (Flurstiick 1/142)
eine Abstandfliche fiir den gartenseitigen Anbau

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

Grunddienstbarkeiten: Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-

stiicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Auftrag, Gutachtenzweck

In dem vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahren wurde die Unterzeichnerin vom
Amtsgericht Koln beauftragt ein Wertgutachten zu erstellen, damit das Gericht den
Verkehrswert gemif §§ 74 a, 85 a, 114 a ZVG! festsetzen kann.

Das Gutachten wurde am 29.08.2024 auf Grundlage einer AuBBenbesichtigung und der
vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte erstellt, da eine Innenbesichtigung des Wohn-
hauses und der Garage nicht moglich war. Der Schuldner hat Einwendungen gegen das
Wertgutachten erhoben. Von Seiten des Amtsgerichts wurde daraufhin ein neuer Orts-
termin zur Innenbesichtigung des Objekts auf den 21.11.2024 bestimmt und die Unter-
zeichnerin mit der Besichtigung sowie Anpassung des Wertgutachtens beauftragt.

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kéln
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

2.3 Gegenstand der Wertermittlung

Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten 2-geschossigen
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) mit ausgebautem Dachgeschoss, einem gartenseitigen
Anbau mit Flachdach und einer Garage, Hadwigastra3e 69 in Kdln-Diinnwald.

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Koéln

Grundbuch von: Diinnwald

Blatt: XXX

Bestandsverzeichnis

Laufende Nr.: 1

Gemarkung: Diinnwald

Flur: 57

Flurstiick: 1/143, Gebiaude- und Freifliche, Hadwigastralle 69

GrofBe: 305 m?

! Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Abteilung I (Eigentiimer)
XXX

2.4 Wertermittlungsstichtag
Datum: 21. November 2024

2.5 Qualitéatsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maB3geb-
liche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht in dieser Wertermittlung dem Werter-
mittlungsstichtag.

2.6 Ortsbesichtigung
Datum: 21. November 2024

Alle Beteiligten wurden schriftlich zu diesem Termin eingeladen. Die Ortsbesichtigung
fand zum angegebenen Termin statt.

Als Teilnehmer waren anwesend:
e der Miteigentiimer
e cine Mitarbeiterin der Sachverstindigen

e sowie die beauftragte Sachverstindige

Alle Rdume des Wohnhauses und die Garage konnten besichtigt werden. Das Gutachten
vom 29.08.2024 wird daher auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung ange-
passt.

2.7 Grundstiicksbezogene Unterlagen, Auskiinfte und Informationen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.05.2024, MaBstab 1:1000, Stadt
Koln, Katasteramt

2. Beglaubigter Grundbuchauszug vom 15.12.2023

3. Beitragsbescheinigung vom 04.06.2024, Stadt Koln, Bauverwaltungsamt

4. Auszug aus dem oOrtlichen Bau- und Planungsrecht vom 09.07.2024, Stadt Koln,
Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster

5. Baulastenauskunft vom 01.07.2024, Stadt Koéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster

6. Auskunft zur Wohnungsbindung vom 23.05.2024, Stadt Koln, Amt fiir Wohnungs-
wesen
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7. Internetrecherchen/Auskiinfte zum Grundstiick (Ladrmbelastungen, Hochwasserge-
fahr, Wasserschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Baulastenverzeichnis, Boden-
richtwerte)

8. Baugenehmigungen vom 21.05.1951, 24.09.1958 und 28.11.2011 mit genehmigten
Bauplénen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten), Lageplan, Grundflichenberechnung

9. Eintragungsbewilligung vom 02. August 1956

10. Leitungsauskunft der RheinEnergie AG (Strom, Gas, Wasser) vom 26.08.2024

11. Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt K6ln vom 16.12.2024

12. Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Ko6ln, Stand April 2023

13. Mieten flir gewerbliche Rdume in Kdln, zusammengestellt von der Rheinischen
Immobilienbdrse e. V. in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
zu Ko6ln und dem Immobilienverband Deutschland (IVD), Stand September 2023

14. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Koln
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2.8 Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

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

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden in ihren iiberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ermittlung
der Herstellungskosten bzw. der Mietansdtze. Es kdnnen Abweichungen in einzelnen
Bereichen der Gebédude und AuBlenanlagen auftreten, die jedoch auf den Gesamtwert
keine Auswirkungen haben.

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

Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen und Bo-
denuntersuchungen ausgefiihrt. Auch werden keine Untersuchungen auf gesundheits-
schidigende Baumaterialien oder auf pflanzliche und tierische Schédlinge durchgefiihrt.
Ist bei der Ortsbesichtigung oder aufgrund der erhaltenen Informationen erkennbar, dass
moglicherweise gesundheitsschidigende Baumaterialien oder pflanzliche und tierische
Schadlinge vorhanden sind, wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein Sachver-
standiger des entsprechenden Sachgebiets hinzugezogen. Ansonsten wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheitsgefdhrdenden Inhalts-
stoffen und Schédlingen sind. Eine Funktionspriifung haustechnischer Anlagen oder
Installationen wird nicht vorgenommen. Ist im Gutachten nichts anderes beschrieben,
wird die Funktionsféhigkeit dieser Anlagen unterstellt.

Im Gutachten werden die Bauméngel oder Bauschidden beschrieben, die offensichtlich
und zerstorungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Es handelt
sich dabei um eine rein visuelle Untersuchung. Die Beschreibung von vorhandenen
Baumaéngeln oder Bauschdden stellt daher kein Bauschadensgutachten dar. Die Wert-
minderung infolge vorhandener Méngel oder Schidden wird pauschal geschéitzt und bei
der Verkehrswertermittlung entsprechend beriicksichtigt.
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3  Grundstiicksmerkmale

3.1 Lage des Grundstiicks

Bundesland:
Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Versorgung:

Nordrhein-Westfalen

Kéln
Die Stadt Koln besteht aus insgesamt 9 Stadtbezirken und hat
ca. 1,1 Millionen Einwohner.?

Miilheim

Der Stadtbezirk Miilheim liegt im norddstlichen Teil von Kdln
am rechten Rheinufer und hat ca. 151.000 Einwohner. Der
Stadtbezirk umfasst die Stadtteile Miilheim, Buchforst, Buch-
heim, Holweide, Dellbriick, Hohenhaus, Diinnwald, Stammheim
und Flittard.

Diinnwald
Der Stadtteil Diinnwald befindet sich im Nordosten des Stadtbe-
zirks an der Kolner Stadtgrenze und hat ca. 11.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren eine Stralenbahnlinie und
Buslinien. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof Kéln-Holweide besteht der Anschluss an den
S-Bahnverkehr Richtung Bergisch Gladbach/Koln Hbf. Die An-
bindung an das Bundesautobahnnetz ist giinstig.

Straflenbahnhaltestelle ........ccoooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, ca. 0,7km
Bahnhof KoIn-Holweide..........ccoooeviiiiiiiiiiiiiiineniiiinn, ca. 3,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof ...............ccccoooiiiiiniiinn, ca. 10,0 km
Autobahnauffahrt BAB 3......ouveiviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee, ca. 4,0km
Flughafen KOIn/Bonn .........ccccoeeviiiiiiiniiiiieeiiiieeens ca. 18,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtung, verschie-

dene Arzte

2 Grundschulen und 1 Forderschule sind im Stadtteil vorhanden.
Alle weiteren Schulen sind im iibrigen Stadtbezirk zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind auf
der Berliner Straf3e vorhanden.

2 Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinracumige-statistiken.
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Innerdrtliche Lage:

StraBBenart:

Lagequalitit:

Nachbarbebauung:

Umgebung:
Naherholung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

im Siiden des Stadtteils auf der Westseite der Hadwigastral3e

NebenstraBe mit geringem Verkehrsautkommen, als Einbahn-

stralle und Zone 30 ausgewiesen
Vorortlage, mittlere Wohnlage®

2-geschossige Einfamilien- und Mehrfamilienhduser, Bebauun-
gen in offener und geschlossener Bauweise

Bahntrasse (ca. 350 m Entfernung)

- Diinnwalder Wald (ca. 1,5 km Entfernung)
- Hohenfelder See (ca. 2,0 km Entfernung)

Belastungen durch Bahnverkehr moglich

z. T. am StraBBenrand

3.2 Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:
Lage:
StraBBenfront:

Grundstiicksbreiten:

Grundstiickstiefe:

GrundstiicksgrofB3e:

Bodenbeschaffenheit:

nahezu rechteckig
nach Westen
Frontlage

ca. 8 m

ca. 8 m straflenseitig

ca. 7 m gartenseitig
ca. 40 m
305 m?

Gemil schriftlicher Auskunft der Stadt Kdln zum Ortlichen
Bau- und Planungsrecht ist das zu bewertende Grundstiick nicht
als Altlast bzw. als altlastverddchtige Flache registriert.

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

* Einordnung der Wohnlage gemiB Definition im Kdlner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-

lauterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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Hochwasser: Das Grundstiick liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.*

3.3 ErschlieBung

ErschlieBung: iiber die Hadwigastra3e
Strallenausbau: I-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit Entwédsserung und Be-
leuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschliisse fiir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den Stralenkdrper eingebaut

3.4 Rechtliche Gegebenheiten
3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Der Sachverstindigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vor. Hiernach bestehen
in Abteilung II des Grundbuchs folgende Eintragungen:®

Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Gehrecht) fiir die jeweiligen Eigentlimer
der Grundstiicke der Gemarkung Diinnwald Flur 57 Flurstiicke
1/129 - 1/142 als Gesamtberechtigte gemdf3 § 428 BGB. Bezug:
Bewilligung vom 02.08.1956.

Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koln,
93 K 080/23). Eingetragen am 15.12.2023.

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

Wohnungsbindung

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Koln unterliegt das Wertermittlungsobjekt nicht
den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land NRW (WFNG NRW).

4 Vgl. Hochwassergefahrenkarte der Stadt KéIn, verdffentlicht unter http://www.hw-karten.de.

5 Die Wertbeeinflussung durch die eingetragene Dienstbarkeit wird separat ermittelt.

¢ Sollten Belastungen in Abt. I1I des Grundbuchs bestehen bleiben, wird dies beim Versteigerungstermin
bekannt gegeben und kann von den Bietinteressenten entsprechend beriicksichtigt werden.
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Hinweise auf sonstige, nicht eingetragene Rechte und Lasten (z. B. Uberbau, Notwege-
rechte, Leitungsrechte ohne dingliche Sicherung, deren Ausiibung nicht versagt werden
kann) konnten nicht festgestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht
eingetragene Rechte und Lasten bestehen.

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan vor. Im
aktuellen Flichennutzungsplan’ (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als
,» Wohnbaufldche* ausgewiesen.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Gemil § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miis-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Bodenordnung/Stidtebauliche MalBnahmen

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt K6ln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht ist
das zu bewertende Grundstiick in keine Umlegungs- oder Sanierungsmafinahme einbe-
zogen. Auch besteht fiir den Bereich des Grundstiicks keine Gestaltungs- oder Erhal-
tungssatzung.

Schutzgebiete
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht

liegt das Grundstiick nicht in einem Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiet. Es be-
findet sich im Wasserschutzgebiet Hohenhaus in der Wasserschutzzone III A.* Bei Um-
oder Erweiterungsbauten ist die Wasserschutzgebietsverordnung entsprechend zu be-
achten.

7 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flacchennutzungsplan.

8 Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, verdffentlicht unter http://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de.
Anmerkung: Die Beauftragung einer Funktionspriifung von Abwasserleitungen filir hdusliches Abwasser
in Wasserschutzgebieten liegt in der Eigenverantwortung der Grundstiickseigentiimer. In begriindeten
Verdachtsfillen werden die Eigentiimer durch die Stadtentwisserungsbetriebe Kdln zur Priifung der
Funktionsfahigkeit ihrer privaten Abwasserleitungen aufgefordert (vgl. § 8 der Selbstiiberwachungsver-
ordnung Abwasser — SiwVO Abw).

093 K 080/23, Hadwigastralie 69, 51069 KéIn - Seite 12 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Bauordnungsrecht
Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 25.06.2024 beim Aktendepot der
Stadt Koln eingesehen. Fiir das Grundstiick lag eine Baugenehmigung vom 21.05.1951

fiir den Neubau eines Reihenwohnhauses vor. Grundrisse des Gebdudes waren zu dieser
Baugenehmigung nicht vorhanden.” Der Anbau einer Garage wurde am 24.09.1958 ge-
nehmigt. Die Schlussabnahmen wurden am 16.08.1951 (Wohnhaus) und am 20.01.1960
(Garage) durchgefiihrt. Es wurden keine Abweichungen zu den genehmigten Bauunter-
lagen festgestellt.

Am 28.11.2011 wurde die Erweiterung und der Umbau des Wohnhauses genehmigt.
Bei der Erweiterung handelte es sich um einen 1-geschossigen Anbau mit Flachdach
(Abmessungen: 4,00 m x 5,45 m), der entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze verlduft
und gartenseitig an das Wohnhaus anschlieft. Gegenstand des Umbaus war der Dachge-
schossausbau in einen Hobbyraum sowie der Einbau von zwei Gauben. Die Fertigstel-
lung wurde am 20.08.2012 angezeigt. Auf die Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstel-

lung wurde seitens des Bauamts verzichtet.

Beim Ortstermin wurden folgende Abweichungen von der Baugenehmigung festge-

stellt:

- Der Anbau im Erdgeschoss wurde um ca. 50 cm in Richtung Garten verldngert.

- Das Dach des Anbaus wurde bis an die nordliche Grundstiicksgrenze und die Garage
verlangert. Dadurch wurde gartenseitig vor der Garage eine 3-seitig geschlossene
iiberdachte Fliche hergestellt. Ob diese Konstruktion mit der vorhandenen Hohe und
Abmessung nachtriglich genehmigungsfahig ist, kann im Rahmen dieser Wertermitt-
lung nicht beurteilt werden.!® Es wird davon ausgegangen, dass die Uberdachung zu-
riickzubauen ist.

- Auf dem Dach des Anbaus wurde umlaufend eine Mauerwerkswand bzw. ein Gelén-
der hergestellt. Vom gartenseitigen Zimmer im Obergeschoss besteht ein Zugang zum
Dach des Anbaus. Eine Terrassennutzung auf dem gesamten Dach des Anbaus ist ge-
nehmigungspflichtig. Ob eine Terrassennutzung nachtriglich genehmigungsfihig ist,
kann im Rahmen dieser Wertermittlung nicht beurteilt werden.!' Es wird davon aus-

gegangen, dass die Mauerwerkswand bzw. das Geldnder zurlickzubauen ist.

° Ein handschriftlicher Vermerk auf dem Bauschein verweist auf die Baugenehmigung zum Haus Nr. 41.
Diese Bauakte konnte nicht eingesehen werden.

10 Es handelt sich hierbei um eine rechtliche Frage, die endgiiltig nur vom Bauaufsichtsamt der Stadt Kéln
geklirt werden kann.

! Es handelt sich hierbei um eine rechtliche Frage, die endgiiltig nur vom Bauaufsichtsamt der Stadt Kéln
geklart werden kann.
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- Der Hobbyraum im Dachgeschoss wurde zu Wohnzwecken ausgebaut (Schlafzimmer,
Flur, Badezimmer, Abstellraum). Des Weiteren wurden die Gauben breiter hergestellt
als im Bauplan dargestellt.

- Die straflenseitigen Gaubenfenster wurden kleiner ausgefiihrt als im Grundriss und in
der Ansicht dargestellt. Um den Raum zu Wohnzwecken (Aufenthaltsraum) nutzen zu
konnen, ist ein 2. Rettungsweg aus dem Dachgeschoss erforderlich. Die vorhandenen
Gaubenfenster erfiillen nicht die Anforderungen an einen 2. Rettungsweg. Ein Fenster
ist auf 0,90 m x 1,20 m zu vergrdBern.'?

- Die KellerauBlentreppe ist nicht vorhanden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass die Bebauung des Grundstiicks grundsétzlich der Zulds-
sigkeit entspricht, vorbehaltlich der zuvor beschriebenen MaBBnahmen. Diese Mafnah-
men werden entsprechend bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

MabB der baulichen Nutzung

Das Grundstiick ist wie folgt baulich ausgenutzt (ermittelt aus der Flurkarte, den Bau-

pldnen und den genommenen Maflen beim Ortstermin):

Uberbaute Fliche!? =73 m?
Grundstiicksgrof3e =305 m?
Grundflachenzahl (GRZ) = 73/305=0,24

Geschossflichenzahl (GFZ)'* =121 /305 = 0,40

Baulasten
GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Koln sind zulasten des Grundstiicks keine Bau-

lasten eingetragen.

Zugunsten des Grundstiicks besteht folgende Eintragung im Baulastenverzeichnis: !°

Die im beigefiigten Lageplan durch griine Eintragung gekennzeichnete Teilfliche des
Grundstiicks Gemarkung Diinnwald, Flur 57, Flurstiick 1/142 (Hadwigastrae 67) wird
zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks (HadwigastraBBe 69) gemiBl § 6 Abs. 2
BauO NRW als Abstandfliche auf Dauer zur Verfiigung gestellt. Sie darf nur mit in der

12vgl. §§ 33, 37 BauO NRW.

13 Nur Hauptanlagen: 8,80 m x 5,50 m + 4,50 m x 5,50 m = 73 m?

14 Geschossfliche: 73 m?>+ 8,80 m x 5,50 m = 121 m?

15 Siehe Anlage 9. Durch die Eintragung der Baulast ist die erforderliche Abstandfléiche fiir den Anbau im
Sinne des Bauordnungsrechts nachgewiesen.

093 K 080/23, Hadwigastralie 69, 51069 KéIn - Seite 14 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Abstandflache zuldssigen baulichen Anlagen {liberbaut werden und auf die auf diesem
Grundstiick erforderlichen Abstandflachen nicht angerechnet werden.

Auf den weiteren unmittelbaren Nachbargrundstiicken sind keine begiinstigenden Bau-

lasten eingetragen.

Denkmalschutz
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht ist

das Gebdude nicht in die Denkmalliste der Stadt K6In eingetragen.

3.5 Entwicklungszustand, beitragsrechtlicher Zustand

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

Geméal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln fallen ErschlieBungsbeitrige nach
§§ 127-135 des Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr an. Auch StraBBenbaubeitrige, die
nach dem KAG NRW' fiir die Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung dffentli-

cher Einrichtungen anfallen kdnnen, sind nicht mehr zu entrichten.

Das zu bewertende Grundstiick ist beitragsfrei.

3.6 Vermietungssituation, Nutzung des Grundstiicks

Das Wohnhaus und die Garage werden von den Eigentiimern genutzt. Mietvertragliche
Bindungen sind nicht bekannt.

Das Grundstiick wird zu Wohnzwecken genutzt (sieche nachfolgende Beschreibung).
Diese Nutzung stellt fiir das Grundstiick eine wirtschaftliche Nutzung dar.

4 Beschreibung der Gebiude und der Aufienanlagen

Das Grundstiick ist mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten 2-geschossigen
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, einem gartenseitigen Anbau mit
Flachdach und einer Garage bebaut. Beim Gebdude handelt es sich um das Endhaus
einer Hausgruppe mit 15 Reihenhéusern.

Der Bereich vor dem Wohnhaus ist mit Betonpflastersteinen und die Zufahrt zur Garage
mit Beton befestigt. Das riickseitige Grundstiick ist begriint, mit Biischen bepflanzt und

16 Kommunalabgabengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
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mit einem Gitterzaun eingefriedet. Hier befinden sich auch ein Gartenhaus und eine

befestigte Terrasse.

4.1 Ausfiihrung und Ausstattung des Wohngebiudes

Baujahr:

Modernisierungen:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwinde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

AuBenansicht:

Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Innentiiren:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

ca. 1951, Anbau ca. 2012 (gemil Bauakte)

ca. 2012: Dachgeschossausbau mit Gauben und umfang-
reiche Modernisierung des Gebdudes (Warmedimmung
der Fassade, Fenster, Hauseingangstiir, Heizung, Bade-
zimmer, Bodenbeldge, Tiren/Zargen, Heizkorper, Lei-
tungen)

Massivbau

Beton

Beton/Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach mit Gauben
Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
verputzt und gestrichen

Kunststoff-Fenster mit 3-fach Verglasung, Glasschieban-

lage zur Terrasse
Kunststoff-Rollldden, elektrisch betrieben

Eingangstiir in Kunststoff mit Glasfiillung, Klingel,
Briefkasten, {iberdacht, beleuchtet, Eingangstreppe

Holztiiren (weif}), Holzzargen, Ganzglastiir zum Wohn-
zimmer, im Dachgeschoss Glasschiebetiir zum Bade-

zimmer

Gastherme, Flachheizkorper mit Thermostatventilen,
Kaminofen im Wohnzimmer

iiber Gastherme, mit Warmwasserspeicher

in durchschnittlicher Ausfithrung und Ausstattung

093 K 080/23, Hadwigastralte 69, 51069 Kdin - Seite 16 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Leitungen:

Wirme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Wohnfléache!”
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

sichtbare Leitungen im Kellergeschoss iiberwiegend er-

neuert

Wiérmeschutz durch Fassadenddmmung, Erneuerung der
Fenster und Ausbau des Dachgeschosses verbessert,
Schallschutz innerhalb des Gebaudes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Dachgauben, Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung

Abstellraum, Heizung/Waschkiiche
Wohnzimmer, Kiiche, Flur, WC, Terrasse
2 Zimmer, Flur, Badezimmer

Zimmer, Flur, Badezimmer, Abstellraum

WONNZIMMET ......covvvviiiiieeiiiiiiiiiceeeeee e ca. 38,80 m?
KUChE. ..coiviiiieiiiiieeeee e ca. 13,10 m?
FIUL oo ca. 4,80 m?
WO e ca. 0,90 m?
Terrasse (Flachenanteil 25 %) .....................ca. 5,50 m?
Wohnfldache Erdgeschoss...........ccceeeeennneen. ca. 63,10 m?
Schlafzimmer......cccoooeiiiiiiiiiiiiiieeiiiiiiiiin, ca. 18,00 m?
Kinderzimmer ...........coeeeveveiiiiiiiiiiiiieeeeeeennns ca. 11,90 m?
FIUL oo ca. 3,00 m?
Badezimmer..........coccoeeeeiiiiiiiieiieeeen ca. 4,10 m?
Wohnfldache Obergeschoss..........c.ceeeenenee.. ca. 37,00 m?
Schlafzimmer......ccooooeiiiiiiiiiiiiiiieeiiiiiiiiiin, ca. 11,20 m?
FIUL oo ca. 5,80 m?
Badezimmer...........oovuueeieeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ca. 6,20 m?
Abstellraum...........ccooecviiieiniiiiieiieeee, ca. 5,60 m?
Wohnfldache Dachgeschoss...........ccccceuueee... ca. 28,80 m?

17 In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung der Wohnfliche

nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoF1V). Die Flachen fiir Balkone/Terrassen wer-

den dabei in der Regel zu 1/4 angerechnet. Die Berechnung ist in der Anlage 6 dargestellt.
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Summe Wohnfldche gerundet......................ca. 129,00 m?

Lichte Raumhohen: ca. 1,90 m im Kellergeschoss
ca. 2,35 m im Erdgeschoss, im Anbau ca. 2,40 m
ca. 2,45 m im Obergeschoss
bis max. ca. 2,40 m im Dachgeschoss

Grundrissgestaltung: - Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse
- Der Hobbyraum im Dachgeschoss wurde zu Wohnzwe-
cken ausgebaut (Schlafzimmer, Flur, Badezimmer, Ab-
stellraum).

- Alle Rdume werden von den Fluren aus erschlossen.

Besonnung/Belichtung: Zimmer nach Osten und Westen ausgerichtet

4.1.1 Uberwiegende Ausstattungsmerkmale Keller und Treppenbereich

Kellergeschoss

Bodenbelége: Fliesen (Granit)

Wandverkleidungen: verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: mit Styroporplatten verkleidet

Treppenbereich

Treppen: geschlossene Holztreppe mit Holzgelédnder, zum Keller-
geschoss massive Treppe mit Fliesenbelag (Granit)

Wandverkleidungen: verputzt bzw. tapeziert und gestrichen

Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen

4.1.2 Uberwiegende Ausstattungsmerkmale des Wohnbereichs

Erdgeschoss
Bodenbelége: Fliesen (Granit), Wohnzimmer mit Parkettboden (Eiche)

Wandverkleidungen: tapeziert und gestrichen, im Wohnzimmer teilweise mit

Naturstein-Verblendern verkleidet

Deckenverkleidungen: verputzt und gestrichen, im Wohnzimmer Abkofferun-
gen im Randbereich mit Stuckleisten und integrierten
Leuchten
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WC:

Terrasse:

Obergeschoss
Bodenbelége:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

Dachgeschoss
Bodenbelége:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

mit Hinge-WC und Waschtisch, Boden gefliest (Granit),
Wiénde raumhoch gefliest (weil}), weile Sanitirobjekte
in guter Ausfiihrung, Belichtung und Beliiftung {iber
Fenster

Boden gefliest, beleuchtet, Strom- und Wasseranschluss,
Edelstahlgeldnder, Treppe zum Garten

Fliesen (Granit)
tapeziert und gestrichen
verputzt und gestrichen

mit Hinge-WC, Waschtisch und Badewanne, Boden
gefliest (Granit), Wande raumhoch gefliest (weil3, groB3-
formatig), weille Sanitirobjekte in guter Ausfiihrung,
Heizkorper als Handtuchwérmer, Belichtung und Beliif-
tung tiber Fenster

Parkettboden (Eiche)

tapeziert und gestrichen, im Schlafzimmer teilweise mit

Naturstein-Verblendern verkleidet
verputzt und gestrichen

mit Hénge-WC, Doppelwaschtisch und Dusche, Boden
gefliest (grau, groBformatig), Wiande raumhoch gefliest
(weil}, groBformatig), weile Sanitdrobjekte in guter Aus-
fihrung, Heizkorper als Handtuchwirmer, Belichtung
und Beliiftung iiber Fenster

4.1.3 Zustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

- An der Eingangstreppe fehlt ein Geldnder.

- An der riickseitigen Fassade sind unterhalb der Geldnder
starke Verfarbungen durch herablaufendes Regenwasser
entstanden. Der Fassadensockel ist im Bereich der Ter-
rasse vermoost.

- Die auflenliegende Abdeckung eines Rollladenkastens
fehlt.
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- Die Verkleidung an der Terrasse und die Fliesen an der
Treppe zum Garten sind in Teilbereichen beschadigt.

Sonstiges: - Zur Sicherstellung des 2. Rettungswegs aus dem Dach-
geschoss ist ein stralenseitiges Gaubenfenster zu vergro-
Bern.

- Fir die Mauerwerkswand bzw. das Geldnder auf dem
Dach des Anbaus und die Verlidngerung des Dachs bis
zur Grundstiicksgrenze waren keine Bauunterlagen bzw.
Genehmigungen in der Bauakte enthalten. Es wird davon
ausgegangen, dass die Mauerwerkswand bzw. das Ge-
linder und die Verldngerung des Dachs bis zur Grund-
stiicksgrenze zurlickzubauen sind.

- Es bestehen weitere Abweichungen von der genehmigten
Bauausfiihrung (Vergréerung des Anbaus, Gaubenbrei-
ten).

Energetischer Zustand: - Der energetische Zustand des Gebdudes wurde im Jahr
2012 durch Fassadenddmmung, Erneuerung der Fenster
und Ddmmung des Dachs verbessert.

- Ein Energieausweis wurde flir das Gebdude nicht vorge-
legt. Bei Vermietung des Gebédudes oder bei Weiterver-
kauf des Grundstiicks besteht die Pflicht, einen Energie-

ausweis vorzulegen.'®

Barrierefreiheit: Fir Ein- und Zweifamilienhduser bestehen gemdfl Lan-
desbauordnung NRW keine Anforderungen in Bezug auf
die Barrierefreiheit der Gebdude. Die nicht vorhandene
Barrierefreiheit des Wohnhauses (u. a wegen Eingangs-
stufen, Treppe zu den oberen Geschossen) stellt daher
keinen wertbeeinflussenden Umstand dar.

Gesamtbeurteilung: Das Wohnhaus verfiigt iiber einen zweckméBigen, fiir
ein Reihenhaus typischen Grundriss. Die Raumgroflen
und die Raumaufteilung erfiillen heutige Wohnansprii-
che. Das Wohnhaus wurde im Jahr 2012 umfangreich
modernisiert. Der allgemeine Bauzustand ist insgesamt

als durchschnittlich zu bezeichnen.

8 Vgl. § 80 Gebiudeenergiegesetz - GEG.
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4.2 Nebengebiude

Garage:

Besonderheiten:

4.3 Aulflenanlagen

massive Bauweise, Flachdach, Boden gefliest, Winde
verputzt und gestrichen, elektrisch betriebenes Sektio-
naltor, beleuchtet, Zugang zum Garten, Grundfliche ca.
3,00mx 7,70 m

In der Garage ist eine Zwischenwand vorhanden. Daher
ist die Nutzung als Pkw-Abstellplatz zurzeit nicht mog-
lich. Es wird davon ausgegangen, dass die Zwischen-
wand entfernt wird um die Garage auch als diese nutzen

zu konnen.

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

4.4 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten sowie
die sonstigen Beanstandungen und Besonderheiten wer-

den bei der Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.
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5 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) ist gemill § 194 Baugesetzbuch (BauGB) als der Preis
definiert, der zum Wertermittlungsstichtag ,,im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wa-
re.“ Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zum Wertermittlungsstichtag) zu
bestimmen.

5.1 Wertermittlungsverfahren

5.1.1 Allgemeines

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

Teil 1: Allgemeines (§§ 1 bis 11)

Teil 2: Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (§§ 12 bis 23)

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

Anlage 1: Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 2: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Anlage 3: Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten

Anlage 4: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 5: Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

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

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

e die angewandten Daten und AusgangsgrofSien dem Preisbildungsmechanismus der
bestehenden Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir die jeweilige
Grundstlicksnutzung entsprechen.

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

Zusitzlich sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, die das Wer-
termittlungsobjekt betreffen, sachgemif zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen insbesondere

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

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. abweichende marktiibliche Miete),

e Grundstiicke, bei denen Teilfldchen selbststindig verwertbar sind,

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

e Freilegungskosten,

¢ Bodenverunreinigungen,

e grundstiicksbezogene Rechte und Lasten.

5.1.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der vorhandenen Daten und dem Preisbildungsmechanismus im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr werden fiir diese Wertermittlung das Sachwertverfahren und das

Ertragswertverfahren angewendet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf Grundlage eines Bodenrichtwerts, der vom Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir den Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiicks veroffentlicht wurde.

Die Begriindungen zur Verfahrenswahl sind in den einzelnen Kapiteln, in denen die

herangezogenen Wertermittlungsverfahren erldutert werden, zu finden.
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5.2 Bodenwertermittlung

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

Werden vom Gutachterausschuss geeignete Bodenrichtwerte veroffentlicht, so konnen
auch diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Die Bodenrichtwerte sind
nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV zu ermitteln. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-

malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen.

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

der Entwicklungszustand,
die Art der baulichen Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand und

je nach Wertrelevanz auch die Bauweise, das MalB3 der baulichen Nutzung, die
GrundstiicksgroBBe oder Grundstiickstiefe

dargestellt werden. Des Weiteren sind die wesentlichen wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale nach Anlage 5 zur ImmoWertV zu spezifizieren.

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

wert.

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.'’
Der Bodenrichtwert wurde mit benachbarten bzw. lagegleichen Werten verglichen und
auf Plausibilitédt gepriift. Die Bodenwertermittlung kann daher auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts durchgefiihrt werden.

19 Veroffentlicht unter https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de.

093 K 080/23, Hadwigastralie 69, 51069 KéIn - Seite 24 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es sich um einen zonalen Bodenricht-
wert, der die lagetypischen Merkmale widerspiegelt. Die Wertangabe bezieht sich auf
ein Grundstiick mit folgenden Eigenschaften:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag = 01.01.2024 21.11.2024
Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei beitragsfrei
Lage =  HadwigastraBe Hadwigastral3e
Art der baulichen Nutzung = reines Wohngebiet Wohnbaufldche
Gebdudeart =  FEin- bis Zweifamilienhaus Einfamilienhaus
Anzahl der Vollgeschosse = I-1I, a. DG II, a. DG
Grundstiicksgrofe = 250 m? 305 m?
Zuschnitt = rechteckig nahezu rechteckig
Bodenrichtwert = 790 €/m?

Das zu bewertende Grundstiick stimmt nicht in allen wertrelevanten Merkmalen mit
dem Richtwertgrundstiick iiberein. Daher wird nachfolgend eine Anpassung an den Bo-
denrichtwert vorgenommen.

Stichta
Eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wer-

termittlungsstichtag ist nach Riicksprache mit dem zustindigen Gutachterausschuss
nicht vorzunehmen.

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

wertzone. Eine Lageanpassung ist daher nicht erforderlich.

Grundstiicksgrofe?”

Aufgrund der groBeren Fliche des zu bewertenden Grundstiicks ist ein Abschlag auf
den Bodenrichtwert vorzunehmen, da groere Grundstiicke pro m? niedriger gehandelt
werden als kleinere Grundstiicke.

Die GrundstiicksgroBe von 305 m? wird iiber einen Koeffizienten in Verbindung mit
dem Richtwertgrundstiick (250 m?) umgerechnet. Der Koeffizient (Wertzahl WZ) be-
tragt fir das zu bewertende Grundstiick WZ 305 m> = 122 und fiir das Richtwertgrund-

20 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt KéIn, Abs. 4.8.2.
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stiick WZ 550 m» = 128. Daraus ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 122 / 128
=0,95.

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

Grundstiicksgrof3e: 305 m?
Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert: 790 €/m? x 0,95 = 751 €/m?
305m? a 751 €/m? =229.055 €
Bodenwert beitragsfrei: rd. 229.000 €

093 K 080/23, Hadwigastralte 69, 51069 Kdin - Seite 26 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

5.3 Sachwertverfahren
5.3.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben. Das Verfahren
basiert auf der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sowie der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Bodenwerts. Das Sachwert-
verfahren sollte fiir die Bewertung der Grundstiicke angewendet werden, die vorrangig

zur Eigennutzung, also ohne Renditeabsichten, verwendet werden.

Der Bodenwert ist dabei getrennt vom vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
sowie der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen grundsétzlich wie fiir ein

unbebautes Grundstiick zu ermitteln.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen ist abhdngig von der Gebdudeart und
dem Gebidudestandard und wird von den jeweils zugehorigen, durchschnittlichen Her-
stellungskosten (Normalherstellungskosten) abgeleitet.

Der vorldufige Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und der sonstigen Anlagen ist
nach Erfahrungssdtzen oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, unter Be-
riicksichtigung der Alterswertminderung, zu ermitteln.

Die Summe der zuvor beschriebenen vorldufigen Sachwerte und des Bodenwerts ergibt
den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks. Es ist zu {berpriifen, ob der ermittelte
Sachwert auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt realisiert werden kann. Hierzu ist der
vorldufige Sachwert mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multipli-
zieren. Diese ,,Marktanpassung® des vorldaufigen Sachwerts flihrt zum marktkonformen
Sachwert des Grundstiicks.

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

Bestehen am Wertermittlungsobjekt Besonderheiten, die bei der Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Sachwerts noch nicht erfasst wurden, sind diese abschlieend
als ,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale* in der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Dies erfolgt in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Abschlige vom
Sachwert.
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Einfamilienhausgrundstiicke werden iiblicherweise zur renditeneutralen Eigennutzung
verwendet. Sie werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert (Her-
stellungswert) orientieren, so dass das Sachwertverfahren in dieser Wertermittlung als

vorrangig anzuwendendes Verfahren anzusehen ist.

5.3.2 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kdln hat die vorldufigen
Sachwerte nach der ImmoWertV und ImmoWertA sowie ergidnzend zu dem Sachwert-
modell (Stand: 11.07.2017) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschiisse in NRW (AGVGA.NRW) ermittelt. Orientiert wurde sich an der ,,Hand-
lungsempfehlung zu den Anderungen durch die ImmoWertV 2021 bei den AGVGA-
Modellen zur Ableitung der Liegenschaftszinssidtze und der Sachwertfaktoren (Stand:
12/2023)*. Das Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW sowie
die vorgenannte Handlungsempfehlung sind auf den Internetseiten www.boris.nrw.de
ver6ffentlicht (im Bereich Handlungsempfehlungen).

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 sind im Abschnitt 5.1.6 Sachwertfaktoren fiir Ein-/
Zweifamilienhduser veroffentlicht. Zur Auswertung und Anwendung der Sachwertfak-
toren sind u. a. noch folgende Hinweise fiir eine modellkonforme Wertermittlung ange-
geben:

- Die Auswertung umfasst den Zeitraum von 2022 bis 2023.

- Die Auswertung fokussiert sich auf den Schwerpunktbereich des Teilmarktes ,,Ein-/
Zweifamilienhduser, d. h. Sonderfille wie Villen, Liebhaberobjekte, Atriumhauser
und Fertighduser stellen nur einen geringen Anteil dar.

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

- Der Regionalfaktor wurde mit 1,0 angesetzt.

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde auf 80 Jahre festgelegt.

- Wenn Garagen auf dem Grundstiick stehen, wurden diese mitberiicksichtigt; in der
Regel mit der gleichen Alterswertminderung wie beim Wohngebaude.

- Uberschiissige Freiflichen sowie abweichende Teilbereiche werden vom Gesamt-
grundstiick in Abzug gebracht.

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

Bruttogrundfldche (BGF)
Die Berechnung?' der Bruttogrundfliche wurde auf Grundlage der Pline aus der Bauak-

te und des Ortstermins durchgefiihrt. Die Bruttogrundfliache ist die Summe der marktiib-
lich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie wird in Anleh-
nung an die DIN 277-1:2005-02 ermittelt. Grundflichen von nicht nutzbaren Dachflé-
chen und von konstruktiv bedingten Hohlriumen sind dabei nicht zu beriicksichtigen.??
Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohngebdudes mit Anbau betrdgt rd. 217 m?.

Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Die Normalherstellungskosten sind in der Anlage 4 zur ImmoWertV dargestellt. Sie

enthalten Kostenkennwerte fiir verschiedene Gebdudearten, die in tabellarischer Form in
bis zu fiinf Standardstufen untergliedert sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind
in €/m? Brutto-Grundfldche (BGF) angegeben und erfassen die Kostengruppen 300 und
400 der DIN 276-1:2006-11. Die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten sind
in den Kennwerten enthalten. Sie sind auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Basisjahr)
bezogen.

Der Kostenkennwert fiir die Gebiudeart des Wertermittlungsobjekts? ist entsprechend
der Standardmerkmale zu qualifizieren. Ggf. sind aufgrund der vorhandenen Gebdude-
eigenschaften noch weitere Zu- bzw. Abschlige vorzunehmen.?* Der Wert wird fiir ein
méngelfreies Gebdude ermittelt. Ggf. vorhandene Abweichungen infolge von Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln/Bauschéden werden bei den besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berticksichtigt.

Der Kostenkennwert®® betriigt fiir das Wohngebiude mit Anbau ca. 825 €/m?> BGF.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)
Die Berechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen er-

folgt iiber die Multiplikation des ermittelten Kostenkennwerts mit der Bruttogrundfla-
che. Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind zusitz-

2l Siehe Anlage 6.

22 Vgl. Anlage 4 ImmoWertV Abschnitt I Nr. 2.

23 Vgl. NHK 2010, Gebéudeart 2.11 (88 %): Endhaus, Keller, 2 Geschosse, ausgebautes Dachgeschoss,
Gebédudeart 2.23 (12 %): Endhaus, 1 Geschoss, Flachdach.

24 Vgl. Anhang 5.3 Handlungsempfehlung zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA der AGVGA.NRW
(hier: Abschlag fiir den nicht vorhandenen Drempel im Dachgeschoss).

25 Siehe Anlage 7. Die Ableitung der Normalherstellungskosten stimmt mit dem verwendeten Modell des
Gutachterausschusses iiberein. Der Kostenkennwert fiir die unterschiedliche Gebdudeart des Wohnhau-
ses und des Anbaus wird iiber eine Mischkalkulation ermittelt (vgl. InmoWertA zu Anlage 4).
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lich in Ansatz zu bringen. Dazu zdhlen unter anderem KellerauBentreppen, Ein-
gangstreppen, Eingangsiiberdachungen, Balkone und Dachgauben. Die nicht erfassten
Bauteile (Gauben, Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung) werden mit einem Wert in
Hohe von 18.000 € angesetzt.

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

lungskosten sind an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag an-
zupassen. Die Anpassung erfolgt {iber den Baupreisindex mit dem entsprechenden Ba-
sisjahr. Der zum Wertermittlungsstichtag verdffentlichte Baupreisindex (BPI) betragt
183,90.%

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Unter der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird die Zeitspanne verstanden, in der die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung vom Baujahr
an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie wird als Modell-
grofle behandelt und fiir Wohngebéude pauschal auf 80 Jahre festgesetzt.

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

Das Gebdude wurde im Jahr 2012 umfangreich modernisiert. Aufgrund der durchge-
fithrten Modernisierungen verldngert sich die Restnutzungsdauer. Bei umfangreich mo-
dernisierten (kernsanierten) Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebdude
in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebédude entspricht. Bei einer Kern-
sanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die
teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden abweichende
Zustand z. B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.?’

Im vorliegenden Fall wurde die umfangreiche Modernisierung im Jahr 2012 durchge-
fiihrt. Fiir die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz wird ein Abschlag von 15 %

26 Vgl. Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes, August 2024, BPI = 130,3. Der
Baupreisindex wurde ab dem Berichtsmonat Mai 2024 auf der neuen Indexbasis 2021 = 100 berechnet.
Der Index wird daher auf das Basisjahr 2010 = 100 umgerechnet (130,3 / 70,84 x 100).

27 Vgl. Modelbeschreibung mit Tabellen in Anlage 2 ImmoWertV.
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der Gesamtnutzungsdauer vorgenommen. Daraus ermittelt sich ein fiktives Baujahr des
Gebadudes von 2000 (2012 - 0,15 x 80 Jahre).

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Geb#udealter von 24 Jahren
(2024 - 2000) ergibt sich eine rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer von 56 Jahren.
Die Restnutzungsdauer wird in dieser Wertermittlung gerundet angesetzt und auf
55 Jahre geschitzt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von 55 Jahren betrdgt der Alterswertminderungsfaktor fiir das Wertermitt-
lungsobjekt 0,69 (55 Jahre / 80 Jahre).

Nebengebdude
Die Garage wird mit ihrem Zeitwert beriicksichtigt. Die Bruttogrundfliche der Garage

betrigt ca. 23 m? (3,00 m x 7,70 m).

Der Kostenkennwert®® wird fiir die Garage mit 485 €/m> BGF angesetzt. Bei gleichem
Alterswertminderungsfaktor wie fiir das Wohngebdude, ergibt sich daraus ein vorlaufi-
ger Sachwert von rd. 14.000 € (485 €/m? x 23 m? x 1,839 x 0,69).

Bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 ImmoWertV)

Als bauliche Auflenanlagen werden die Anlagen bezeichnet, die sich auflerhalb der Ge-
biude befinden und fest mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu zéhlen zum Beispiel
die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebdudeaulenwand und der Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen und Wegebefestigungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen
insbesondere die Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind
die vorldufigen Sachwerte der baulichen und sonstigen AuB3enanlagen nach Erfahrungs-
sdtzen pauschaliert zu ermitteln. Dabei sind die fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen
Anlagen zu beriicksichtigen. Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen werden
pauschal mit 7 % des Gebdudesachwerts angesetzt. Absolut betrdgt der vorldufige
Sachwert der AuBenanlagen rd. 18.000 €.

28 Vgl. NHK 2010, Gebéudeart 14.1: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, Standardstufe 4, Garage in Mas-

sivbauweise.
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Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)
Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln wurden Sachwertfak-

toren fiir Einfamilienhduser abgeleitet. Die Sachwertfaktoren sind abhédngig von der
Gebdudeart (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushilften/Reihenendhiuser, Rei-
henmittelhduser) und der Lage im Stadtgebiet (linksrheinisch, rechtsrheinisch) sowie
von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts und von der Hohe des Bodenwertniveaus.

Bei einem vorldufigen Sachwert von 500.000 € und einem mittleren Bodenwertniveau
von 700 €/m? betrdgt der Sachwertfaktor fiir Doppelhaushélften/Reihenendhduser im
rechtsrheinischen Stadtgebiet im Durchschnitt 0,91. Gemé8 der graphischen Darstellung
der Sachwertfaktoren?’ liegt die Spanne dabei zwischen 0,6 und 1,2.

Das Bodenwertniveau leitet sich vom anzuwendenden Bodenrichtwert ab, der auf ein
350 m? groBes Grundstiick umzurechnen ist. Zusétzlich ist ggf. der Lageunterschied
zum Bodenrichtwert zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall bezieht sich der Boden-
richtwert auf ein Grundstiick mit einer Fliche von 250 m? (WZ 250 m>= 128)*°. Die An-
passung an ein 350 m? grofles Grundstiick (WZ 350 m>= 118) ergibt ein Bodenwertniveau
des zu bewertenden Grundstiicks von rd. 730 €/m? (790 €/m? x 118/128). Fiir die An-
passung an das Bodenwertniveau ist im Regelfall kein Zuschlag auf den durchschnittli-

chen Sachwertfaktor vorzunehmen.

Unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb des rechtsrheinischen Stadtgebiets (Vorort-
lage), der Ausstattung und der Dimensionierung des Objekts ist es angemessen, den
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit 0,90 anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen in Form der beschriebenen
Instandhaltungsarbeiten sowie der sonstigen Beanstandungen und Besonderheiten.

Die Wertminderung infolge der Instandhaltungen/Beanstandungen/Besonderheiten wird
insgesamt auf 15.000 € geschétzt. Das entspricht einem Abschlag von rd. 3 % auf den

marktangepassten vorldufigen Sachwert.

Es handelt sich dabei um eine pauschale Schitzung, die sich auf das beim Ortstermin
offensichtlich zu erkennende Ausmal bezieht. Des Weiteren ist der Betrag nicht iden-
tisch mit den Beseitigungskosten. Die Kosten werden z. T. nur insoweit angesetzt, wie

sie zur Wiederherstellung des baualtersgemif3en Normalzustands in Bezug auf die Rest-

2 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt K6In, Abs. 5.1.6, grafische Darstellung der Sachwert-
faktoren von Doppelhaushilften/Reihenendhduser rechtsrheinisch.
30 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Koln, Abs. 4.8.2, Umrechnungskoeffizienten.
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nutzungsdauer erforderlich sind. Tatsdchlichen Kosten sind ggf. erst nach einer detail-

lierten Ausschreibung festzustellen.

Sachwertermittlung

Gebiude

Berechnungsbasis
Bruttogrundfliche (BGF) in m?
Ermittelter Kostenkennwert der NHK 2010 pro m?

Gebdude (BGF x NHK 2010)
Nicht erfasste Bauteile

Herstellungskosten 2010
Baupreisinde x

Gebiaudewert
Alterswertminderungsfaktor

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Wohngebiude)
Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (Nebengebiude)
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. Aufienanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Sachwert des Grunds tiicks
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Besondere objektspezifis che Grundstiicks merkmale

Sachwert des Grundstiicks

Emnfamilienhaus

217
825 €

179.025 €
18.000 €

197.025 €
1,839
362.329 €
0,69

250.007 €
14.000 €
18.000 €

282.007 €
229.000 €

511.007 €
0,90

459.906 €
15.000 €

444.906 €

rd. 445.000 €
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5.4 Ertragswertverfahren
5.4.1 Allgemeines

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

Bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von den
marktiiblich erzielbaren, jdhrlichen Einnahmen aus dem Grundstiick auszugehen. Die

Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.

Fiir den vorldufigen Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag entschei-
dend. Der Reinertrag ergibt sich, indem vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten

abgezogen werden.

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

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

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

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

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung

des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden.

Um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten, ist vom Reinertrag der
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag) abzuziehen. Die-
ser Anteil ergibt sich durch eine angemessene Verzinsung des Bodenwerts. Fiir die Ver-
zinsung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen,
der auch fiir die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mafige-
bend ist.
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Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er gibt einen
durchschnittlichen Prozentsatz wieder, der sich in erster Nédherung aus dem Verhiltnis
des Reinertrags zum Kaufpreis jeweils gleichartiger Grundstiicke ermittelt. Der Liegen-
schaftszinssatz wird von den Gutachterausschiissen flir die jeweilige Gebédudeart aus
geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Das Modell fiir die Ableitung der Liegenschaftszins-
sitze und die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben, da die Anwendung
der abgeleiteten Liegenschaftszinssitze voraussetzt, dass die Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts im gleichen Modell durchgefiihrt wird, in dem auch der verwendete Lie-
genschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkon-

formitat).

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird anschlieend mit dem Barwertfaktor
fiir die Kapitalisierung multipliziert (Zeitrentenbarwertberechnung) und ergibt den Er-
tragswert der baulichen Anlagen. Der Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) entspricht
dem Faktor fiir eine jdhrlich nachschiissig gezahlte Zeitrente und ist abhéngig vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Durch Addition des Bodenwerts mit dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anla-
gen wird der vorldufige Ertragswert ermittelt. Der Bodenwert ist dabei, getrennt vom
Wert der Gebdude und der Aullenanlagen, grundsétzlich wie fiir ein unbebautes Grund-
stiick zu ermitteln.

Der vorldufige Ertragswert entspricht in der Regel dem marktangepassten vorldufigen
Ertragswert, da die marktiiblich erzielbaren Ertrdge und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz angesetzt werden und dadurch die Lage auf dem Grundstiicks-
markt Berticksichtigung findet. Eine zusitzliche Marktanpassung ist daher im Normal-
fall nicht erforderlich.

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

Einfamilienhausgrundstiicke werden iiblicherweise nicht unter Renditegesichtspunkten
gehandelt. Das Ertragswertverfahren wird daher nur zur Stiitzung des Hauptverfahrens
durchgefiihrt.
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5.4.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hélt sich in seinen ver-
wendeten Modellen an die Vorgaben der ImmoWertV und der ImmoWertA.

Im Grundstiicksmarktbericht sind im Abschnitt 5.1.7 Liegenschaftszinssétze fiir vermie-
tete Ein- und Zweifamilienhduser verdffentlicht. Zur Auswertung und Anwendung der
Liegenschaftszinssitze sind in den Abschnitten 5.1.7 und 8 u. a. noch folgende Hinwei-
se fiir eine modellkonforme Wertermittlung angegeben:

- Die Liegenschaftszinssdtze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus den Jah-
ren 2022 bis 2023 abgeleitet.

- Es wurden die Daten von vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern untersucht.

- Es wurden die tatsdchlich gezahlten Nettokaltmieten angesetzt, die anhand des ortli-
chen Mietspiegels auf Plausibilitét gepriift wurden.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

- Es wird der Bodenwert angesetzt, der vom aktuellen Bodenrichtwert abgeleitet wurde
(eigenstandig verwertbare Flichen werden nicht berticksichtigt).

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde mit 80 Jahren angesetzt.

Die Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts wird im gleichen Modell durchgefiihrt, in
dem auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (Grundsatz der Mo-
dellkonformitét).

5.4.3 Ertragswertermittlung

Wohnfléche

Die Wohnfliche wurde auf Grundlage der beim Ortstermin genommenen Maf3e, mit
hinreichender Genauigkeit fiir den Wertermittlungszweck, ermittelt. Die Berechnung
der Wohnfliche erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflichenverordnung (WoF1V).%!
Dabei wird die Flache fiir die Terrasse zu 1/4 angerechnet. Die Flichenberechnung ist
nur als Grundlage fiir diese Wertermittlung verwendbar. Die gesamte Wohnfldche be-
tragt rd. 129 m>

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
Fiir die Ertragswertermittlung ist der Rohertrag mit der marktiiblich erzielbaren Netto-

kaltmiete zu ermitteln, wobei von einem méngelfreien Gebiude ausgegangen wird. Ggf.
vorhandene Abweichungen infolge von Instandhaltungsaufwendungen oder Baumén-

geln/Bauschidden werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-

31 Siehe Kolner Mietspiegel, Besondere Erlduterungen, Punkt 1: GroBe der Wohnung.
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len beriicksichtigt. Die Nettokaltmiete wird als mittelfristiger Durchschnittswert vom
Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Koln abgeleitet.

Im Mietspiegel sind keine Angaben iiber Mieten von Einfamilienhdusern enthalten. Der
Mietansatz flir das Einfamilienhaus kann auf Grundlage der Mieten fiir den Geschoss-
wohnungsbau ermittelt werden, wenn der Vorteil (Wohnen in einem Einfamilienhaus)
und ggf. eine Wohnungsgroflenanpassung durch entsprechende Zu- und Abschldge be-
riicksichtigt werden.*?

Die Miete fiir das Wohnhaus orientiert sich aufgrund der Modernisierungen an den
Mietwerten der Gruppe 4 des Mietspiegels.*> Im Mietspiegel ist fiir Wohnungen in Ge-
biuden, die von 1990 bis 2004 bezugsfertig wurden (Gruppe 4), folgende Mietpreis-

spanne angegeben:

Gruppe 4 mittlere Wohnlage (€/n7)

Wohnungen um 120 n? 7,30 - 10,20

Nach den Wertigkeitsmerkmalen des Wohnhauses (Lage, Art, Beschaffenheit, Ausstat-
tung) ist es sachgerecht, die Miethohe im mittleren Bereich der Mietpreisspanne einzu-
ordnen. Die Gebdudeart (Reihenendhaus) wird {iber einen Zuschlag von rd. 10 % und
die groBere Wohnfldche (129 m?) liber einen Abschlag von rd. 1 % beriicksichtigt. Ins-
gesamt wird eine marktiiblich erzielbare Miete von 9,00 €/m? als angemessen angese-
hen.

Der Mietwert fiir die Garage wird von den angegebenen Werten in der Zusammenstel-
lung der Mieten fiir gewerbliche Rdume in K&ln abgeleitet. Danach liegen die Mietwer-
te fiir Garagenstellpldtze in nicht bevorzugten bis mittleren Lagen zwischen 50 € und
75 € pro Monat. Unter Beriicksichtigung der Lage im Stadtgebiet (Diinnwald) wird die
marktiibliche Miete auf 50 €/Monat geschitzt.

Fiir die Ertragswertermittlung wird folgender Rohertrag zugrunde gelegt:

32 Vgl. Handlungsempfehlung zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA der AGVGA.NRW Abs. 2.4,
Rohertrag fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Zuschlag je nach Gebéaudeart zwischen 5 % und 20 %, Ab-
schlag um 1 % je 10 m? UbergroBe vom oberen Grenzwert des Mietspiegels.

33 Siehe Kdlner Mietspiegel, Besondere Erlduterungen, Punkt 5: Modernisierungen nach 1990.
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Mieteinheit Wohn-/Nutzfliche marktiibliche marktiibliche Netto-
gerundet (n?) Nettokaltmiete kaltmiete monatlich
(€/m?) (€) gerundet
Wohnhaus 129,00 9,00 1.161
Garage 50,00 50
Nettokaltmiete pro Monat gesamt 1.211 €
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 14.532 €

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
Die Bewirtschaftungskostenanteile, die vom Vermieter zu tragen sind, werden als Mo-

dellwerte entsprechend der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt. Zur Vermeidung von
Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die jahrli-
chen Bewirtschaftungskosten werden iiber den Verbraucherpreisindex angepasst und fiir
das Wertermittlungsobjekt wie folgt angesetzt:

Instandhaltungskosten Wohnen: 129 m? Wohn-/Nutzfliche x 13,8 €/m?* = 1.780
Instandhaltungskosten Garage: 104 €/Garage x 1 Stick= 104
Verwaltungskosten Wohnen: 351 €/Wohnhaus = 351
Verwaltungskosten Garage: 46 €/Garage x 1 Stick = 46
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag = 291
Summe Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2.572

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

spanne von 55 Jahren angesetzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat einen Liegen-
schaftszinssatz fiir vermietete Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Auf das ge-
samte Stadtgebiet bezogen, liegt der Zinssatz bei einer Restnutzungsdauer von durch-
schnittlich 40 Jahren, einer durchschnittlichen Wohn-/Nutzfliche von 140 m? und einer
durchschnittlichen Miete von 11,20 €/m?, bei 1,7 % (+/- 0,8). Im Hinblick auf die Rest-
nutzungsdauer (55 Jahre), die GroBe des Objekts (129 m?), die Objektart (Reihenend-
haus), die Lage (Diinnwald), die Vermietungssituation (unvermietet), die Bebauungs-
struktur und die allgemeine Verwertbarkeit des Objekts, ist ein ZinsfuB3 von 1,80 %
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marktkonform und wird als objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz fiir die
Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage wird zur Kapitalisierung mit dem Barwert-

faktor von 34,73 multipliziert, der sich unter Ansatz eines 1,80 %-igen Liegenschafts-
zinssatzes und einer Restnutzungsdauer von 55 Jahren nach der Rentenbarwertformel

ergibt.>

Zusitzliche Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Eine zusdtzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Miete marktiiblich ange-

setzt wurde und der verwendete Liegenschaftszinssatz vom zustidndigen Gutachteraus-
schuss direkt aus dem entsprechenden Teilmarkt abgeleitet wurde. Das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens bildet dadurch die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ab.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale/Sicherheitsabschlag

Wie im Sachwertverfahren beschrieben, wird hierfiir ein Betrag in Hohe von 15.000 €
berticksichtigt.

34 Vgl. Anhang B ImmoWertA.

093 K 080/23, Hadwigastralte 69, 51069 Kdin - Seite 39 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Ertragswertermittlung

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 14.532 €
Bewirtschaftungskosten - 2.572 €
Jihrlicher Reinertrag = 11960 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
1,80 % vom Bodenwertanteill 229.000 €

(Liegenschaftszins x Bodenwertanteil) - 4.122 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 7.838 €
Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) * 34,73
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 272214 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 229.000 €
Vorliufiger Ertragswert des Grunds tiicks = 501.214 €
Zusatzliche M arktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 501.214 €
Besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale - 15.000 €
Ertragswert des Grundstiicks = 486.214 €

rd. 486.000 €
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5.5 Kaufpreisauswertung

Zur Stiitzung des Hauptverfahrens wurde beim zustindigen Gutachterausschuss eine

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir Kaufpreise von Einfamilienhdusern im Stadt-

teil Diinnwald eingeholt. Die Auskunft zu den Kaufpreisen erfolgte auf Grundlage fol-

gender Angaben:

Adresse:

Baujahr Gebéude:
Gebéaudeart:
GrundstiicksgrofB3e:
Wohnungsgrofie:
Kaufzeitpunkt:
Teilmarkt:

Hadwigastrale und ndhere Umgebung
ca. 1951, Modernisiert 2012
Reihenendhaus

305 m?

ca. 130 m?

2022 - 2024
Weiterverkaufe

Es standen insgesamt 11 vergleichbare Kaufpreise aus den Stadtteilen Diinnwald und

Hohenhaus zur Verfiigung, die bei Weiterverkdufen in den Jahren 2022 und 2024 erzielt

wurden. Die Kaufpreise beziehen sich auf Reihenendhiuser und Doppelhaushélften.

Nachfolgend sind die Merkmale der ausgewerteten Kaufpreise aus der Kaufpreissamm-

lung zusammengefasst.

Wohnfliche (n?)| Baujahr | GrundstiicksgroB3e (n?) | Kaufpreisspanne (€/m7?)
Mittelwert ( n?) | Mittelwert Mittelwert (m?) Mittelwert (€/m?)
120 - 163 1948 - 1963 285 - 670 2.150 - 4.930
138 1958 480 3.570
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6 Verkehrswert

Sachwert: 445.000 €
Ertragswert: 486.000 €

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

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

Die erforderlichen Daten standen fiir die Sachwertermittlung in guter Qualitdt zur Ver-
fiigung, da ein Bodenrichtwert und Normalherstellungskosten fiir die Gebédudeart des
Wertermittlungsobjekts vorhanden waren. Beim Sachwertfaktor wurde auf die vom zu-
staindigen Gutachterausschuss ermittelten Faktoren fiir Einfamilienhduser zuriickgegrif-
fen, die aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt (rechtsrheinisches Stadtgebiet) fiir die
Gebdudeart des Wertermittlungsobjekts (Doppelhaushélfte/Reihenendhaus) abgeleitet
wurden.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Stlitzung des Hauptverfahrens durchgefiihrt. Fiir
dieses Verfahren standen die erforderlichen Daten in durchschnittlicher Qualitdt zur
Verfiigung. Der verwendete Liegenschaftszinssatz wurde vom zustdndigen Gutachter-
ausschuss aus dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt abgeleitet. Die Miete wurde aus Ver-
gleichsmieten fiir Wohnungen (Ko6lner Mietspiegel) abgeleitet.

Auf Grundlage des ermittelten Sachwerts schiitze ich den unbelasteten®> Verkehrswert
fiir das zu bewertende Grundstiick

Gemarkung: Diinnwald

Flur: 57

Flurstiick: 1/143, Gebédude- und Freifliche, Hadwigastralle 69
GroBe: 305 m?

zum Wertermittlungsstichtag 21. November 2024 auf 445.000 €
Ohne Abzug der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betrigt der Ver-

gleichsfaktor des Grundstiicks ca. 3.600 €/m?> Wohnfliche und liegt innerhalb der Kauf-
preisspanne von 3.380 €/m? bis 5.660 €/m? (4.190 €/m? im Mittel), die der Gutachter-

35 GeméiB ZVG, ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs.
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ausschuss fiir Doppelhaushilften, Reihenendhduser und Reihenhduser im Stadtteil
Diinnwald verdffentlicht hat.

Der Vergleichsfaktor liegt zudem im mittleren Bereich der Kaufpreisspanne, die eine
Auswertung aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses von Kaufpreisen fiir
Reihenendhduser und Doppelhaushilften in den Stadtteilen Diinnwald und Hohenhaus
ergeben hat.

Der Wert entspricht in etwa dem 32-fachen des Jahresrohertrags (Rohertragsfaktor).

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

Koéln, 11. Februar 2025 Dipl.-Ing. Andrea Tschersich

7  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Rechtsgrundlagen, Literaturverzeichnis
Anlage 2: Ubersichtskarte
Anlage 3: Ausschnitt aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Anlage 5: Grundrisse und Schnitt aus der Bauakte (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Anlage 6: Wohnfldchenberechnung, Bruttogrundflachenberechnung

Anlage 7: Ermittlung der Normalherstellungskosten (Auszug aus der von der
AGVGA.NRW veréffentlichten Excel-Datei)

Anlage 8: Fotos

Anlage 9: Objektbezogene Auskiinfte der Stadt Kdln (in der Internetversion nicht
enthalten)
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Rechtsgrundlagen fiir die Wertermittlung

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (BGBL. I Nr. 185)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. August 2023 (BGBI. I Nr. 221)

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

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Verordnung iiber die Grundsitze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vom 14. Juli 2021

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

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) Handlungsempfehlung zu den Anderungen durch die
ImmoWertV 2021 bei den AGVGA-Modellen zur Ableitung der Liegenschaftszinssidtze und der
Sachwertfaktoren (Stand: 12/2023).

Wohnflichenverordnung (WoFlV) Verordnungen zur Berechnung der Wohnfliche vom
25. November 2003

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

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

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

Literaturverzeichnis

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

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/25, Instandsetzung / Sanierung, Modernisie-
rung / Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

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

Bayerlein Praxishandbuch Sachverstéindigenrecht, C.H. Beck Verlag Miinchen, 5. Auflage

Kroéll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag,
5. Auflage
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Kommunale Geodaten: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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Kommunale Geodaten: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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Wohnflichenberechnung

Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnflache
(m) (m) (m?) WoF1V | (m?) gerundet
Erdgeschoss Wohnzimmer 3,45 5,04
0,29 3,93
4,11 4,94 38,83 1,00 38,80
Kiiche 4,40 2,98 13,11 1,00 13,10
Flur 4,48 1,08 484 1,00 4,80
wC 1,14 0,76 0,87 1,00 0,90
Terrasse 5,90 3,70 21,83 0,25 5,50
Wohnfliche Erdgeschoss rd. 63,10
Obergeschoss Schlafzimmer 3,60 5,05
- 0,27 0,82 17,96 1,00 18,00
Kinderzimmer 4,45 2,96
- 1,68 0,76 11,90 1,00 11,90
Flur 2,77 1,08 2,99 1,00 3,00
Badezimmer 1,53 2,69 4,12 1,00 4,10
Wohnfliche Obergeschoss rd. 37,00
Dachgeschoss Schlafzimmer 3,07 3,60
- 1,80 0,34
+ 037 2,09 11,21 1,00 11,20
Flur 231 2,64
- 0,33 0,95 5,78 1,00 5,80
Badezimmer 1,84 3,39 6,24 1,00 6,20
Abstellraum 4,20 1,33 5,59 1,00 5,60
Nutzfliche Dachgeschoss rd. 28,80
Summe Wohnfliche gerundet 129,00
Bruttogrundflichenberechnung
Kellergeschoss [8,80 x 5,50 = 48 m?
Erdgeschoss 8,80 x 5,50 +4,50x 5,50 = 73m?
Obergeschoss 8,80 x 5,50 = 48 m?
Dachgeschoss  [8,80 x 5,50 = 48 m?
Summe Bruttogrundfliche = 217 m?
rd. 217 m?
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AGVGA NRW Normalherstellungskosten Ein- und Zweifamilienhauser

far Ein- und Zweifamilienhauser

Stand 01.01.2019

Sachwertrichtlinie (SW-RL) Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Objekt: | Satz-Nr.: Baujahr: | 1951
Objektart: |Einfamilienhaus | Aktenzeichen: BGF:
Sachbearbeiter/in: BPI (Bund)
Besteht das Objekt aus unterschiedlichen Gebaudetypen, BGF Gebaudeteil 1: 192 F 88%
dann hier die getrennt berechnete BGF eintragen! . o
Die prozentuale Verteilung dann in dieser Tabelle verwenden! BGF Gebéaudeteil 2: 25 F 12%
unterschiedliche Geb&audetypen: ggf. getrennt rechnen?
EinschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von 17%
zur Erlauterung: Ausstanunq
Geschosse mit
e Ty 1 2 3 1 5 [Auswahl
/\\ 1.01 |freistehende Einfamilienhduser 655 725 835 1005 1260
2.01 |Doppel- und Reihenendhauser 615 685 785 945 1180
3.01 |Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1105
o~ 1.02 |freistehende Einfamilienhduser 545 605 695 840 1050
2.02 |Doppel- und Reihenendhauser 515 570 655 790 985
3.02 |Reihenmittelhduser 480 535 615 740 925
1.03 |freistehende Einfamilienhauser 705 785 900 1085 1360
| 1 | 2.03 |Doppel- und Reihenendhauser 665 735 845 1020 1275
3.03 |Reihenmittelhduser 620 690 795 955 1195
s T S S S e
e 1.11 |freistehende Einfamilienhauser 655 725 835 1005 1260
2.11 |Doppel- und Reihenendhauser 615 685 785 945 1180 88%
3.11 |Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1105
s s |
s 1.12 |freistehende Einfamilienh&user 570 635 730 880 1100
2.12 |Doppel- und Reihenendhauser 535 595 685 825 1035
3.12 |Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
1.13 |freistehende Einfamilienhauser 665 740 850 1025 1285
2.13 |Doppel- und Reihenendhauser 625 695 800 965 1205
3.13 |Reihenmittelhduser 585 650 750 905 1130
1.21 |freistehende Einfamilienhduser 790 875 1005 1215 1515
@ 2.21 |Doppel- und Reihenendhauser 740 825 945 1140 1425
3.21 |Reihenmittelhduser 695 770 885 1065 1335
1.22 |freistehende Einfamilienhauser 585 650 745 900 1125
A~
ﬁ 2.22 |Doppel- und Reihenendhéuser 550 610 700 845 1055
3.22 |Reihenmittelhduser 515 570 655 790 990
1.23 |freistehende Einfamilienhduser 920 1025 1180 1420 1775
J:L 2.23 |Doppel- und Reihenendhauser 865 965 1105 1335 1670 12%
3.23 |Reihenmittelhduser 810 900 1035 1250 1560
1.31 |freistehende Einfamilienhauser 720 800 920 1105 1385
P -
2.31 |Doppel- und Reihenendhauser 675 750 865 1040 1300
3.31 |Reihenmittelhduser 635 705 810 975 1215
B 1.32 |freistehende Einfamilienhduser 620 690 790 955 1190
2.32 |Doppel- und Reihenendhauser 580 645 745 895 1120
3.32 |Reihenmittelhduser 545 605 695 840 1050
1.33 |freistehende Einfamilienhauser 785 870 1000 1205 1510
E 2.33 |Doppel- und Reihenendhauser 735 820 940 1135 1415
3.33 |Reihenmittelhduser 690 765 880 1060 1325
© AGVGA.NRW / GA Dortmund Summe 100%
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AGVGA NRW Normalherstellungskosten

Berechnung der Normalherstellungskosten auf Basis der NHK 2010 nach den Leitlinien der AGVGA - NRW
in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie (SW-RL) Anlage 1
Objekt: Satz-Nr::
' ™ N =
Vorgabe NHK 2010 645 79 823 992 1239 b= 125 Z E
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 17% :§7 £ § ?;' = :g ES
K uppe Ausstattungsstandard = % é =
g 1 2 3 4 5 % O® €/m?
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; |ein-/zweischaliges Mauerwerk,  |ein-/zweischaliges Mauerwerk,  |Verblendmauerwerk, zweischalig, |aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, 2.B. Gitterziegel oder 2.B. aus Leichtziegeln, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. |konstruktiver Gliederung
° Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Naturschiefer); (Saulenstellungen, Erker etc.),
2 Faserzementplatten, verputzt und gestrichen oder | Gasbetonsteinen; Warmedammung (nach ca. 2005) | Sichtbeton-Fertigteile,
£ Bitumenschindeln oder einfachen [Holzverkleidung; Edelputz; Natursteinfassade, Elemente aus
S Kunststoffplatten; nicht zeitgemaBer Warmeschutz |Warmedammverbundsystem oder Kupfer-/ Eloxalblech, mefirge- 23% | 0,69 189
< kein oder deutlich nicht (vor ca. 1995) Warmedammputz (nach ca. 1995) schossige Glasfassaden;
zeitgemaBer Warmeschutz (vor Démmung im Passivhausstandard
ca. 1980)
Sonstiges
Ansatz 100%
Dachpappe, Faserzementplatten /|einfache Betondachsteine oder ~ [Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, Flachdach{hochwertige Eindeckung z.B. aus
Wellplatten; Tondachziegel, beschichtete Betondachsteine und |ausbildung tiw. als Dachterrassen; [Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe Dachdammung |Bitumenschindeln; Tondachziegel, Folienabdichtung; |Konstruktionin Brettschichtholz, — |Dachbegrinung, befahrbares
nicht zeitgemaBe Dachdammung |Rinnen und Fallrohre aus schweres Massivflachdach; Flachdach;
s (vor ca. 1995) Zinkblech; besondere Dachformen, z.B. aufwendig gegliederte
3 Dachdammung nach ca. 1995 [Mansarden-, Walmdach; Dachlandschaft, sichtbare .
Aufsparrendammung, tiberdurch- Bogendach-konstruktionen; 15% | 053 136
schnitliche Dammung (nach ca. ~ |Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
2005) Démmung im Passivhausstandard
Sonstiges
Ansatz 50% 50%
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor ca. Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- GroBe feststehende
- einfache Holztiren 1995); 1995), Rollladen (manuell); schutzglas, aufwendigere Rahmen, |Fensterflachen, Spezialverglasung
22 :g Haustir mit nicht zeitgemaBem  [Haustir mit zeitgemaBem Rollladen (elekr.); (Schall- und Sonnenschutz);
E s \Warmeschutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. 1995) hoherwertige Tiiranlage z.B. mit  |AuBentiiren in hochwertigen 1% | 0.44 109
E. Seitenteil, besonderer Materialien ° '
Einbruchschutz
Sonstiges
Ansatz 100%
Fachwerkwande, einfache massive tragende Innenwénde,  [nicht tragende Innenwénde in Sichtmauerwerk, gestaltete Wandabléaufe (z.B. Pfeiler
Putze/Lehmputze, einfache nicht tragende Wande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Wandvertéfelungen (Holzpaneele); |vorlagen, abgesetzte oder
3 Kalkanstriche; Leichtbauweise (z.B. Déammmaterial gefilllte Massivholztiiren, geschwun-gene Wandpartien);
S o §  |Fillungstiren, gestrichen, mit ~ [Holzstanderwande mit Standerkonstruktionen; Schiebetirelemente, Glastiren,  |Vertafelungen (Edelholz, Metall),
§ 55 |einfachen Beschligen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiiren, Holzzargen strukturierte Turblétter Akkustikputz, .
H Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen Brandschutzerkleidung; 1% | 028 85
raumhohe aufwendige Tirelemente
Sonstiges
Ansatz 50% 50%
= Holzbalkendecken ohne Filllung, |Holzbalkendecken mit Fillung,  [Beton- und Holzbalkendecken mit |Decken mit groBerer Spannweite, |Decken mit groBen Spannweiten,
§ Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (z.B.  [Deckenverkleidung gegliedert, Decken-vertéfelungen
B o §  [Weichholzireppenin einfacher Art|Stahl- oder Hartholztreppenin  |S¢ hwimmender Estrich); (Holzpaneele/Kassetten); (Edetholz, Metall);
§ g und Ausfiihrung; einfacher Art und Ausfiihrung geradlaufige Treppen aus gewendelte Treppen aus Stahl- breite Stahibeton-, Metall- oder
s = kein Trittschallschutz Stahlbeton oder Stahl, beton oder Stahl, Hartholz- Hartholztreppenanlage mit 11% | 0,28 85
§ Harfentreppe, Trittschallschutz  |treppenanlage in besserer Artund |hochwertigem Gelander
a Ausfiihrung
Sonstiges
Ansatz 50% 50%
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat-  |Linoleum-, Teppich-, Laminat- und |Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
é und PVC-Boden einfacher Art und|PVC-Boden besserer Art und hochwertige Fliesen, Terrazzo- Natursteinplatten, hochwertige
é Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, belag, hochwertige Edelholzbdden auf gedammter
Z Kunststeinplatten Massivholzboden auf geddmmter  |Unterkonstruktion 5% | 0,19 48
Unterkonstruktion
Sonstiges
Ansatz 20% 80%
einfaches Bad mit Stand-WC; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit thw. zwei mehrere groBziigige, hochwertige
\ ga’ Installation auf Putz, Badewanne; Badewanne, Géste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Bader, Gaste-WC;
&5 Olfarbenanstrich, einfache PVC-  |einfache Wand- und Wand- und Bodenfliesen, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; |hochwertige Wand- und
5 g Bodenbeldge Bodenfliesen, teilweise gefliest  |raumhoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; Boden[)latten - 9% | 0,32 82
5 jeweils in gehobener Qualitat (oberfldchenstrukturiert, Einzel- und
Flachendekors)
Sonstiges
Ansatz 50% 50%
Einzelofen, Schwerkraftheizung ~ [Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- oder |FuBbodenheizung, Solarkollektoren [Solarkollektoren fiir
einfache Warmluftheizung, Zentralheizung, Niedertemperatur- |fiir zeugung, War Zeu-gung und
§’ einzelne GasauBenwand- oder Brennwertkessel zusatzlicher Kaminanschluss Heizung, Blockheizkraftwerk,
> thermen, Nachtstromspeicher-, Wérmepumpe, Hybrid-Systeme; %
z FuBbodenheizung (vor ca. 1995) aufwendige zusatzliche 9% | 0.28 76
Kaminanlage
Sonstiges
Ansatz 90% 10%
o D sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schalter und |zeitgeméaBe Anzahl an Steckdosen|zahlreiche Steckdosen und Video- und zentrale Alarmanlage,
=55 Schalter und Sicherungen, kein  |Sicherungen und Lichtausldssen, Zahlerschrank|Lichtauslasse, hochwertige zentrale Liftung mit
§ é § Fehlerstromschutzschalter (FI- (ab 1985) mit Unterverteilung und |Abdeckungen, dezentrale Luftung |Wérmetauscher, Klimaanlage,
“°g 9 Schalter), Leitungen teilweise auf Kippsicherungen mit Warmetauscher, mehrere LAN- |Bussystem 6% | 0,18 49
o= Putz und Fernsehanschliisse
Sonstiges
Ansatz 100%
Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert 100% | 3,27 | 859
Gebaudestandardkennzahl 3,21
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AGVGA NRW Normalherstellungskosten

Gebéaudearten mit nicht ausgebauten Dachgeschoss bzw. mit Flachdach oder flach geneigtem Dach
(nach Ziff. 1.2 SW-Modell NRW)

Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des Dachgeschoss bei den Kostenkennwerten

nicht ausgebaut,
|aber nutzbar

2.02/212/2.22/2.32
3.02/3.12/3.22/3.32

wird angerechnet

Rosten-
Dachgeschoss Gebaudearten BGF der DG Ebene Zuschlag Abschlag Ansatz ken.nwe.rt
j iligen Kostenkennwert % naChgfmh§IICh !
vom jeweiligen A
1.2.1 1.02/1.12/1.227/1.32

122 1.02/1.12/1.32 4-12%
nicht ausgebaut, 2.02/212/2.32 X 4-12%
. A wird angerechnet -

eingeschrankt 3.02/3.12/ 3.32 4-12%
nutzbar 1.22/222/3.32 6-18%
1:2-3 1.03/1.13/1.33 0-4%

nicht ausgebaut, 2.03/213/2.33 o 0-4%

nicht nutzbar, wird nicht angerechnet - -
flach geneigtes 3.03/3.13/3,33 0-4%

Dach 1.23/2.23/3.23 0-6%

124
Flachdach

1.03/1.13/1.23/1.33
2.03/2.13/2.23/2.33
3.03/313/323/333

wird nicht angerechnet

Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart ohne ausgebautes Dachgeschoss
(nach Ziff. 1.3 SW-Modell NRW)

Beriicksichtigung eines vorhandenen Drempels

Gebaudearten

Zuschlag an dem Kostenkennwert fiir die Gebaudeart ohne
ausgebautem Dachgeschoss

Objekt

6 m Trauflange
8 m Giebelbreite

14 m Trauflange
14 m Giebelbreite

Trauflange in Meter
Giebelbreite in Meter

Interpolierte Zuschlage fir die
einzelnen Merkmale

Kosten-
kennwert
nachrichtlich !

Standardstufe 2 Standardstufe 4 Standardstufe €/m2
1.02/2.02/3.02 7,5% 2,5% Gebaudeart: 2.11/2.23 Mittel Gebaudeart
1.12/212/3.12 5,5% 2,0% trifft nicht zu
1.22/2.22/3.22 10,5% 3,5%
1.32/2.32/3.32 6,5% 2,5%
Abschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebdudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
(nach Ziff. 2.1 SW-Modell NRW)
Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels
Abschlag an dem Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit Objekt Interpolierte Abschlage fur die
ausgebautem Dachgeschoss i einzelnen Merkmale kKosten-n
s " = o o ennwe
Gebaudearten |6 m Trauflange 14 m Trauflange Traufldnge in Meter 55 4,7% nachrichtlich !
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite Giebelbreite in Meter 8,8 4.1%
Standardstufe 2 Standardstufe 4 Standardstufe 3 3,0% €/m2
1.01/2.01/3.01 6,0% 2,0% Gebéaudeart: 2.11/2.23 . o
1141/2.41/3.11 4,5% 1,5% Mittel 3.9% -34
1.21/221/3.21 7,5% 2,5% Hinweis: Mischung von Geb&udearten mit/ohne DG !
1.31/2.31/3.31 5,5% 1,5% Ggf. getrennte Berechnung des Kostenkennwertes durchfiihren?
Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
(nach Ziff. 2.2 SW-Modell NRW)
Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens
Zuschlag an dem Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit Objekt Interpolierte Zuschlage fir die
ausgebautem Dachgeschoss ie einzelnen Merkmale kKosten-n
Gebaudearten |40° - Dach 50° - Dach Dachneigung in ° eqnwe_
- ’ ) § nachrichtlich !
10 m Giebelbreite mit Drempel (114 m Giebelbreite mit Drempel (1§Giebelbreite in Meter
Standardstufe 4 Standardstufe 2 Standardstufe 3 €/m2
1.01/2.01/3.01 7,5% 14,0% Gebaudeart: 2.11/2.23 N .
1117211 /311 5.5% 10.5% Mittel ggf. Daten eintragen
1.21/2.21/3.21 9,5% 17,5%
1.31/2.31/3.31 7,0% 13,0%
Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
(nach Ziff. 2.3 SW-Modell NRW)
Beriicksichtigung von Staffelgeschossen
Kosten-
Gebaudearten BGF der DG Ebene Zuschlag Abschlag Ansatz ken_nwe'rt
nachrichtlich !
vom jeweiligen Kostenkennwert €/m?
1.01/2.01/3.01 2-5%
1.11/211/3.11 ) 2-5%
wird angerechnet -
1217221/ 3.21 2-5%
1.31/2.31/3.31 2-5%
Zusammenstellung der Zu- / Abschlage
ermittelter Kostenkennwert 859
ohne Zu- / Abschlige
Dachgeschoss nicht ausgebaut, Grad der Nutzbarkeit
Anlage 5 - Ziffer 1.2
Dachgeschoss nicht ausgebaut, Drempel vorhanden
Anlage 5 - Ziffer 1.3
Dachgeschoss ausgebaut, Drempel fehlt 34
Anlage 5 - Ziffer 2.1
Dachgeschoss ausgebaut, Spitzboden ausgebaut
Anlage 5 - Ziffer 2.2
Staffelgeschoss
Anlage 5 - Ziffer 2.3
© AGVGA.NRW / GA Dortmund aufsummierter Kostenkennwert 825
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

StraBenansicht von Nordosten

StraBenansicht von Siidosten
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Ruckseitige Ansicht
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Gartenbereich
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