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Reg.- Nr. 24.285
Dieses Gutachten umfasst 82 Seiten inkl. Anlagen.

GUTACHTEN

Verkehrswertfeststellung gem. § 194 BauGB
zum Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
09.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Objekt:

Wohn- und Geschéftshaus(-komplex)
Venloer Strafle 395 - 399

50825 Koln (Ehrenfeld)

Auftraggeber:

Amtsgericht KéIn
Reichenspergerplatz 1

50670 Koln (Neustadt - Nord)

Teilungsversteigerungssache
XXX XXX .. XXX XXX
AZ: 092 K053/ 24



0. Zusammenstellung der im Gutachten nachfolgend
ermittelten Ergebnisse / Eckdaten

Wohn- und Geschiftshauser(-komplex), eingebaut,
teilunterkellert, mit 4 Vollgeschossen und voll ausgebautem Dachgeschoss

sowie einem gebaudeubergreifenden, erdgeschossigen, rickwartigen Anbau.

Bodenwert € 1.187.600.-
GrundstlcksgroRe: > 1.278 m?
Bodenwert je m? (ebf): € 1.324.-
Ertragswert € 4.145.000.-
Wohn- / Nutzflache: rd. 1.282 m?

PKW - Stellplatz: -.-
Jahrlich marktiblich

erzielbarer Rohertrag: € 209.280.-
Rohertragsfaktor: 19,8 -fach
Liegenschaftszins: 3,00 %

Baumangel und -schaden,
Imponderabilien: € 200.000.-

Verkehrswert / Marktwert (als Gesamtwert)
(rd. € 3.420.- je m*> Wohn- / Nutzflache) € 4.145.000.-

Einzelverkehrswerte (fiktiv)
a.) AG Koln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt
19016, Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flur-
stiick 1140 / 37, Gebaude- und Freiflache, Ven-
loer Straf3e 399, GroRe 222 m? € 1.385.600.-

b.) AG Koln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt
19016, Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flur-
stlick 1141 / 37, Gebaude- und Freiflache, Ven-
loer Strafie 395, 397, Grofle 220 m? € 1.224.150.-

c.) AG Koln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt
19016, Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flur-
stlck 1142/ 37, Gebaude- und Freiflache, Ven-
loer Strafte 395, 397, Grole 220 m? € 1.224.150.-
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d.) AG Koln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt
19016, Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flur-
stick 408, Gebdude- und Freiflache, Venloer
Stralke 395, 397, Grofke 616 m? € 311.100.-

Die Flurstiicke (1140 / 37, 1141 / 37 und 1142 / 37) bilden z.Zt. eine
zusammenhangende wirtschaftliche und bauliche Einheit; eine getrennte Ver-

wertung ist nicht vertretbar.
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1. Vorbemerkung

Vom Amtsgericht Koln, Abteilung 92, bin ich mit Schreiben vom 28.08.2024
(Posteingang 09.09.2024) beauftragt worden, ein Wertgutachten der vorge-
nannten Immobilie zu erstellen, damit das Gericht den Verkehrswert gem.
§§ 74a, 85a, 114a ZVG festsetzen kann.

Am 09.12.2024 hat nach schriftlicher Terminladung vom 20.11.2024 eine

Ortsbesichtigung stattgefunden, an der teilgenommen haben:

1.)  Frau XXX XXX (Antragsgegnerin),
2.)  Herr XXX XXX,

3.) diverse Mieter/ -innen,

4.)  der Sachverstandige.

Die Antragstellerin und die Prozessbevollmachtigten nahmen am Ortstermin

nicht teil.

Folgende Unterlagen sind zur Erstellung des Gutachtens von dem Amts-
gericht KdIn zur Verfigung gestellt worden (1.) bzw. bei den zustandigen

Amtern der Stadt Kéln eingeholt / recherchiert worden (2. - 18.):

1.)  beglaubigter Grundbuchauszug vom 26.08.2024,

2.)  Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Auszug aus der Flur-
karte i.M. 1:1000 vom 23.09.2024,

3.) Beitragsbescheinigung des Bauverwaltungsamtes der Stadt
KéIn vom 30.09.2024,

4.)  schriftliche Auskunft des Umwelt- und Verbraucherschutzamtes
der Stadt Koéln aus dem Altlastenkataster gem. UIG vom
30.09.2024,

5.)  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Amtes fur Liegen-
schaften, Vermessung und Kataster der Stadt Kéln vom
30.09.2024,

6.)  Online Recherche im Internetportal der Stadt Kéln (Amt fir
Liegenschaften, Kataster und Vermessung) zum 6rtlichen Bau-
und Planungsrecht vom 23.09.2024,

7.)  Bescheinigung der Stadt Kéln (Amt fir Wohnungswesen) gem.
WFNG NRW vom 26.09.2024,

8.) Online - Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Koln
(Konservator / Denkmalbehoérde) vom 23.09.2024,
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9.)  Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen i.M. 1:100 vom
20.03.1968 / 01.10.1996 / 10.05.1997,

10.) Bauantrag vom 14.07.1966 zum Umbau / zur Renovierung der
vorhandenen Gastwirtschaft mit Kegelbahnen,

11.) Bauantrag vom 20.03.1968 zum Wiederaufbau des
Appartementhauses, einschl. Baubeschreibung und Wohn-
flachenberechnung,

12.) Bauantrag vom 30.09.1996 zur Erweiterung einer bestehenden
Gaststatte um 24 Sitzplatze im Gastraum sowie separaten Raum
fur Heizung < 50 kW durch Uberdachung eines Lichthofes,
Abriss einer nichttragenden Wand aus betriebstechnischen
Anforderungen im Eingangsbereich, einschl. Nutzflachen-
berechnung,

13.) Baugenehmigung (AZ.: 63/B14/09305/1996) vom 11.10.1996,

14.) Bauantrag vom 08.09.1997 zur Erweiterung einer bestehenden
Gaststatte um einen Biergarten,

15.) Nutzungsanderung vom Stehimbiss, Sandwichverkauf in Einzel-
handel mit Lebensmitteln, Haushaltswaren und frischem Fleisch,

16.) Baugenehmigung (AZ.: 63 /B24 /3123 /2003) vom 17.11.2003,

17.) Mietaufstellung vom 28.08.2023,

18.) Beleihungswertgutachten der XXX XXX vom 27.07.2018.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei eingebaute Wohn- und
Geschaftshauser, die im rickseitigen Erdgeschossbereich baulich mit-
einander verbunden sind. Das Objekt verfligt Uber 3 Gewerbeeinheiten und
insgesamt 14 Wohneinheiten, davon 9 Appartements (Kleinwohnungen),

4 WG - Wohnungen und eine Wohnung.

Das zu bewertende Objekt wurden in allen wesentlichen Teilen besichtigt. Die
zur Verfligung gestellten Unterlagen wurden mit der Ortlichkeit ver-

glichen.

Das Objekt befindet sich in Teilbereichen in einem erhoht schadhaften, teils
zerstorten Zustand. Die Gewerbeeinheit im Haus Nr. 399 steht leer und
befindet sich angabengeman im " Rohbauzustand ". Die Haustire zum Objekt
Nr. 399 ist zerstdrt, sodass diese permanent offensteht und unbefugte
Personen in das Objekt eindringen konnen. Teils nachtigen unbefugte

Personen im Kellergeschoss des Objektes.
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Die Berechnungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Bau-
zeichnungen i.M. 1:100 / Katasterplan i.M. 1:1000 mit der fiir die Berechnung
ausreichender Genauigkeit, marginale Flachenabweichungen sind mdglich,

jedoch ohne wesentlichen Werteinfluss.

Am 31.10.2024 ist beim Bauaufsichtsamt der Stadt Koln eine Akteneinsicht

vorgenommen worden; die o.a. Bauunterlagen wurden in Kopie entnommen.

Bei der Lagebetrachtung der einzelnen Wohneinheiten innerhalb des
Objektes (links / Mitte / rechts / hinten) wird von einem Standort vor dem

Gebaude (Stralenseite / Hauseingang) ausgegangen.
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2, Lage des Grundstiickes / Verkehrsanbindung

Der Stadtteil KoIn - Ehrenfeld liegt Luftlinie gemessen linksrheinisch ca. 3 km
nordwestlich der Kdlner Stadtmitte, dem Bereich Dom / Hauptbahnhof. Die
Stadt Koln weist alle infrastrukturellen Einrichtungen auf.

Der Stadtbezirk 4 (KdIn - Ehrenfeld) besteht aus 6 Stadtteilen und hat z.Zt. ca.
111.160 Einwohner, davon Ehrenfeld mit ca. 39.415 Einwohnern.

Die mit zwei Wohn- und Geschaftshausern bebauten Grundstiicke liegen an
der Siudwestseite der " Venloer Stralle ", im zentralen Stadtteilbereich. Der
Bahnhof " KoIn - Ehrenfeld " liegt in unmittelbarer Nahe. Die Bahntrasse ver-

lauft stidlich und grenzt an das riickwartige Flurstlick 408 an.

Die direkte Nachbarschaft ist iberwiegend Wohn- und Geschaftshausern,
Ladenlokalen, Restaurants / Gaststatten, Mehrfamilienwohnhausern, einer
Polizeiwache, dem " Birgeramt Ehrenfeld ", einem Parkhaus, einem Kino

sowie einer Parkanlage geschlossen bebaut.

Einkaufsmadglichkeiten, Behérden, Schulen, Sport- und Freizeitanlagen und
sonstige Offentliche Einrichtungen sind im Stadtteil bzw. den benachbarten

Stadtteilen vorhanden.

Verkehrsanbindungen bestehen Uber die Ortlichen StadtstraRen und die
Bundesstralle B59 " Venloer StralRe ". Der Autobahnanschluss " Koln -
Ehrenfeld " zur Bundesautobahn BAB 57 mit Anschluss an den " Kdlner
Autobahnring " liegt ca. 1.300 m norddstlich.

Mehrere Bus- und StralRenbahnverbindungen bestehen im Bereich des nahen
" Ehrenfeldgurtels " in ca. 250 m Entfernung. Der Bahnhof " Ehrenfeld " mit
Regionalbahnanschluss sowie weiteren Strallenbahnverbindungen befinden

sich in unmittelbarer Nahe.

Die Entwicklung der Lage ist lberwiegend abgeschlossen.
Der Standort ist als verkehrsmaRig glnstige, mittlere linksrheinische Kélner

Wohn- und Geschéftslage zu bezeichnen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform:
uneinheitlich,
Grundstiicksfront = ca. 20,00 m (" Venloer Stralte "),

Grundstuckstiefe = ca. 33,20 m (bezogen auf die Vorderlandgrundstuicke).

Topografie:
Die Grundstlicksoberflache ist eben, die Bodenverhaltnisse werden als

normal tragfahig vorausgesetzt. Das Grundstiick liegt auf StralRenniveau.

ErschlieBung:

Die " Venloer Stralte " ist als Stadtstralle in dem zu bewertenden Bereich
ca. 21,00 m (inkl. beidseitig Parktaschen und Baumbestand) breit; die Stralle
hat beidseitig Blrgersteige inkl. Radwegen und ist inkl. aller Ver- und Ent-
sorgungsleitungen ausgebaut und asphaltiert. Das zu bewertende Grund-

stlick wird von einer 6ffentlichen ErschlieBungsanlage voll erschlossen.

Lt. der Auskunft des Bauverwaltungsamtes der Stadt Kéln vom 30.09.2024
wird ein ErschlieBungsbeitrag gem. §§ 127 - 135 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL | S. 3634) fir das
Grundstick nicht mehr erhoben.

Fir das Grundstlick ist ein StraRenbaubeitrag nach § 8 Kommunalabgaben-

gesetz (KAG NRW) alte Fassung nicht zu entrichten.

Fur stralRenbauliche MaRnahmen, deren Durchfiihrung ab dem 01.01.2024
beschlossen wird. Kénnen Strallenbaubeitrage gemal § 8 Abs. 1 Satz 3 KAG

NRW in der aktuellen Fassung nicht mehr erhoben werden.

Altlasten:

Lt. der Auskunft aus dem Altlastenkataster gem. UIG (Umweltinformations-
gesetz) vom 30.09.2024 (Umwelt- und Verbraucherschutzamt) der Stadt Kéin
liegen die Flurstiicke 408 und 1140/ 37 im Bereich der nachrichtlich erfassten
Altstandorte mit den Nr. 401452 und 401503. Boden-, Bodenluft oder Grund-
wasserbelastungen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Eine Verdachts-

bewertung wurde bisher nicht durchgefuhrt.

Uber die Flurstiicke 1141 / 37 und 1142 / 37 liegen im Kataster der Altstand-
orte, Altablagerungen und sonstigen stofflichen Bodenveranderungen

(Altlastenkataster) keine Erkenntnisse vor.
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Die Tatsache, dass uber den Anfragebereich aktuell keine Erkenntnisse vor-
liegen, schlielt jedoch nicht grundsatzlich aus, dass Schadstoffbelastungen

vorgefunden werden kénnen.

Gem. Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 2 Abs. 5 sind Altlasten
stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Grundstlicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert sind (Altablagerungen) sowie Grund-
stuicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umwelt-
geféahrdeten Stoffen umgegangen worden ist (...) durch die sch&dliche
Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Gem. BBodSchG § 2 Abs. 6 sind altlastenverdachtige Flachen Altab-
lagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-
veranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die

Allgemeinheit besteht.

Immissionen:

Gem. Umgebungslarmkarte des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und
Verkehr des Landes Nordrhein - Westfalen (NRW) befindet sich das zu
bewertende Objekt bezogen auf die Emissionsquelle " Strafle " im Larm-
pegelbereich Lden / dB(A) > 70 dB(A) < 75 dB(A) und bezogen auf die
Emissionsquelle " Schiene (Bund) " ebenfalls im Larmpegelbereich Lden /
dB(A) > 70 dB(A) < 75 dB(A) bzw. im rickwartigen Grundstlcksbereich (Flur-
stlick 408) > 75 dB(A).

Nachts (L - night) sinkt der Larmpegelbereich bezogen auf die Emissions-
quelle " Strale " auf L - night / dB(A) > 65 dB(A) < 70 dB(A) und bezogen auf
die Emissionsquelle " Schiene (Bund) " auf L - night / dB(A) > 65 dB(A)
<70 dB(A).
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4. Allgemeine Angaben

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bau- und planungsrechtliche Beurteilung:
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Koéln ist der Bereich des

Bewertungsgrundstlicks als " WB " - Besonderes Wohngebiet ausgewiesen.

Nach einer Online Recherche ) im Internetportal der Stadt Koln (Amt fiir
Liegenschaften, Kataster und Vermessung) zum ortlichen Bau- und
Planungsrecht vom 23.09.2024 liegt das zu bewertende Grundstiick gem.
§ 30 BauGB im Bereich des rechtsgliltigen Bebauungsplanes Nr. 63470 / 08
vom 04.05.1992, mit folgenden Festsetzungen:

. "WB " - besonderes Wohngebiet.

Die auf dem zu begutachtenden Grundstiick vorhandene Bebauung ist als
rechtlich zulassige Bebauung anzusehen und das Grundstick gem. § 3
ImmoWertV als baureife Flache, die nach o6ffentlich - rechtlichen Vorschriften

und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist zu beurteilen.

Es ist nicht geprift worden, ob das Gebaude / die Einfriedungen innerhalb der

katastermafigen Grenzen errichtet worden sind.

Art und MaR der vorhandenen Bebauung:
GRZ (§ 19 BauNVO) = 1,00
" wertrelevante " GFZ = 2,51

Denkmalschutz:
Das vorgenannte Gebaude ist in der aktuellen Denkmalliste der Stadt Kdln
(Konservator - Denkmalbehérde) gem. § 2 DSchG NRW nicht als Baudenkmal

eingetragen.

Baulasten:

Lt. Auskunft des Amtes fir Liegenschaften, Vermessung und Kataster der
Stadt Koéln vom 30.09.2024 sind auf dem zu bewertenden Grundstiick
folgende Baulasten im Baulastenverzeichnis gem. § 85 BauO NW ein-

getragen:

*)  Abrufbar unter https://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planenbauen/bebauungsplaene/koelner-bebauungsplaene.



Gutachten Reg.-Nr. 24.285

12

Baulastenblatt Nr. 394 / 2004 (bezogen auf das Flurstiick 408), Seite 1,
Ifd. Nr. 1, Vereinigungsbaulast, eingetragen am 17.09.2004.

" Es wird das éffentliche Baurecht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie an-
derer Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so
eingehalten, als ob die vorstehend bezeichneten Grundstiicke ein einziges
Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bildeten."

Baulastenblatt Nr. 394 / 2004 (bezogen auf das Flurstiick 408), Seite 2,
Ifd. Nr. 2, eingetragen am 13.10.2004.

" Wird in Verbindung mit der Gaststétte auf o.g. Grundstiick die zugehdérige
AuBengastronomie genutzt, so unterliegt dieser Aul3engastronomiebe-

reich folgenden Auflagen:

1. Verbot von Musikdarbietungen einschliellich der Einspielung von
Unterhaltungsmusik.

2. Beschrénkung des Ausschanks auf 21.30 Uhr.

3. Rdumung bis 22.00 Uhr.

4. Verlassen ausschlielllich durch das angeschlossene Ladenlokal.”

Baulastenblatt Nr. 394 / 2004 (bezogen auf das Flurstick 408), Seite 3,
Ifd. Nr. 3, Abstandflachenbaulast, eingetragen am 13.10.2004.

" Die im beigefiigten Lageplan, der einen wesentlichen Bestandteil der Ver-
pflichtungserkldrung bildet, durch griine Eintragung gekennzeichnete Teil-
fliche des vorstehend bezeichneten Grundstiicks wird zugunsten des
nachstehend genannten Nachbargrundstiicks geméal3 § 7 Abs. 1 BauO NW
als Abstandfldche auf Dauer zur Verfiigung gestellt und darf weder auf die
auf eigenem Grundstiick erforderlichen Abstandflachen angerechnet noch
iiberbaut werde, es sei denn, dass eine Uberbauung nach § 6 BauO NW

ausnahmsweise zul&ssig ist.

Grundstiick/e: HerbrandstraBe 1, 3, 5, 7, 9, 11,
Venloer StralBe 417, 419, 421, 423, 425, 425a, 425b, 427
Gemarkung:  Ehrenfeld
Flur: 72
Flurstiick/e: 427"
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Baulastenblatt Nr. 395 / 2004 (bezogen auf das Flurstiick 1140 / 37),
Seite 1, Ifd. Nr. 1, Vereinigungsbaulast, eingetragen am 17.09.2004.

" Es wird das 6ffentliche Baurecht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie an-
derer Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so
eingehalten, als ob die vorstehend bezeichneten Grundstiicke ein einziges
Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bildeten."

Baulastenblatt Nr. 396 / 2004 (bezogen auf das Flurstick 1141 / 37),
Seite 1, Ifd. Nr. 1, Vereinigungsbaulast, eingetragen am 17.09.2004.

" Es wird das éffentliche Baurecht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie an-
derer Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so
eingehalten, als ob die vorstehend bezeichneten Grundstlicke ein einziges
Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bildeten."

Baulastenblatt Nr. 397 / 2004 (bezogen auf das Flurstiick 1142 / 37),
Seite 1, Ifd. Nr. 1, Vereinigungsbaulast, eingetragen am 17.09.2004.

" Es wird das &ffentliche Baurecht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie an-
derer Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so
eingehalten, als ob die vorstehend bezeichneten Grundstiicke ein einziges
Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bildeten."

Die vorgenannte Baulast ist bezogen auf die Verkehrswertermittlung wert-

neutral bzw. im Wertansatz (Ertragswert) enthalten.
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4.2 Erganzende Angaben

Wohnungsbindung:

Das zu bewertende Objekt unterliegt nicht den Bestimmungen des WFNG
NRW (" Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein - Westfalen ", rechtskraftig seit dem 01.01.2011 (ersetzt das
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) bzw. das Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG)) gem. Schreiben der Stadt Kéln (Amt fir Wohnungswesen) vom
26.09.2024.

Zubehor, Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Mit Grund und Boden fest verbundenes Zubehor, Maschinen und Betriebsein-

richtungen bestehen nicht.

Namen der Mieter / Pachter:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bestehen It. vorliegender, zur Verfiigung
gestellter Mietaufstellung, Stand 28.03.2023, nachfolgende Mietvertrage /
-ertrage (Wohn- / Nutzflachen):

vermietet / unvermietet Netto - Kaltmiete Grolke
(€/mil) (m?)

Haus " Venloer Strale 395 - 397 "

Laden EG, links vermietet € 1.300,00 45,00 m?
Laden EG, rechts  vermietet € 2.000,00 45,00 m?
1. OG, links vermietet € 700,00 35,00 m?
1. OG, mitte vermietet € 1.000,00 35,00 m?
1. OG, rechts vermietet € 800,00 35,00 m?
2. OG, links vermietet € 850,00 35,00 m?
2. OG, mitte vermietet € 700,00 35,00 m?
2. OG, rechts vermietet € 700,00 35,00 m?
3. OG, links vermietet € 650,00 35,00 m?
3. OG, mitte vermietet € 600,00 35,00 m?
3. OG, rechts vermietet € 850,00 35,00 m?
4. 0G vermietet € 2.500,00 110,00 m?

€ 12.650,00 515,00 m?
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vermietet / unvermietet Netto - Kaltmiete Grolke
(€/mtl.) (m?3)

Haus " Venloer Strafle 399 "

Laden EG im " Rohbauzustand " € 3.000,00 466,50 m?
1. OG, links vermietet € 750,00 als WG mit
1. OG, rechts vermietet € 700,00 insgesamt
1. OG, hinten vermietet € 800,00 > 81,50 m?
2. OG, links vermietet € 750,00 als WG mit
2. OG, rechts vermietet € 850,00 insgesamt
2. OG, hinten vermietet € 750,00 > 76,58 m?
3. OG, links vermietet € 800,00 als WG mit
3. OG, rechts vermietet € 800,00 insgesamt
3. OG, hinten vermietet € 800,00 > 76,58 m?
4. 0G vermietet € 1.300,00 65,32 m?

€ 11.300,00 766,48 m?

Das Ladenlokal " Venloer Strale 399 " befindet sich zurzeit im " Rohbau-
zustand ". Die Miete wurde It. Angabe beim Ortstermin auf €/mtl. 500.-

reduziert. Angabengemal wird diese Miete zurzeit nicht gezahlt.

Bezogen auf die vermietete Flache (ohne das Ladenlokal Nr. 399) entspricht
dies einer z.Zt. erzielten Jahresrohmiete in Hohe von € 251.400.- und
bezogen auf die vermieteten Flachen einer Durchschnittsmiete von rd.
25,71 € je m* Wohn- / Nutzflache.

Unternehmen im Objekt:
In dem zu bewertenden Objekt werden folgende Unternehmen / Gewerbe be-

trieben:

e Laden EG, links (Nr. 395 - 397): Frisér,
e Laden EG, rechts (Nr. 395 - 397): Imbiss,
e Laden EG (Nr. 399): zurzeit im " Rohbauzustand " (ehem. Gaststatte) mit

mdglicher Aul3enfreiflache.
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5. Bebauung

Wohn- und Geschiftshauser, eingebaut,
teilunterkellert, mit 4 Vollgeschossen und voll ausgebautem Dachgeschoss
sowie einem gebaudelbergreifenden, erdgeschossigen, riickwartigen Anbau,

enthaltend:

Wohn- und Geschaftshaus " Venloer StraRe 395 - 397 "

Kellergeschoss:

Treppenhaus, Flur, Keller-, Lager- und Abstellrdume, Hausanschlisse.

Erdgeschoss:

Treppenhaus, Flur,

Ladenlokal (links): Ladenlokal, Nebenraum, WC - Anlage,
Ladenlokal (rechts): Ladenlokal, Kiiche, WC - Anlage,

gebaudetbergreifender, erdgeschossiger Anbau (siehe Nr. 399).

1. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur, Laubengang,
3 Appartements mit je: 1 Zimmer, Kochnische, Flur, Bad, Balkon, Abstell-

raum.

2. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur, Laubengang,
3 Appartements mit je: 1 Zimmer, Kochnische, Flur, Bad, Balkon, Abstell-

raum.

3. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur, Laubengang,
3 Appartements mit je: 1 Zimmer, Kochnische, Flur, Bad, Balkon, Abstell-

raum.

Dachgeschoss:

Treppenhaus, Flur,

1 WG - Wohnung mit: 3 Zimmern, Essdiele, Kuche, Flur, Bad, WC - Anlage,
Abstellraum.
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(b.) Wohn- und Geschiftshaus " Venloer StraRe 399 "

Kellergeschoss:

Treppenhaus, Flur, Keller-, Lager- und Abstellrdume, Hausanschlisse.

Erdgeschoss:

Treppenhaus, Flur,

Gebaudetbergreifendes Ladenlokal (aktuell im " Rohbauzustand "):

Geplant: Eingang, Theke, Gastrdume, Kiche, Spiulkiche, Warmhaltekiche,
Kihlrdume, WC - Anlagen, Uberdachter Lichthof, Heizung, Aufen-

gastronomie.

1. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur,
1 WG - Wohnung mit:  Wohnkiiche, Flur, 3 Zimmern mit jeweils einem

kleinen Duschbad.

2. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur,
1 WG - Wohnung mit: Wohnkiche, Flur, 3 Zimmern mit jeweils einem

kleinen Duschbad.

3. Obergeschoss:
Treppenhaus, Flur,
1 WG - Wohnung mit: Wohnkiche, Flur, 3 Zimmern mit jeweils einem

kleinen Duschbad.
Dachgeschoss:

Treppenhaus, Flur,

1 Wohnung mit: 2 Zimmern, Kiiche, Diele, Bad, Balkon.

Gutachten Reg.-Nr. 24.285
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6. Baubeschreibung

Umfassungswande:

Nr. 395 - 397:
Nr. 399:

allgemeiner Stahlbeton- und Mauerwerksbau,

allgemeiner Stahlbeton- und Mauerwerksbau.

Decke iiber Kellergeschoss:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Stahlbeton, Stahlbetontreppe, PVC - Belage, Metallstab-
gelander mit Mipolamhandlauf,
Stahlbeton, Stahlbetontreppe, Natursteinbelag, Edelstahl-

gelander.

Decke iiber Erdgeschoss:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Stahlbetondecke, Stahlbetontreppe, Kunststeinbelag, Metall-
stabgelander mit Mipolamhandlauf,
Stahlbetondecke, Stahlbetontreppe, Natursteinbelag, Edel-

stahlgelander.

Decken uber den Obergeschossen:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Dach:
Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Anbau:

Fassade:
Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Stahlbetondecke, Stahlbetontreppe, Kunststeinbelag, Metall-
stabgelander mit Mipolamhandlauf,
Stahlbetondecke, Stahlbetontreppe, Natursteinbelag, Edel-

stahlgelander.

Satteldach, Holzkonstruktion, baujahrestypische Isolierung /
Dammung, Betondachsteineindeckung, Zinkteile, Rinnen,
Fallrohre,

Satteldach, Holzkonstruktion, baujahrestypische Isolierung /
Dammung, Betondachsteineindeckung, Zinkteile, Rinnen,
Fallrohre,

Flachdach, baujahrestypische Isolierung / Dammung,

bitumindse Abdichtung, Zinkteile, Rinnen, Fallrohre.

StralBenseitig: Putz, Anstrich, teils Klinker, Waschbeton-
bristungen im Bereich der Laubengange, rlckseitig: Mauer-
werk, Anstrich.

Putzfassade, Anstrich, Teilflachen teils farbig abgesetzt.
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FuBRboden:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Fenster:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:

Tiren:

Nr. 395 - 397:

Nr. 399:
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KG: Estrich / Beton, Treppenhaus: Kunststein, Geschosse:
Estrich, Zimmer / Kuche: Uberwiegend Laminat, Bader:
Fliesen, Laubengange: Kunststein, Ladenlokale: Fliesen.

KG: Estrich / Beton, Treppenhaus: Naturstein (Granit),
Geschosse: Estrich, Zimmer: Laminat, PVC - Belag, Kiiche:
Fliesen, Bader: Fliesen, Balkon: Fliesen, Ladenlokal: im

" Rohbauzustand ".

Schaufensteranlage, Isolierverglasung (ca. 2023), PVC - /
Holzfenster, Isolierverglasung, als Fenstertir zu den
Balkonen, Dreh- und Drehkippbeschlage, Natursteininnen-
fensterbanke,

PVC - Fenster, Isolierverglasung, als Fenstertiir zum Balkon,
Dreh- und Drehkippbeschlage, LeichtmetallaulRenfenster-
banke, Rollladen, Lichtkuppel als Rauchabzug im Treppen-
haus

Leichtmetall - Glaseingangstur mit Griffstange, Seitenteil mit
Briefkasten-, Klingel- und Gegensprechanlage, Oberlicht,
Leichtmetall - / PVC - Glaseingangstiren im Bereich der
Ladenlokalen, PCV - Turen mit Glasausschnitten im Bereich
der Laubengange, PVC - Wohnungseingangstiren im
Bereich des Laubengangs, Holzwohnungseingangstir im
Dachgeschoss, Innentiren: Holztiren und -zargen, Weil}-
blechbeschlage, Metall- / FH - Tidren im Keller, Holzver-
schlage.

Leichtmetall - / PVC - Glaseingangstir mit Oberlicht,
Wohnungseingangstiren: Holztiren und -zargen, Innentiren:
Holztlren und -zargen, Metallbeschlage, Holzverschlag im

Bereich des Ladenlokals,

Decken- und Wandverkleidungen:

Nr. 395 - 397:

Wande: Uberwiegend Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich,
Kiche: Fliesenspiegel, Bader: Wandfliesen, Ladenlokale:
Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich, teils Wandfliesen.

Decken: Uberwiegend Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich,

Ladenlokal mit abgehangter Decke, integrierte Beleuchtung,
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Nr. 399: Wande: Uberwiegend Putz mit Tapeten, Anstrich, Kiche:
Fliesenspiegel, Bader: Wandfliesen, Treppenhaus: Putz,
Anstrich, Ladenlokal im Rohbauzustand.
Decken: Uberwiegend Putz bzw. Putz mit Tapeten, Anstrich,

Ladenlokal im Rohbauzustand.

Sanitiarausstattung (exemplarisch):

WC - Anlage (Nrn. 395 - 397, Ladenlokal, links): Stand - WC mit Spulkasten,
kleines Handwaschbecken (weilte Sanitdrelemente), Bodenfliesen (beige,
orthogonal verlegt), Wandfliesen (weil}), normale Ausstattung, dem Aus-
stattungsstandard des Modernisierungsjahres (geschatzt ca. 1990er / 2000er

Jahre) entsprechend.

WC - Anlage (Nrn. 395 - 397, Ladenlokal, rechts): Stand - WC mit Spiilkasten,
kleines Handwaschbecken (weile Sanitarelemente), Bodenfliesen (weil3,
orthogonal verlegt), Wandfliesen (weil}), normale Ausstattung, dem Aus-
stattungsstandard des Modernisierungsjahres (geschatzt ca. 1990er / 2000er

Jahre) entsprechend.

Bad (Nr. 395 - 397, 1. OG): Stand - WC mit Spulkasten, Handwaschbecken,
Duschtasse mit Duschvorhang (weil3e Sanitarelemente), Kleinmosaikboden-
fliesen (orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 2,20 m hoch gefliest, weil3),
Koélner - Luftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungsstandard des

Modernisierungsjahres (ca. 1980er Jahre) entsprechend.

Bad (Nr. 395 - 397, 1. OG) Hange - WC mit Vorwandinstallation, Handwasch-
becken, Duschtasse mit Duschvorhang (weifle Sanitarelemente), Boden-
fliesen (beige, orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 1,50 m/ 2,20 m hoch ge-
fliest, weil}), Kélner - Luftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungsstan-

dard des Modernisierungsjahres (ca. 2010er Jahre) entsprechend.

Bad (Nr. 395 - 397, 2. OG): Stand - WC mit Spulkasten, Handwaschbecken,
Duschtasse mit Duschvorhang (weif3e Sanitarelemente), Bodenfliesen (terra-
kotta, orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 2,20 m hoch gefliest, weil),
Kdlner - Luftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungsstandard des

Modernisierungsjahres (ca. 1990er Jahre) entsprechend.

Bad (Nr. 395 - 397, 3. OG): Stand - WC mit Spulkasten, Handwaschbecken,
Duschtasse mit Duschvorhang (weil’e Sanitarelemente), Kleinmosaikboden-
fliesen (orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 2,20 m hoch gefliest, weil3),
Kélner - Luftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungsstandard des

Modernisierungsjahres (ca. 1980er Jahre) entsprechend.
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Bader (Nrn. 395 - 397, DG): Hange - WC mit Vorwandinstallation, Hand-
waschbecken, Duschtasse mit Glasduschabtrennung (weile Sanitar-
elemente), Bodenfliesen (grau, orthogonal verlegt), Wandfliesen (raumhoch
gefliest, weill), natirliche bzw. elektrische Liiftung, normale Ausstattung, dem
Ausstattungsstandard des Modernisierungsjahres (ca. 2010er Jahre) ent-

sprechend.

Bad (Nr. 399, 3. OG): Hange - WC mit Vorwandinstallation, kleines Hand-
waschbecken, Duschtasse mit Duschvorhang (weille Sanitarelemente),
Bodenfliesen (schwarz, orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 1,20 m /2,00 m
hoch gefliest), elektrische Luftung, Waschmaschinenanschluss, normale Aus-
stattung, dem Ausstattungsstandards des Modernisierungsjahre (ca. 2016)

entsprechend.

Bad (Nr. 399, 3. OG): Hange - WC mit Vorwandinstallation, kleines Hand-
waschbecken, Duschtasse mit Duschvorhang (weille Sanitarelemente),
Bodenfliesen (schwarz, orthogonal verlegt), Wandfliesen (ca. 1,20 m /2,00 m
hoch gefliest), elektrische Liftung, normale Ausstattung, dem Ausstattungs-

standards des Modernisierungsjahre (ca. 2016) entsprechend.

Die Ausstattungen / Ausfiihrungen der Sanitaranlagen (WC - Anlagen, Bader)
sind aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt; es wird insgesamt
ein baujahrtypischer, durchschnittlicher bis einfacher Ausstattungsstandard

zugrunde gelegt.

Heizung / Warmwasserbereitung:

Nr. 395 - 397: Wohnungen mit Nachtstromspeicherheizungen, Warm-
wasserbereitung dezentral Uber Elektro - Durchlauferhitzer,
Laden-lokale: Gasheizung bzw. keine festinstallierte Heizung
(Stromradiatoren), Warmwasserbereitung dezentral Uber
Elektro - Durchlauferhitzer,

Nr. 399: Gaszentralheizung mit zentraler, solarunterstiitzter Warm-

wasserbereitung, FuRbodenheizung.

Strom, Wasser /| Abwasser, Gas, Telefon:
Nr. 395 - 397: Anschlisse sind vorhanden.

Nr. 399: Anschlisse sind vorhanden.

Kanalanschluss:

Nr. 395 - 399: Anschluss an die offentliche Kanalisation ist vorhanden.
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Besonderheiten / Bemerkungen:

Das Objekt befindet sich insgesamt in einem maRigen, teils vernachlassigten,
Zustand. Es ist beim Ortstermin ein teils hoher Schadensgrad mit einem
erhohten Instandhaltungsriickstau festgestellt worden. Der Innenausbau ent-
spricht einfachen bis normalen Wohn- und Gewerbeanspriichen. Ausbauge-
werke sind mehrheitlich erkennbar in handwerklicher Eigenleistung erstellt
worden.

Elektro-, Heizungsinstallationen und sonstige Sanitaranlagen sind einfacher
bis normaler Standard und entsprechen lberwiegend dem Ausfiihrungs-
standard des Baujahres / Modernisierungsjahres. Das gebaudeubergreifende
Ladenlokal (Gaststatte, Nr. 399) befindet sich z.Zt. im " Rohbauzustand ". Fir
die Ausbauarbeiten im Bereich des Ladenlokales wird ein durchschnittlicher
Ausbaustandard unterstellt. Die anfallenden Restfertigstellungskosten
werden wertmindernd als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-

merkmal (boG) berlicksichtigt.

Baujahr:

Nr. 395 - 397: ca. 1968 (Wiederaufbau), in Teilbereich modernisiert, ver-
schiedene Nutzungen im Bereich der Ladenlokale,

Nr. 399: urspr. ca. 1900, Altsubstanz (KG - EG), die Ober- und Dach-

geschosse wurden in den ca. 2010er Jahre neu aufgebaut.

Grundrisslosung:

Nr. 395 - 397: Ladenlokale im zweckdienlicher Grundrissgestaltung,
Wohnungen als Kleinappartement (Appartementhaus),
WG - Wohnung im Dachgeschoss, Balkone mit Siidwest-
ausrichtung.

Nr. 399: Ladenlokal mit zwei groRBen Gastrdumen und mdglichen
AuRengastronomie, Geschosse sind jeweils als WG -
Wohnungen vermietet mit jeweils: 3 Zimmern mit Duschbad,

DG: 2 Zimmer - Wohnung, Balkone mit Stidwestausrichtung.

Bauzustand:

Gem. ImmoWertV i.V. mit der ImmoWertA 2021 werden gem. Anlage 1 zu
§ 12 Absatz 5, Satz 1 Modellansatze fir die Ubliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemalier Instandhaltung fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser

mit Mischnutzung von durchschnittliche 80 Jahren angegeben.

Die Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV Teil 3, Abschnitt 3 ist in
Abhangigkeit von dem Alter der baulichen Anlagen und der nach Anlage 2 (zu

§ 12 Abs. 5, Satz 1) Nummer 1 zur ImmoWertV ermittelten Modernisierungs-
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punktzahl oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungs-

grades nach Nummer 2 zu ermitteln. Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF)

gem. Anhang 8 ist linear zu ermitteln (Formel AWMF = %), es sei denn das

gem. § 10 Absatz 2 (Grundsatz der Modellkonformitat) abweichendes gilt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird vielmehr unter Berlicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zu-
stands, der durchgefuhrten Modernisierungsmallnahmen sowie des
Besichtigungseindrucks angesetzt.

Die fiktive Verjingung des Bewertungsobjekts erfolgte in Orientierung an das
Punkteschema " Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisierungen " geman
Anlage 2 Nummer 2. Hierbei wurde ein kleiner Modernisierungsgrad im

Rahmen der Ublichen Instandhaltung zugrunde gelegt.

Der Bauzustand des Bewertungsobjektes ist, bezogen auf das Baualter, als
befriedigend bis ausreichend, teils maflig zu bezeichnen; die Restnutzungs-
dauer (RND) resultiert aus dem Jetztzustand und dem Erbauungsjahr und
wird geschéatzt auf i.M. 40 Jahre (bei einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von
80 Jahren).

Bauschaden / -méangel, sonstige wertbeeinflussende Umstéande:
Baumangel und -schaden, die tber eine normale Altersentwertung hinausge-
hen sind am Bewertungsstichtag in dem nachfolgend beschriebenen Ausmalf}
feststellbar, d.h. Instandsetzungsarbeiten sind dringlich erforderlich.

Die Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten (Schatzung
Uber Einzelpositionen), die zur Beseitigung der behebbaren Mangel und
Schaden aufzuwenden sind, geschatzt. Die Zusammenstellung dieser
Kostenschatzung ) entspricht der normalen Markteinschatzung fiir die anzu-
setzende Wertminderung. Folgende Minderwerte (erhdhter Reparatur-
aufwand bezogen auf die Wohn- und Geschéftshauser) sind im Vergleich zu
einem Wohn- und Geschaftshaus gleichen Alters (RND) und Bauart im

Zustand ohne Mangel und Schaden angemessen:

« erhohter Instandhaltungsrickstau und allgemeiner
Modernisierungsrickstau in Teilbereichen,

+ Fassadenschaden (Graffiti, Verfarbungen, Farb- und
Putzabplatzungen Nrn. 395 - 399),

+ Schaden im Bereich des Treppenhauses (Nr. 399,
Graffiti, Farb- und Putzabplatzungen),

*)  In Anlehnung an: " Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Bauméangel- und Bauschaden ", Dr. Sprengnetter,
Bd. Il, 152. Ergénzung.
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* Glasbruch im Bereich der Haustlre (Nr. 399),

* Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich (Nr. 399),

» fehlende Eingangstir zum Ladenlokal (Nr. 399, Bretter-
verschlag),

» aufgebrochene Tire im Bereich des Ladenlokals
(rechts, Nr. 395 - 397),

» Feuchtigkeitsschaden (Ausbliihungen) im Bereich des
Ladenlokals (links, Nr. 395 - 397)

» Schimmelpilz im Bereich der innenliegende WC - An-
lage des Ladenlokals (links, Nr. 395 - 397),

+ Schaden im Bereich des Treppenhauses (Nr. 395 - 397,
Graffiti, Farb- und Putzabplatzungen, Schimmel),

» technische Mangel im Bereich des Stromzahlerplatzes
(Nr. 395 - 397),

» Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich (Nr. 395 - 397,
Aussalzungen / -blihungen, korrodierte Stahltrager),

» Schimmelpilz im Bereich von innenliegenden Dusch-
badern (Nr. 395 - 397),

* Restarbeiten im Bereich der Fensteranlagen (Nr. 395 -
397),

+ sichtbare handwerkliche Eigenleistungen,

+ keine festinstallierte Heizung (Ladenlokal (links),
Nr. 395 - 397),

+ erhohte Millbelastung auf dem Flachdach des riick-
wartigen Anbaus und den Allgemeinflachen,

» verwilderte AuRenanlagen,

+ teils nicht besichtigter Innenbereich und daraus

resultierend " mdgliche Bauschaden / -mangel ".

pauschale Wertminderung wegen
Baumangel / -schaden: € 200.000.-

(...) entspricht rd. €/m? 245.- bei rd. 815 m? Wohn- / Nutz-
flache (ohne das Ladenlokal Nr. 399).

Die vorgenannte Wertminderung fir Bauschaden und -mangel ist nicht mit
den Kosten einer notwendigen umfangreichen vollstandigen Sanierung /
Modernisierung des Gebaudes der schadhaften Bauteile identisch, sondern
als Wertdifferenz zwischen ordnungsgemafien Bauteilen gleichen Alters und

dem derzeitigen Zustand zu sehen.
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Fir die Restfertigstellungsarbeiten im Ladenlokal (Nr. 399) wird ein mittlerer
Ausbaustandard zugrunde gelegt. Fir die Fertigstellung der Ausbauarbeiten
wird eine Wertminderung von pauschal € 350.000.- (dies entspricht rd.
€/m? 750.-) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)

bericksichtigt.

In dem Objekt besteht ein allgemeiner, erheblicher Modernisierungs- und
Instandhaltungsriickstau in Bezug auf die Elektro- und Sanitarinstallationen,
die Heizungsinstallationen sowie dem Innenausbau. Energetisch entspricht
das Gebaude baujahresbedingt einer nicht mehr zeitgemaRen, bau-

technischen und energetischen Gesamtkonstruktion.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes erfolgt nach dem optischen Ein-
druck.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner haustechnischer Anlagen wurde nicht

detailliert gepruift.

Holzbefall, Schwammgefahr und Analyse der Baustoffe waren ohne Sachbe-
schadigung nicht prifbar. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorge-
nommen. Fur Freiheit von verdeckten und verschwiegenen Mangeln kann

keine Gewahr tlbernommen werden.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten;
Standsicherheit, Schall-, Brand- und Warmeschutz wurden nicht detailliert ge-
pruft. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche
oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schaden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Eine augen-
scheinliche Prifung des sichtbaren Holzwerkes ergab keine Auffalligkeiten.
Raumlufttechnische Untersuchungen zu Schadstoffbelastungen im Innen-
raum - insbesondere in Bezug auf Chloranisole, Holzschutzmittel bzw.

Formaldehyd - wurden nicht vorgenommen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden
nicht angestellt.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach der Verordnung zur
Selbstiberwachung von Abwasseranlagen -  Selbstiberwachungs-
verordnung Abwasser - SiGwVO Abw vom 17. Oktober 2013 (in Wasserschutz-
gebieten) und ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG)

liegen dem Unterzeichner nicht vor.
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AuBenanlagen:

Verwilderte / vermillte AuRenanlage, Einfriedungen, Hausanschlisse.

Die Baubeschreibung erfasst komprimiert den Bau- und Qualitatszustand als
Basis zur Ermittlung der Raum- oder Quadratmeterpreise. Nicht wert-
verschiebende Erganzungen oder Abweichungen sind mdglich.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben oder

sachverstandigen Annahmen.
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7. Bauzahlenberechnung

Die Berechnungen erfolgen auf der Basis der vorgelegten Zeichnungen, mit

der fur die Bewertung ausreichender Genauigkeit.

71 Brutto - Grundflache (DIN 277)
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 20.03.1968 / 10.05.1997 und Katasterplan
i.M. 1:1000 vom 23.09.2024 ermittelt, Male teils digital abgegriffen.

Zur Ableitung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ) wird nach-

folgend die oberirdische Bruttogrundflache (BGF) ermittelt:

Wohn- und Geschiftshaus

EG: vollflachig bebaut = 662,00 m?
1.0G: 13,55x 12,115 + 6,40 x 16,60 = 270,40 m?
2.0G: 13,55x 12,115+ 6,40 x 16,60 = 270,40 m?
3.0G: 13,55x12,115 + 6,40 x 16,60 = 270,40 m?
DG: 13,55 x 12,115 + 6,40 x 14,60 = 257,60 m?
Brutto - Grundflache (gesamt): 1.730,80 m?

*)  GemaR ImmoWertA zu Anlage 4, IV.(1).4 zu §12 ImmoWertV sind bei freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern,
Doppel- und Reihenhausern Dachgeschosse bei unter 1,25 m Héhe nicht nutzbar, bei Héhen (iber 1,25 m und unter 2,00 m
Hohe eingeschrankt nutzbar und bei iber 2,00 m Hohe nutzbar und dementsprechend mit Zu- und / oder Abschlagen zu
bertiicksichtigen.
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7.2 Vorhandene GRZ, GFZ (Grundflachen- / Geschossflachenzahl)
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 20.03.1968 / 10.05.1997 und Katasterplan
i.M. 1:1000 vom 23.09.2024 gem. §§ 19, 20 BauNVO, bzw. in Anlehnung
an die Kriterien der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte in der Stadt KéIn ermittelt, in dieser GFZ sind auch die
wertrelevanten Flachen berlcksichtigt, die im Bauordnungsrecht aufder
Ansatz bleiben. MaRe teils digital abgegriffen.

Wohn- und Geschaftshauser

Grundflache:

Grundsttick vollflachig bebaut = 662,00 m?
Geschossflache (EG bis DG) ™

662,00 m2 + 270,40 m? x 3 + 257,60 m? x 0,75 = 1.666,40 m?
Grundstucksflache

(Flurstiicke 1140/ 37, 1141/ 37 und 1142/ 37):

222 m? + 220 m? + 220 m? = 662,00 m?
GRZ: 662,00 m?/ 662 m? = 1,00

" wertrelevante GFZ": 1.666,40 m?/ 662 m? = 2,52

*)  Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind.
Gem. § 16 ImmoWertV i.V. mit § 5 sind in der fiir die Wertermittiung wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) auch die
Geschossflachen, die nach dem Bauplanungsrecht i.V.m. dem Bauordnungsrecht aufler Ansatz bleiben, z.B. Dach-
geschosse, zu berticksichtigen. Demnach sind Geschossflachen von Dachgeschossen mit dem 0,75 -fachen, Staffel- und
Mansardgeschosse zu 100 % und Dachspitzen sowie Kellergeschosse nicht zu berticksichtigen.

Gutachten Reg.-Nr. 24.285
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Dem Unterzeichner liegen keine ausreichend vermalten Bauzeichnungen
des Gesamtobjektes vor. Die Wohn- und Nutzflache wird der vorliegenden

Mietaufstellung enthnommen und als richtig vorausgesetzt.

(a.) Wohn- und Geschaftshaus " Venloer StralRe 395 - 397 "

Wohnflache

1. Obergeschoss, links
1. Obergeschoss, mitte
1. Obergeschoss, rechts
2. Obergeschoss, links
2. Obergeschoss, mitte
2. Obergeschoss, rechts
3. Obergeschoss, links
3. Obergeschoss, mitte
3. Obergeschoss, rechts
Dachgeschoss

Nutzflachen

Ladenlokal (links)
Ladenlokal (rechts)

Gesamt:

(b.) Wohn- und Geschaftshaus " Venloer StralRe 395 - 397 "

Wohnflache
1. Obergeschoss
2. Obergeschoss

3. Obergeschoss
Dachgeschoss

Nutzflachen

Ladenlokal (rechts)

Gesamt:

35,00
35,00
35,00
35,00
35,00
35,00
35,00
35,00
35,00
110,00

45,00
45,00

m2
m2

425,00 m?

81,50
76,58
76,58
65,32

90,00 m?

515,00 m?

466,50

m2

299,98 m?

466,50 m?

766,48 m?
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Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Wohnflache mit rd. 725 m? und die
Nutzflache mit rd. 557 m? (insgesamt = 1.282 m?) mit der fur die Bewertung

ausreichender Genauigkeit angehalten.
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Ifd. Nr. 4
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8. Grundbuchdaten

Lt. beglaubigtem Grundbuchauszug vom 26.08.2024; die angegebenen
Grundbucheintragungen geben nur den Inhalt zum Zeitpunkt der Ein-
tragung des Teilungsversteigerungsvermerkes wieder, spatere Ein-
tragungen sind nicht vermerkt; dem Teilungsversteigerungsvermerk wird im
Rahmen der Teilungsversteigerung kein eigener Werteinfluss beige-
messen.

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Koln

Grundbuch von Ehrenfeld

Blatt 19016

Gemarkung Ehrenfeld

Flur 72

Flurstiick 408

Widmung Gebéaude- und Freiflache,
Venloer Stralle 395, 397

GroRe 616 m?

Flurstiick 1140/ 37

Widmung Gebaude- und Freiflache,
Venloer Stralle 395, 397

GroRe 222 m?

Flurstiick 1141737

Widmung Gebaude- und Freiflache,
Venloer Stral’e 395, 397

GroRe 220 m?

Flurstiick 1142/ 37

Widmung Gebaude- und Freiflache,
Venloer Stralle 395, 397

GroRe 220 m?

Abt. | / Eigentimerin 1.1 XXX XXX, geb. XXX,

geboren am XX. XX XXXX,

1.2 XXX XXX,

geboren am XX XX.XXXX.

- je zu 2 Anteil -

Abt. Il elfd. - Nr. 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Kéin, AZ.: 092 K 030 / 24), ein-
getragen am 15.08.2024.
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Durch das o.g. Recht / die Eintragung in Abt. Il des zu bewertenden Grund-

stlckes wird der Verkehrswert nicht beeinflusst (wertneutral).

Sonstige Privatrechtliche
Rechte und Pflichten: Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen

sind nicht bekannt.
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9. Wertermittlung

9.1 Grundsatze und Verfahren

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Verordnung tber die Grunds-
atze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo WertV)
vom 19.05.2010, BGBI. | 2010, S. 639, in Kraft getreten ab 01.07.2010, der
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 19.07.2002 (Bundes-
anzeiger Nr. 238 a vom 20.12.2002) bzw. Ergénzung / Neufassung vom
01.03.2006 (WertR 06), der Sachwertrichtlinie (SW - RL) vom 05.09.2012
(Bundesanzeiger AT vom 18.10.2012) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 4,
3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 und Anlagen 4, 6, 7 und 8 der WertR 2006 sowie der
Ertragswertrichtlinie (EW - RL) in der Fassung vom 12.11.2015 (Bundes-
anzeiger AT vom 04.12.2015) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 3, 3.1.2, 3.5
bis 3.5.8 und Anlagen 3, 5, 9 a und 9 b der WertR 2006 zugrunde gelegt und
durch die am 01.01.2022 Inkraft getretene Verordnung ber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung  erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (verdffentlich im Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021, Teil I, Nr. 44 ausgegeben am 19.07.2021) in Verbindung mit der

ImmoWertA ersetzt.

Hiernach ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB nach dem Preis zu
bestimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nach dem im Einzelfall malRgeblichen Zustand ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstlicke stehen das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 25 ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9 sowie §§ 40 - 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 -
39 ImmoWertV) zur Verfiigung.

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren unter
Zugrundelegung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln (§§ 24 - 26 ImmoWertV). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Der Bodenwert kann gemaf §§ 13 - 16 i.V. mit §§ 40 - 45 ImmoWertV auch

auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Diese sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu be-
wertenden Grundsticks Ubereinstimmen. Objekte, die am Markt nach
Renditegesichtspunkten (Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks) gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren und zur

Kontrolle nach dem Sachwertverfahren zu bewerten.

Substanzorientierte Objekte (z.B. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, d.h.
Preisbemessung nach verkdrperten Sachwerten, insbesondere bei
Eigennutzung) sind nach dem Sachwert zu beurteilen und Auswirkungen
einer mdglichen Vermietung oder Verpachtung Uber das Ertragswert-

verfahren zu prifen.

Gemal §§ 27 - 34 ImmoWertV handelt es sich im vorliegenden Fall um ein

Ertragswertobjekt.

Die Wertermittlung wird entsprechend der Regeln der Wertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) durchgefihrt; § 8 ImmoWertV findet in der Ver-
kehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung.

Der Verkehrswert wird lastenfrei ausgewiesen.

Hiernach wird der Verkehrswert / Marktwert (§ 6 ImmoWertV) unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten und Wirdigung der Aussage der
Ergebnisse der angewandten Verfahren aus dem Ertragswert abgeleitet. Auf-
grund der wertprdgenden Charakteristik des Bewertungsobjektes und der
fehlenden Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren wird auf die Ermittlung des

Sachwertes verzichtet.
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9.2 Bodenwert

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
der Stadt Koln, aufgestellt zum 01.01.2024, weist einen durchschnittlichen
Richtwert im voll erschlossenen (erschliefungsbeitragsfreien nach BauGB
und KAG) Zustand von € 1.010.- je m? aus.

Vergleichslage / -kriterien: Koln, Ortsteil Ehrenfeld, " Leyendeckerstralle ",
Bodenrichtwertnummer 401028, allgemeines Wohngebiet mit einer Uber-
wiegenden Mietgeschosswohnungsbebauung, dreigeschossige Bauweise mit

ausgebautem Dachgeschoss, bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,5.

Das zu bewertende Grundstiick entspricht in seinen wesentlichen Eigen-
schaften und wertrelevanten Faktoren nicht den Vergleichsgrundstlicken; die
abweichenden Eigenschaften gegeniber den Richtwertgrundstiicken sind mit
nachfolgenden Zu- / Abschlagen jeweils vom modifizierten Ausgangswert

angemessen:

Basiswert der Grundstlicksflache
(Zone) je m? per 01.01.2024 € 1.010.-

Anpassung / Minderung aufgrund der Lage
(Immissionen durch die angrenzende
Bahntrasse / Hauptverkehrsstralle unter
Berucksichtigung  der  Geschéftslage

(zentraler Statteilbereich)) des
Bewertungsgrundsticks innerhalb der

Bodenrichtwertzone,

abzgl. 10 %.

€1.010.- je m2x 0,90 € 909.-

Anpassung / Steigerung aufgrund der
héheren baulichen Ausnutzung (WGFZ
2,52 /1,50) im Vergleich zu den Richtwert-

kriterien.

€/m?909.-x2,52/1,73 € 1.324.-
€ 1.324.-

auf- / abgerundet € 1.324 -

*)  Umrechnungskoeffizient (WZ) It. Marktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte der Stadt Koln, Stand
01.01.2024 fir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (GFZ).
Gem. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses lasst sich die Wertzahlt bei abweichender baulicher Aus-
nutzung (GFZ) mittels folgender Gleichung ableiten:

Wertzahl (WZ) = 0,988 x (037233 xGF2)

Bei einer GFZ von 2,70 ist die Wertzahl (WZ) von 2,70 zugewiesen. Die vorstehende Gleichung ist nur in dem Bereich einer
GFZ von 0,40 bis 2,70 anwendbar. Fiir den Bereich mit einer GFZ > 2,70 ist eine lineare Umrechnung angemessen. Die
Wertzahl zeigt die Abhangigkeit des Bodenwertes vom Maf der baulichen Nutzung.
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222 m? Vorderland
(Flurstlick 1140/ 37)
a€1.324.- € 293.900.- rd.

220 m? Vorderland
(Flurstlck 1141/ 37)
a€1.324.- € 291.300.- rd.

220 m? Vorderland
(Flurstlick 1142 / 37)
a€1.324.- € 291.300.- rd.

616 m? Hinterlandgrundstlick (Flurstlick 408),
(Freiflache, ohne Bauerwartung)

a € 1.010.- zu ¥z Anteil € 311.100.-
€ 1.187.600.-
Bodenwert (ebf) " € 1.187.600.-

(...) entspricht bei einer Wohn- / Nutzflache von rd. 1.282 m? einem flachen-

bezogenen Bodenwertanteil von rd. €/m? 926.-.

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung mdglicher

Belastungen des Bodens, des Wassers oder der Luft.

*)  Modellkonformer Bodenwert

Um Modellkonformitét sicherzustellen ist bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze zur Ermittlung des Ertragswerts
des Grundstticks die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. In Anlehnung an das
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird modellkonform der unbelastete Bodenwert, d.h. ohne
Berticksichtigung der Belastung durch ggf. Grunddienstbarkeit, Baulasten, etc., zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
des Grundstlicks berlicksichtigt. Eine Differenz aus dem Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und dem ermittelten
Bodenwert des belasteten wiirde innerhalb des jeweiligen objektspezifischen Wertermittlungsverfahren (Sach- oder
Ertragswertverfahren) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt werden.
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9.3 Ertragswert

Eingebaute Wohn- und Geschaftshauser (3 GE / 14 WE).

Baujahr(e): Nr. 395 - 397: ca. 1968, gering verbessert,
gering teilmodernisiert,
Nr. 399: Altsubstanz ca. 1900 (KG - EG),
Ober- / Dachgeschoss in den 2010er Jahre
neu erstellt.

Wohn- / Nutzflache: > rd. 1.282 m2 (725 m? WF / 557 m? NF)

Mieten als marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete *

In Anlehnung an den Mietspiegel der Stadt Koln, Stand April 2023, fiktiv
Gruppe 3 (bezugsfertig von 1976 bis 1989), in mittlerer Wohnlage, Aus-
stattungsklasse 2, sind fir Wohnungen um 40 m? €/m? 7,50 bis €/m? 10,60,
fur Wohnungen um 60 m? €/m? 7,30 bis €/m? 10,10, fiur Wohnungen um
80 m2 €/m? 7,40 bis €/m? 10,00, fir Wohnungen um 100 m% €/m? 7,00 bis
€/m? 9,80, fur Wohnungen um 120 m2: €/m? 7,00 bis €/m? 10,00 jeweils ohne

Neben- und Betriebskosten ausgewiesen.

In Anlehnung an den Mietspiegel der Stadt Koéln, Stand April 2023, fiktiv
Gruppe 5 (bezugsfertig von 2005 bis 2017), in mittlerer Wohnlage, Aus-
stattungsklasse 2, sind fir Wohnungen um 40 m? €/m? 9,50 bis €/m? 12,50,
fur Wohnungen um 60 m? €/m? 8,70 bis €/m? 12,00, fir Wohnungen um
80 m2 €/m? 8,70 bis €/m? 11,90, fir Wohnungen um 100 m2 €/m? 8,30 bis
€/m? 11,50, fir Wohnungen um 120 m?: €/m? 8,10 bis €/m? 11,50 jeweils ohne

Neben- und Betriebskosten ausgewiesen.

Im Internetportal " Immobilienscout24.de " wird ein durchschnittlicher Miet-

preis lagetypisch von €/m? 14,11 ausgewiesen.

In Anlehnung an " Mietwerte fur Ladenlokale, Buroraume und Gewerbe-
flachen im IHK - Bezirk Koéln ", Stand September 2023, sind fir in Vorort-
geschaftslagen bei < 100 m?; €/m? 9,00 bis €/m? 32,00 und bei > 100 mZ
€/m? 9,00 bis €/m? 23,00 jeweils ohne Neben- und Betriebskosten ausge-

wiesen.

Die derzeit erzielte Netto - Kaltmiete betragt It. Angabe der Antragsgegnerin:
€/Monat 20.950.- (ohne Laden-lokal Nr. 399). Aufgrund der Art, Lage, GroRe,
Beschaffenheit und Ausstattung ist folgender gemittelter und markttblicher

Ansatz inkl. jeweils anteiliger Nutzung der Balkonflachen, angemessen *):

*)  Die angesetzte Nettokaltmiete gilt fiir vergleichbare Objekte im mangel- und schadensfreien Zustand. Es wird jedoch unter-
stellt, dass sie in einen mangel- und schadensfreien Zustand versetzt werden kénnen. Daher ist der alterswertgeminderte
Aufwand fir die geschatzten InstandsetzungsmaBnahmen / Kosten zur Beseitigung der in 4.) aufgefiihrten
Punkte notwendig, um einen ordnungsgemafen Zustand zu erreichen, zuséatzlich im Ertragswertverfahren gem.
§ 8 ImmoWertV i.V. mit § 8 InmoWertA als Abzug beriicksichtigt.
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Appartements
(Nr.395-397.1.0G-3.0G): 315 m? a€ 13,00 = € 4.095.-
WG - Wohnung
(Nr. 395 - 397. DG): 110 m?> a€ 14,00 = € 1.540.-
WG - Wohnungen
(Nr. 399, 1. OG - 3- OG): 235 m? 4a€ 1500 = € 3.525.-
Wohnung (Nr. 399, DG): 65 m?> a€ 14,00 = € 910.-
Ladenlokal
(Nr. 395 - 397, EG (links)): 45 m* a€ 30,00 = € 1.350.-
Ladenlokal
(Nr. 395 - 397, EG (rechts)): 45 m? a€ 30,00 = € 1.350.-
Ladenlokal (Nr. 399): 467 m? a€ 10,00 = € 4.670.-
monatlich: € 17.440.-
jahrlicher Rohertrag: € 209.280.-
abzlglich Bewirtschaftungskosten:
13,80 €/m? Instandhaltungsriicklage
(bei rd. 1.282 m? Wohn- / Nutzflache) € 17.692.- rd.
351,00 € Verwaltung je Einheit € 4.914 -
3,00 % Verwaltung (Gewerbe) € 2.653.-
2,00 % Mietausfallwagnis (Wohnen) € 2.417.- rd.
4,00 % Mietausfallwagnis (Gewerbe) € 3.538.- rd.
(Ubliche) Bewirtschaftungskosten (rd. 14,91 %) € -31.214.-
Jahresreinertrag des Grundstiicks: € 178.066.-
abzuglich:
3,00 % ige Bodenwertverzinsung (ebf) ™
rd. € 876.500.- x 0,03 € -26.295.-
Jahresreinertrag der baulichen Anlage: € 151.771.-
Ubertrag: € 151.771.--

Die Liegenschaftszinssatze (§ 193 Abs. 5 BauGB) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlcksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Mit dem LSZ wird der im Ertrags-
wertverfahren ermittelte Wert den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt mit dem Ziel angepasst, den
Verkehrswert zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der RND der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahren ermittelt. Das jeweilige objektbezogenen Risiko bei der Erwirtschaftung
der Ertrage ist einer der ausschlaggebende Faktoren fiir die Hohe des Liegenschaftszinssatzes. Weitere wesentliche Ein-
flussfaktoren sind z.B. die Nutzungsart, die Lage, die Miethéhe, die Marktsituation, die Attraktivitat des Mietobjektes etc.

Lt. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn, Jahresbericht 2024, sind fiir vermietete Ein- und Zwei-
familienhauser durchschnittlich 1,70 % (+ 0,80), Wohneigentum durchschnittlich 1,90 % (+ 1,00), fir Dreifamilienhduser
durchschnittlich 2,60 % (+ 1,10), fir Mietwohnh&user 2,60 % (+ 1,10), fiir gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger als
50 % gewerblichem Mietanteil 2,90 % (+ 0,90), fiir gemischt genutzte Grundstlicke mit mehr als 50 % gewerblichem Mietan-
teil durchschnittlich 3,10 % (+ 0,90), fiir Geschafts- und Biirogrundstiicke 3,30 % (+ 1,20) und fiir Sonstige Gewerbegrund-
stiicke (5,60 %) als Liegenschaftszinssatze anzusetzen. Fiir Objekte in guten bis sehr guten Geschéftslagen kénnen
erhebliche Abweichungen nach unten auftreten.

Zum Wertermittlungsstichtag wird aus sachversténdiger Sicht bei der vorstehenden Nutzung als Wohn- und Geschéftshaus-
komplex ein geringes Renditerisiko gesehen, sodass in dem vorliegenden Bewertungsfall ein objektbezogener Ansatz von
3,00 % als marktgerechter Liegenschaftszinssatz (Wohn- und Geschéftshauskomplex, rd. 1.282 m? WF / NF, mittlere Wohn-
und Geschéftslage, RND = 40 Jahre) anzusetzen ist.
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Ubertrag:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktive Restnutzungsdauer 40 Jahre
Barwertfaktor - gem. § 34 ImmoWertV - 23,11

Ertragswert der baulichen Anlage:
€151.771.- x 23,11

Bodenwert (ebf), rentierlicher Teil

(Vorlaufiger) Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- gem. § 8 ImmoWertV i.V. § 8 ImnmoWertA,
Baumangel / -schaden, Imponderabilien, pauschal -

subsidiare Berlicksichtigung objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

Restfertigstellungsarbeiten im Bereich des Laden-
lokals (Nr. 399), pauschal

Bodenwert des Hinterlandgrundstiickes

Ertragswert
(Wohn- und Geschéaftshauser)

€ 151.771-
€ 3.507.400.-
€ 876.500.-
€ 4.383.900.-
€ -200.000.-
€ - 350.000.-
€ 311.100.-
€ 4.145.000.-

39

rd.
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94 Zusammenstellung

Der Wert der baulichen Anlagen ist der Herstellungswert der Gebaude sowie
der Aufienanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen unter Be-
ricksichtigung der Wertminderung wegen Alter, Baumangel und -schaden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde / objektspezifischer Grund-

stlicksmerkmale.

" Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 25) einschliel3-
lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9
sowie §§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln " (§§ 6 - 8 ImmoWertV).

"Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§ 26) ermittelt " (§ 35 - 39 ImmoWertV).

(vorl.) Sachwert € n.a.

(...) enthaltener Bodenwert " € 1.187.600.-

" Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markt-(ib-
lich erzielbarer Ertrdge ermittelt (...) " (§ 27 mit §§ 28 - 34 ImmoWertV).

Ertragswert € 4.145.000.-

Eine Uber die normale Altersentwertung hinausgehende Wertminderung
wegen vorhandener Bauschaden und Bauméngel in H6he von pauschal
€ 200.000.- (s. Abs. 6. Baubeschreibung) sowie besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (Restfertigstellungsarbeiten, Hinterlandgrundstiick)

sind in Ansatz gebracht worden.

Vermietung und Verkauflichkeit erscheinen im Rahmen des Gutachtens ge-

wahrleistet.
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9.5 Verkehrswert /| Marktwert

Nach § 194 des Baugesetzbuches lautet die Definition des Verkehrswertes:
" Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persbénliche Verhéltnisse zu erzielen wére ",

Der ortliche Grundstiicksmarkt und Marktanalysen zeigen, dass Objekte
dieser Art und Lage lberwiegend zur Vermietung - als langfristige, zweck-
gebundene Kapitalanlage - bzw. fir eine gewerbliche Nutzung bestimmt sind;
der Markt beurteilt diese Objekte nach der Renditefahigkeit, d.h. der Ertrags-
wert ist mafligebend. Der Sachwert ist wertmaRig unterstitzend.

Hiernach schatze ich den Verkehrswert / Marktwert (als Gesamtwert) zum
vorgenannten Stichtag unter Berilicksichtigung aller wertspezifischen Merk-
male und signifikanten Eigenschaften des Objektes und des 6rtlichen Grund-
sticksmarktes in Anlehnung an den marktiblich gerundeten Ertragswert auf:

€ 4.145.000.-

(in Worten: Vier Millionen einhundertflinfundvierzigtausend Euro)

(...) dies entspricht bezogen auf den (vorlaufigen) Ertragswert in Hohen von
€ 4.383.900.- einem Wert von rd. € 3.420.- je m? Wohn- / Nutzflache (rd.
1.282 m?) bzw. dem 20,9 -fachen marktublichen Jahresrohertrag und liegt in
der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt KéIn ausge-
wiesenen Spannen (gemischt genutzte Grundstiicke gewerblicher Mietanteil
<50 %: & 22 -fach (Spanne 13 - bis 31 -fach)).

Ich versichere, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
abgegeben zu haben, ich bin mit den Parteien weder verwandt noch ver-
schwégert und habe auch kein wirtschaftliches und persénliches Interesse am
Ausgang dieses Gutachtens.

50259 Pulheim, den 12.03.2925:8™ S0

Urheberschutz

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten
einschliel8lich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte, auch von Teilen daraus, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des &.b.u.v. Sachverstdndigen Dipl. - Ing. Frank R. Borchardt
gestattet.
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9.6 Aufteilung der Einzelwerte der Flursticke

Bei der vorliegenden Grundstlcksuberbauung handelt es sich, da sich alle

Flurstiicke in der Hand des gleichen Eigentimers befinden, um eine sog.

" Eigengrenziberbauung ". Eine vertikale Aufteilung des Gebéaudes in

selbststandige Einheiten, die eigentumsrechtlich jeweils einem Flurstlick zu-

geordnet werden kénnen, ist nicht moglich.

Die Flurstiicke (1140 / 37, 1141 / 37 und 1142 / 37) bilden z.Zt. eine
zusammenhangende wirtschaftliche und bauliche Einheit; eine getrennte

Verwertung ist nicht vertretbar.
Zur Ableitung von fiktiven Einzelwerten wird der Verkehrswert der Vorder-
landgrundstiicke auf Grundlage der erzielbaren, marktiiblichen Ertréage aufge-

teilt.

Hiernach schatze ich die Einzelwerte nach gleichen vorgenannten Kriterien

auf:

a.) Amtsgericht Koln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt 19016,
Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flurstick 1140 / 37, Gebaude- und
Freiflache, Venloer Strafe 399, GroRe 222 m?

Einzelverkehrswert (fiktiv) € 1.385.600.- rd.

b.) Amtsgericht Koéln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt 19016,
Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flurstick 1141 / 37, Gebaude- und
Freiflache, Venloer Stralle 395, 397, GrofRe 220 m?

Einzelverkehrswert (fiktiv) € 1.224.150.- rd.

c.) Amtsgericht Koéln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt 19016,

Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flurstick 1142 / 37, Gebaude- und
Freiflache, Venloer Strale 395, 397, Grolie 220 m?

Einzelverkehrswert (fiktiv) € 1.224.150.- rd.
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d.) Amtsgericht Koéln, Grundbuch von Ehrenfeld, Blatt 19016,
Gemarkung Ehrenfeld, Flur 72, Flurstiick 408, Gebaude- und Frei-
flache, Venloer Straflte 395, 397, Groflte 616 m?

Einzelverkehrswert € 311.100.- rd.

50259 Pulheim, den 12.03.2025




DIPL. - ING. FRANK R. BORCHARDT
BAUINGENIEUR IKNW - Offentlich bestellter und vereidigter SACHVERSTANDIGER
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Bildansicht

Luftaufnahme

StralRenansicht, Rickansicht Nr. 395 - 397
Dachflache Anbau, Ladenlokal Nr. 395 - 397
Ladenlokal (rechts) Nr. 395 - 397

WC - Anlage, Ladenlokal (links) Nr. 395 - 397
Ladenlokal (links) Nr. 395 - 397, WC - Anlage
Kellertreppe

Kellerflur, Millraum

Mullraum, Kellerflur

Mieterkeller, Treppe

Laubengang

Wohnungseingangstir, FuBboden

Bad, Kliche

Bad, Feuchtigkeitsschaden im Bad

Kiche, Bad

Laubengang, Flur

Appartement, Bad

Klche, Appartement

Laubengang, Kiiche

Bad, Balkon

Wohnungseingangstir DG, Bad

Bad, Schimmelpilz im Deckenbereich der Dusche
Ladenlokal Nr. 399, zerstérte Haustlr Nr. 399
Treppenhaus Nr. 399, Kellerraum
Kellerraum, Treppenhaus

Treppenhaus, Rauchabzug im Treppenhaus
Kiiche, Balkon

Dachflache Anbau, Fassade Nr. 399

Bad, Zimmer

Kiche, Balkon

Sicherungskasten, Bad

Bild - Nr.

ohne Nr
1-2
3-4
5-6
7-8
9-10
11-12
13-14
15-16
17 -18
19-20
21-22
23-24
25-26
27 - 28
29-30
31-32
33-34
35-36
37-38
39-40
41-42
43 -44
45 - 46
47 -48
49 - 50
51-52
53 - 54
55 - 56
57 - 58
59 - 60



