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Hinweis

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthdlt dem Zweck entsprechend lediglich stark verkiirzte Inhalte
der Wertermittlung. Das vollsténdige Gutachten nebst allen zur Einschétzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts KoéIn eingesehen werden. Es wird davon ausgegangen, dass Bietinteressenten
vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf der Geschéftsstelle vornehmen.

Die Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung auf Grundlage des duReren Eindrucks und der Bauakte.
Ausstattung, Beschaffenheit und baulicher Zustand kénnen verbindlich nicht beurteilt werden. Ein
Sicherheitsabschlag wird im Rahmen der Wertschdtzung nicht berticksichtigt. Die entsprechenden
Unwaégbarkeiten und Risiken hat der Bietinteressent ggfls. durch die Reduzierung seines Gebots im
Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Die Wertermittlung wird vorgenommen zum:

»  Wertermittlungsstichtag: 05.09.2023
»  Tag der Ortsbesichtigung: 05.09.2023
»  Qualitatsstichtag: 05.09.2023

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 92 K 034/23
Seite 2 von 16



SEITZ

B Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Die Bewertungsgrundsticke sind eingetragen im:

Grundbuch von:  Rondorf-Land
Blatter: 15622, 15101 und 15626
Amtsgericht: KéIn

Bezeichnung gemaRk Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Rondorf-Land
Flur: 25

Blatt 15622
A) Wohnhausgrundstiick
Flurstiick: 580 Gebdude- und Freiflache, Ensener Weg 28a
GroRe: 138 m?

B) Garagengrundstiick
Flurstiick 601 Gebédude- und Freiflache, Ensener Weg
GroRe: 16 m?

Blatt 15101
C) Wohnweg (riickwartig), 1/21 Miteigentumsanteil

Flurstiicke 607 Verkehrsfldche, Ensener Weg
GroRe: 429 m?
591 Waldflache, Ensener Weg
GroRe: 48 m?

Blatt 15626
D) Garagenhof, 1/7 Miteigentumsanteil
Flurstiicke 599 Verkehrsflache, Ensener Weg
GroRe: 119 m?

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 92 K 034/23
Seite 3 von 16



B.2

SEITZ

Lage und Verkehrslage

B.3

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtbezirk Rodenkirchen im Stadtteil Weill auf der Siidostseite einer
Stichstrale zugehdrig zum Ensener Weg. Bei dem Ensener Weg handelt es sich um eine AnliegerstraBe, die in
ihrem Verlauf teilweise nur aus Fahrbahn ohne abgeteilte Biirgersteige besteht und ausgehend von dem
Pflasterhofweg in nordlicher Richtung verlduft. Am Ortsrand geht der Ensener Weg in einen Wirtschaftsweg
iber.

Nordlich des Wohngebiets schlieRt unmittelbar fuRlaufig der Weiler Bogen mit den Rheinauen an.

Auf eine Stellungnahme aus Hochwassergesichtspunkten aufgrund der Nahe zum Rhein wird an dieser Stelle
verzichtet; fiir den Zweck eines Gutachtens in einer Zwangsversteigerung ist zu unterstellen, dass ein
potenzieller Erwerber vor einer Gebotsabgabe Informationen zur Hochwassergefdhrdung im Bereich der
Bewertungsgrundstiicke einholt'.

Die Wohnlage ist nach den objektiven Kriterien des Mietspiegels der Stadt KoIn fiir frei finanzierte Wohnungen
als gute Wohnlage zu beurteilen.

Grundstiicksgestalt

B.4

Das Wohnhausgrundstlick Flurstiick 580 weist einen regelméaRigen Zuschnitt auf. Die StraRenfrontbreite betragt
zum Ensener Weg ca. sechs Meter bei einer Grundstickstiefe von rd. 23 Metern. Das Areal ist eben; das
Grundstiick liegt in etwa auf StraRBenniveau.

Bodenbeschaffenheit

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachdienststelle - Umwelt- und Verbrauchschutzamt (Stadt Kéin) -
vom 16.08.2023 sind die Bewertungsgrundstiicke nicht als Altlast bzw. altlastverddchtige Flache gemaR
§ 2 BBodSchG registriert.

' Nachrichtlich wird verwiesen auf die Hochwasserkarte KéIn, abrufbar unter:
https://www.hw-karten.de/index.html?Module=Hochwasser
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Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1

B.5.2

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Wohnhausgrundstiick Flurstiick 580 ist mit einem Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus bebaut, bestehend
aus Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und dartiberliegendem ausgebautem Dachgeschoss.

Bei der vorhandenen Bebauung betrdgt das MaR der baulichen Nutzung grob tiberschldgig:
GRZ=ca. 046  (Grundflachenzahl = Verhdltnis der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache)
GFZ=ca. 1,26 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossfléche zur Grundsticksflache)

In der hier angegebenen Geschossfldchenzahl sind auch die wertrelevanten Geschossfldchen im ausgebauten
Dachgeschoss, die nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit dem Bauordnungsrecht auBer Ansatz
bleiben, beriicksichtigt.

Zuldssige bauliche Nutzung

GemaR Informationssystem? der Stadt KéIn liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im Fldchennutzungsplan wird das Grundstiick als Wohnbaufldche
ausgewiesen.

Die zuldssige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Mals der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrdchtigt werden.”

2 Abrufdatum: 23.10.2023; abrufbar unter: https://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/bebauungsplaene/koelner-

bebauungsplaene
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Beitragsrechtlicher Zustand

B.7

Die zustdndige Fachdienststelle - Bauverwaltungsamt (Stadt Kéin) — teilt mit Schreiben vom 28.08.2023 mit:
Jaie Flurstiicke 580, 599 und 601 werden von der dffentlichen ErschlieBungsaniage Ensener Weg (StichstralSe)
erschlossen.

Ein ErschlieBungsbeitrag wird fir die Flursticke an der ErschlieSungsanlage Ensener Weg (Stichstrale) nicht
mehr erhoben.

Die Flurstiicke 607 und 591 unterliegen als private Wegeflachen nicht der ErschlieBungsbeitragspflicht.

Das Flurstiick 580° wird (ber den angrenzenden Privatweg dariber hinaus auch von der dffentlichen
ErschlieBungseinrichtung Ensener Weg (Hauptzug) erschlossen. Es unterliegt nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S. 3634) der
ErschlieBungsbeitragspflicht fir den Ensener Weg (Hauptzug). Der Ausbau der ErschlieBungsaniage Ensener
Weg (Hauptzug) ist derzeit noch nicht abgeschlossen. Da hier nicht bekannt ist, wann der endglltige Ausbau
abgeschlossen sein wird und welche Kosten hierfir entstehen, ist eine Angabe (ber die Héhe des
voraussichtlichen ErschlieSungsbeitrages zurzeit nicht maglich.

Die Beitragsplicht entsteht nach § 133 Abs. 2 BauGB mit der endgiltigen Herstellung der gesamten
ErschlieBungsaniage oder deren Abschnitt sowie fir Teileinrichtungen, sobald die MaSnahmen, deren Aufwand
durch die Teilbetrdge gedeckt werden soll, abgeschlossen sind und hierfiir Kostenspaltung angeordnet wurde.
Nach § 133 Abs. 3 BauGB kdnnen Vorausleistungen auf den Erschlieungsbeitrag erhoben werden, wenn ein
Bauvorhaben auf dem Grundstiick genehmigt wird oder wenn mit der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
begonnen worden ist.”

Unberticksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) fir die
Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

Baubeschreibung

B.7.1

Bauart und Baujahr

Das Wohnhausgrundstiick Flurstiick 580 ist mit einem Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus einer 6er-
Reihenhausgruppe bebaut, bestehend aus Vollunterkellerung, zwei Vollgeschossen und dariiberliegendem
ausgebautem Dachgeschoss.

Getrennt von dem Wohngebdude ist in ca. 100 Meter Entfernung auf dem Grundstiick Flurstiick 601 die
zugehorige Einzelgarage im Verbund einer 7er-Reihengaragenbebauung angeordnet.

Die Auswertung der Bauakte ergab, dass die Archivierung der Vorgdnge unvollstandig ist.

Die Baugenehmigung konnte nach Auswertung der Bauakte nicht nachgewiesen werden. Der Bauakte lagen

$  Anmerkung: Wohnhausgrundstiick

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 92 K 034/23
Seite 6 von 16



B.7.2

B.7.3

SEITZ

genehmigte Planunterlagen mit Genehmigungsvermerk zu Az. 63/B32/07632/1987 vom 15.01.1988 sowie die
Baubeschreibung und eine Wohn- und Nutzflachenberechnung. Dariiber hinaus konnte die Bescheinigung tber
das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung nach abschlieRender Fertigstellung zu Az. 63/B32/07632/1987
(,Errichtung eines Wohngeb&udes geringer Hohe mit nicht mehr als 2 Wohnungen (§60 Abs. 1, §64 BauO
NRW), mit 1 Garage)” vom 20.10.1988 nachgewiesen werden.

Formelle und materielle Legalitdt wird unterstellt.

Baujahr: um 1988

Aufteilung

gemédR vorliegender genehmigter Planunterlagen mit Genehmigungsvermerk vom 15.01.1988

Kellergeschoss
Kellerabstellrdume, Hausanschlussraum

Erdgeschoss
Hauptwohnraum, Kiiche, Flur, separate Toilette

Dem Hauptwohnraum ist rickwdrtig in suddstlicher Richtung die Terrasse mit dem anschlieRenden Hausgarten
vorgelagert.

Obergeschoss
drei Zimmer, Flur, Bad/WC

Dachgeschoss
ein Zimmer

Wohnflachenaufstellung
gemal Wohn- und Nutzflachenaufstellung zum Bauantrag

Erdgeschoss

Hauptwohnraum 32,11 m?

Kiche 11,53 m?

Flur 4,27 m?

separate Toilette 1,36 m?
Wohnflache Erdgeschoss 49,27 m?

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 92 K 034/23
Seite 7 von 16



B.7.4

Obergeschoss

Zimmer
Zimmer
Zimmer
Flur

Bad/WC

Wohnfldche Obergeschoss

Dachgeschoss

Zimmer

Wohnfldche Dachgeschoss

Wohnflichen gesamt

13,62 m?
14,59 m?
10,96 m?
3,86 m?
5,88 m?

48,80 m?

37,86 m?

37,86 m?

SEITZ

rd. 136 m?

Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und Gber die Wohnfldchen kénnen nur durch ein AufmaR im

Rahmen einer Innenbesichtigung erlangt werden.

Grundrissanordnung

Die Grundrissanordnung ist gemdR der vorliegenden genehmigten Planunterlagen grundsatzlich nicht

ungiinstig; gefangene Zimmer bestehen nicht.

Durch den Antragsteller wurde das Exposé zum Erwerb der Immobilie im Jahr 2015 zur Verfugung gestellt; die
im Exposé abgebildeten Grundrisse weichen von den genehmigten Grundrissen ab, vgl. Planunterlagen

(Abschnitt  D.2). Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und den Wohnflachen

innerhalb  des

Bewertungsobjekts konnen nur im Rahmen einer Innenbesichtigung in Verbindung mit einer maRlichen

Bestandsaufnahem erlangt werden.
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Bauweise und Ausstattung

Ein Verkehrswertgutachten muss sich grundsétzlich auf Tatsachenfeststellungen berufen und nicht auf
MutmaRungen, so die BGH-Rechtsprechung. Die nachstehende Baubeschreibung basiert auf dem duReren
Eindruck und der Baubeschreibung zum Bauantrag der Gebdudeerweiterung, da ein Zutritt zu dem
Bewertungsobjekt nicht mdglich war. Somit basieren einzelne Beschreibungen der Sachverhaltsaufklarung auf
MutmaRungen und nicht auf Tatsachenfeststellungen. Dass das Gutachten an dieser Stelle auf MutmaRungen
aufbaut, entbindet den Sachverstdndigen nicht vom Auftrag des Vollstreckungsgerichts, den Verkehrswert zu
ermitteln. Fur verbindliche Angaben ist eine technische Bestandsaufnahme im Rahmen einer Ortsbesichtigung
erforderlich.

Fundamente Einzel- bzw. Streifenfundamente frostfrei gegriindet

Umfassungswénde Kellergeschoss
und Innenwénde Stahlbeton/Mauerwerk entsprechend den statischen
Erfordernissen

aufgehende Umfassungswande

und Innenwande Mauerwerk entsprechend den statischen Erfordernissen

Aufenfronten Klinker

Decken Decke (iber Kellergeschoss und Geschossdecken
Stahlbeton

Dach Satteldach als zimmermannsméRige Holzkonstruktion

angebunden; Eindeckung der geneigten Dachflachen mit
Betondachsteinen

Dachentwésserung
Regenrinnen und Fallrohre in Zink
Ausbaugewerke

Feststellungen zu den Ausbaugewerken konnten anldsslich des Ortstermins nicht durchgefiihrt werden.
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Garage

Konstruktion Stahlbetonfertigteilgarage

Garagendach Flachdach
Im Rahmen der Wertschétzung knnen die Zustandsmerkmale
der Dacheindichtung nicht beurteilt werden.

Garagentor Stahlschwingtor

besondere Bauteile und Bauausfiihrungen sowie bauliche AuBenanlagen
hierzu zéhlen:

»  die Differenzstufe im Hauseingangsbereich

> die Uberdachung im Hauseingangsbereich

»  die befestigten Grundsticksfreiflichen

»  der mit Betonverbundpflaster ausgebaute Garagenhof (anteilig)

»  der mit Betonverbundpflaster ausgebaute riickwértige Wohnweg (anteilig)
»  die anteiligen Grenzeinrichtungen

»  die Gebdudeanschlisse

Anmerkung
Ein Gartenhaus in Holzbauweise auf dem riickwartigen Grundstiicksteil bleibt im Rahmen der Wertschatzung
unberiicksichtigt, da sich entsprechende Einrichtungen nicht verkehrswerterhdhend auswirken.

sonstige Anlagen
hierzu zdhlen:

» die begriinten Fldchen der Hausgartenanlage
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Baulicher Zustand

Die Wertschétzung erfolgt ohne Innenbesichtigung des Wohngebéudes und der Einzelgarage auf Grundlage des
duferen Eindrucks und der Bauakte der Stadt KoIn. Ausstattung, Beschaffenheit und baulicher Zustand kénnen
verbindlich nicht beurteilt werden. Ein Sicherheitsabschlag wird im Rahmen der Wertschdtzung nicht
berticksichtigt. Die entsprechenden Unwdgbarkeiten und Risiken haben die Bietinteressenten ggf. durch die
Reduzierung ihres Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Hinsichtlich eines moglichen Abschlages fiir Baumédngel und Bauschdden ist zu beachten, dass letztendlich
nicht die Kostenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines mdglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl
moglicher Marktteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert
als Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das (bliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher
Abschldge reguliert.

Schulz* hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung der Bauménge!
und Bauschdden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in Ausnahmeféllen die
Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschéden im
Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Féllen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des bebauten Grundstiicks
unmdaglich ist oder zumindest erheblich eingeschrankt, wird der Mangel/Schaden behoben. Die Grenze der
erheblichen  Nutzungseinschrénkung ist  oa erreicht, wo der Minderwert die  Héhe  der
Mangelbeseitigungskosten erreicht.  Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird
sichergestellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schaden und Méngeln automatisch abzuziehen
sind. Vielmehr wird der Realitit des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Bauméngeln
erheblich davon abhédngt, wie die Immobilie im Marktgeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel
wird der Minderwert erheblich niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von
dhnlichen Objekten zur Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen.
Die Schwelle zur Mangelbehebung ist also in einem Kadufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue
Kenntnis des Grunastiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht mehr maglich.*

Verkehrswert (gesamt)
zum Wertermittlungsstichtag 05.09.2023 685.000,00 €

in Worten: sechshundertfiinfundachtzigtausend Euro

Es wurde nicht gepriift, ob das Gebdude und die baulichen AuRenanlagen einschlieRlich Einfriedungen innerhalb der katasterméRigen
Grenzen errichtet wurden.

4 Schulz, St.: Bauschaden und Baumédngel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3.
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Die Grundstiicke stellen insgesamt eine wirtschaftliche Einheit dar — eine Aufteilung bzw. eine
EinzelverauBerung wére wirtschaftlich von Nachteil. Es ist zu unterstellen, dass bei einem Verkauf immer das
Gesamtobjekt (Wohnhaus einschlieRlich Wohnweganteil, Einzelgarage und Garagenhofanteil) bestehend aus
den Grundstiicken Flurstiicke 580 und 601 sowie den Miteigentumsanteilen an den Grundstiicken Flurstiicke
607, 591 und 599 verduRert wiirde. Die Einzelwerte werden daher nur fiktiv ausgewiesen.

Die fiktiven Einzelwerte betragen:

Wohnhausgrundstiick
Flurstuck 580 654.000,00 €
in Worten: sechshundertvierundfiinfzigtausend Euro
Wohnweg
1/21 Miteigentumsanteil an den Grundstiicken
Flurstick 607 5.000,00 €
in Worten: fiinftausend Euro
Flurstick 591 1.000,00 €
in Worten: eintausend Euro
Garagengrundstiick
Flurstiick 601 21.000,00 €
in Worten: einundzwanzigtausend Euro
Garagenhof
1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Flurstiick 599 4.000,00 €

in Worten: viertausend Euro

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 92 K 034/23
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D Anmerkungen

DA Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Nach Vortrag des Antragstellers anlasslich des Ortstermins wird das Bewertungsobjekt von der Antragsgegnerin
genutzt; es bestehen keine Mietverhiltnisse.

D.2 Plandarstellungen
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Grundrissanordnung Kellergeschoss
gemél Exposé zum Immobilienerwerb 2015 gemal genehmigter Planunterlagen

verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und den Wohnflachen innerhalb des Bewertungsobjekts kdnnen nur im Rahmen einer
Innenbesichtigung in Verbindung mit einer technischen und maRlichen Bestandsaufnahem erlangt werden
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Grundrissanordnung Erdgeschoss
gemél Exposé zum Immobilienerwerb 2015 gemal genehmigter Planunterlagen

verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und den Wohnfldchen innerhalb des Bewertungsobjekts kénnen nur im Rahmen einer
Innenbesichtigung in Verbindung mit einer technischen und maflichen Bestandsaufnahem erlangt werden
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Schiatzimmer |
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Grundrissanordnung Obergeschoss
gemél Exposé zum Immobilienwerwerb 2015 gemél genehmigter Planunterlagen

verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und den Wohnflachen innerhalb des Bewertungsobjekts kdnnen nur im Rahmen einer
Innenbesichtigung in Verbindung mit einer technischen und maRlichen Bestandsaufnahem erlangt werden
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Grundrissanordnung Dachgeschoss
gemél Exposé zum Immobilienerwerb 2015 gemél genehmigter Planunterlagen

verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und den Wohnflachen innerhalb des Bewertungsobjekts kdnnen nur im Rahmen einer
Innenbesichtigung in Verbindung mit einer technischen und maRlichen Bestandsaufnahem erlangt werden
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