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WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 092 K 078/23
beim Amtsgericht K6ln

iiber den Verkehrswert (Marktwert) des

Garagenstellplatzes Nr. 70 des Aufteilungsplans
in der Tiefgarage

auf dem Grundstiick

Leipziger StraBle 8 - 16
in

Koln-Weiden
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 7 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des

10/10.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick
Gemarkung Lovenich, Flur 19, Flurstiicke 1188 und 1241,

verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Garagenstellplatz Nr. 70 des Aufteilungsplans
in der Tiefgarage
auf dem Grundstiick
Leipziger Strafie 8 - 16

mn

Koln-Weiden

wird ermittelt zum

Bewertungsstichtag 06.05.2024 zu:

19.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 30 Seiten inkl. 8 Anlagen

und ist in 4-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

¢ Bewertungsobjekt:

¢ WEG-Verwalter:

e Zwangsverwalter:

Garagenstellplatz Nr. 70
in der Tiefgarage

auf dem Grundstiick
Leipziger Stralle 8 - 16
in

50858 Koln

Miinch Wohnungsverwaltung GmbH
Diirener Straf3e 295
50935 Koln

Rechtsanwalt Christos Daglianakis

Rosrather Strae 565
51107 Koln
e Ertragswert: 19.000 €
jéhrlicher Rohertrag: 720 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %
e Vergleichswert: 18.000 €
Gebéaudefaktor: 20.000 €
Rohertragsfaktor: 24
e Verkehrswert: 19.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 19.03.2024 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 078/23 ein Wertgutachten er-
stellt werden iiber den Verkehrswert des Garagenstellplatzes Nr. 70 des
Aufteilungsplans in der Tiefgarage auf dem Grundstiick Leipziger Stra-
Be 8 - 16 in Koln-Weiden. Auflerdem soll beziiglich der im Grundbuch
in der Abteilung II unter der Ifd. Nr. 1 eingetragenen Belastung der Er-
satzwert gemil §§ 50, 51 ZVG ermittelt werden.

Gemil § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Auftragsgemal

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

e das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

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

e Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

¢ die Namen aller Mieter und Péchter

e moglicherweise vom Schuldner innerhalb des Objekts betriebene
Unternehmen

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinweis

¢ eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts
und zu Lasten anderer Grundstiicke

e die Hohe des Wohngeldes und ob darin Heizkosten enthalten sind

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

gebracht:

e Stadtverwaltung Koln
e Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

e QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln
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Die Besichtigung des Bewertungsobjekts habe ich am 06.05.2024 vor-

genommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch, Teilungserklirung, Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt im Teileigentumsgrundbuch von
Lovenich auf dem Blatt 14.952 unter der Ifd. Nr. 1 BV eingetragen:

., Miteigentumsanteil von 10/10.000 am Grundstiick:

Gemarkung Lovenich, Flur 19,

o Flurstiick 1188, Hf., Leipziger Str. 8 - 16

o Flurstiick 1241, Hf., Leipziger Str. 8 - 16

Grofse 7.727 m?,

verbunden mit Sondereigentum am Garagenstellplatz im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 70 (siebzig).

Das Miteigentum ist beschrdnkt durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte, eingetragen in den
Bldttern 14800 bis 14984 (ausgenommen dieses Grundbuchblatt).

Bewilligungen vom 14. Dezember 1978 und 14. August 1979 ... Be-
richtigungsbewilligung vom 19. Mai 1980 ...*

., Der Miteigentumsanteil ist erhoht auf 10/10000; gemdf3 Bewilligung
vom 6. August 1981; ...*

In der Teilungserklarung vom 14.08.1979 (UR-Nr. 424/1979 des No-
tars Dr. Harald Schulz in Essen) mit Anderung vom 06.08.1981 wurde
das Sondereigentum an 102 Tiefgaragenstellpldtzen gebildet.
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Gemil Teilungserkldrung vom 14.12.1978 (UR-Nr. 598/1978 des ge-
nannten Notars) gliedert sich die Wohnungs- und Teileigentiimerge-
meinschaft (fiir die fiinf Hauser und die Tiefgarage auf dem Grundstiick

Leipziger Stralle 8 - 16) in sechs Teilgemeinschaften.

Im Liegenschaftskataster sind die Flurstiicke 1188 und 1241 in Uber-
einstimmung mit der Beschreibung im Grundbuch und den Nutzungs-

arten ,, Wohnbaufldche “ bzw. ,, Parken‘ nachgewiesen.

Die aktuelle Hausnummer des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt

ist Leipziger Strafie 8 - 16.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhiltnisse, Sonstiges

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine weiteren
Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer
Grundstiicke vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen

folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

,, Dienstbarkeit (Recht auf Duldung von Wirmeleitungen mit einem Zu-
gangsrecht und einer Bau- und Bepflanzungsbeschrdnkung). Eingetra-
gen mit Bezug auf die Bewilligung vom 12. April 1977 fiir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 16 Flurstiick 402 ...

1fd. Nr. 6:

,,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ... *“

Ifd. Nr. 7:

., Die Zwangsverwaltung ist angeordnet ...

Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren besteht folgende Besonderheit:
Grundstiicksbelastungen, so auch Dienstbarkeiten und Reallasten in der

Abteilung II des Grundbuchs mindern den Verkehrswert nicht. Das
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Grundstiick ist als Gegenstand der Versteigerung lastenfrei zu bewer-
ten. Die Belastungen beeinflussen nicht den Verkehrswert, sondern je
nach Bestehenbleiben oder Erloschen der Belastungen den bar zu zah-
lenden Betrag des Erwerbspreises. Daher wird der Verkehrswert im
Folgenden ohne Beriicksichtigung der Eintragung unter der 1fd. Nr. 1
ermittelt. Die Bewertung dieser Belastung (Ersatzwert §§ 50, 51 ZVG)
erfolgt unter Ziffer 5.

Der Zwangsversteigerungs- und der Zwangsverwaltungsvermerk sowie
evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermittlung

unberiicksichtigt bleiben.

Zum Zwangsverwalter ist Herr Rechtsanwalt Christos Daglianakis,
Rosrather StraB3e 565 in 51107 Koln bestellt worden.

GemiB Auskunft der Stadt Koln vom 24.05.2024 ruht auf dem Flur-
stiick 1188 eine Baulast, die jedoch keinen Einfluss auf den Verkehrs-

wert des Bewertungsobjekt hat.

Das Bewertungsobjekt unterliegt nicht den Bestimmungen des Geset-
zes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW
(WFNG NRW). Es besteht keine Wohnungsbindung.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts)

sind nicht bekannt.

Hausverwalter fiir den zu bewertenden Garagenstellplatz ist die Miinch
Wohnungsverwaltung GmbH, Diirener Strae 295 in 50935 Ko6ln. Nach
dem Wirtschaftsplan 2024 betrigt das monatliche Wohngeld 30,02 €;

hierin ist keine Heizkostenvorauszahlung enthalten.

Es konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, ob das Bewertungsob-

jekt vermietet ist. Mitzubewertendes Zubehor ist nicht vorhanden.



Wertgutachten Garagenstellplatz Nr. 70 in der Tiefgarage auf dem
Grundstiick Leipziger Strafe 8 - 16 in Koln-Weiden -9-

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Koln liegt das Grundstiick
mit dem Bewertungsobjekt in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufliche
ausgewiesen ist. Der Bebauungsplan Nr. 53443.02 (Rechtskraft 07.02.
1973) trifft fiir diesen Bereich folgende Festsetzungen:

e WR =reines Wohngebiet
e VI- bis XIII-geschossig

e Geschossflichenzahl 1,2
e Dachneigung 0/5°

e geschlossene Bauweise

e Tiefgarage

Die auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung liegt im Rahmen dieser
Festsetzungen (GFZ = 1,25).

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird durch die Leipziger
Strae (asphaltierte Gemeindestrale mit Entwisserung und Beleuch-
tung, beidseitigen Gehwegen und Parkmoglichkeiten) erschlossen. Es
ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.
Nach der von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen vorgesehenen
Gesetzesidnderung fallen kiinftig keine Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz fiir die Verbesserung und die Erneuerung von Erschlie-
Bungsanlagen mehr an. Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und

Entsorgungsnetz angeschlossen.

2.5 Lage

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in Koln (rd.
1,1 Mio. Einwohner) im Stadtteil Weiden (rd. 18.000 Einwohner), der
zum linksrheinischen Kolner Stadtbezirk Lindenthal (rd. 153.000 Ein-
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wohner) gehort (s. Anlage 3 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliede-
rungskarte), in der Nidhe zur Kolner Stadtgrenze nach Frechen. Koln ist
als viertgrofite Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirtschaftszent-
rum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-, Handels-,
Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als Universi-
titsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportangebot
und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das Au-

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

Die Bebauung in Weiden ist sehr heterogen: Hier liegen Bungalows,
hochwertige Mehrfamilienhduser und schlichte Siedlungsbauten in un-
mittelbarer Nachbarschaft zueinander, hin und wieder unterbrochen
von Einfamilienhdusern und sogar von hochgeschossigen Gebduden
und Terrassenhiusern. Offentliche und private Infrastruktureinrichtun-
gen sind in Weiden in ausreichendem Umfang vorhanden. Ein grof3es
Einkaufszentrum an der Aachener Strale (Rhein-Center) versorgt die
Einwohner von Weiden mit allem, was man zum Leben braucht, und
zieht zusitzlich Bewohner umliegender Stadtteile an. Weiden ist durch
Stadtbahn- und Buslinien sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr an-
gebunden. Das Kolner Stadtzentrum mit allen Infrastruktureinrichtun-
gen ist rd. 8 km entfernt. Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
liegt in Neu-Weiden rd. 0,6 km nordlich des Autobahnkreuzes Koln-
West neben einem Sportplatzgeldande auf der siidlichen Seite der Leipzi-
ger Strae und rd. 0,7 km in Luftlinie gemessen siidlich des Rhein-Cen-
ters Koln-Weiden und der Aachener Stral3e, iiber die man in Ostlicher
Richtung in das Kolner Stadtzentrum gelangt. In der unmittelbaren
Nachbarschaft befindet sich IV- bis X-geschossige Wohnbebauung.
Der Plotz-Immobilienfiihrer stuft die Leipziger Straf3e als gute bis sehr

gute Wohnlage ein.
2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt, die

Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den an-

liegenden StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen
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4 und 5) sowie dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte
(Anlagen 6) entnommen werden. Die Grundstiicksfreiflachen werden

genutzt als

als mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegungen,

e als Zufahrt zur Tiefgarage,

¢ als mit Betonsteinpflaster befestigte Pkw-Stellplatzfliche,
e als Grinfldchen mit Rasen, Strauchern und Bdumen sowie

e als Gartenflichen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen jedoch keine Anhaltspunkte vor. Gemal
Schreiben der Stadt Koln vom 14.05.2024 liegen fiir das Grundstiick
mit dem Bewertungsobjekt ,,im Kataster der Altstandorte, Altablage-
rungen und sonstigen Bodenverdnderungen (Altlastenkataster) keine
Erkenntnisse vor.“ Im Rahmen des Wertgutachtens wird unterstellt,

dass es sich um normal tragfiahigen und unbelasteten Baugrund handelt.

Die Flurstiicke 1188 und 1241 sind mit den fiinf unterkellerten, I'V- bis
VI-geschossigen Mehrfamilienreihenhidusern Leipziger Stra3e 8, 10,
12, 14, 16 mit insgesamt 83 Wohnungen und mit einer Tiefgarage mit
102 Einstellpldtzen bebaut. Die Gebdude und die Tiefgarage wurden
Anfang der 1980er Jahre erstellt. Der Unterhaltungszustand der Tiefga-
rage ist als zufriedenstellend zu bezeichnen, Wallboxen sind nicht vor-
handen Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Tiefgaragentor de-
fekt. Zur Lage des zu bewertenden Garagenstellplatzes (GroB3e geméal
Aufteilungsplan ca. 14 m2) in der Tiefgarage s. Anlage 7.

Am 15.03.1979 hat die Stadt Koln fiir das Bewertungsobjekt die Abge-
schlossenheitsbescheinigung gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG erteilt.

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 8), zu entnehmen.
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3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

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

die ImmoWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

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

Grundstiicks im Vordergrund steht.

Im vorliegenden Fall kommen das Ertragswertverfahren sowie zur Un-

terstiitzung das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.
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3.2 Ertragswertverfahren

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

Ertragswert zusammengefasst.

3.2.1 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstim-
men. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln
hat fiir den Bereich, in dem das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
liegt, den Bodenrichtwert fiir ein Grundstiick mit mehrgeschossiger

Bauweise und den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
e Geschosszahl: ar-1v

e Geschossfliachenzahl: 1,2

zum Stichtag 01.01.2024 zu 1.100 €/m? ermittelt. Dieser Richtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da eine abwei-
chende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Koln-Weiden
in diesem Jahr bisher nicht festgestellt werden kann, und auf das Grund-
stiick mit dem Bewertungsobjekt (Geschossflichenzahl = 1,25) iiber-
tragen werden. Somit ergibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick mit

dem Bewertungsobjekt insgesamt zu:

7.727 m? * 1.100 €/m? = 8.499.700 €
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Der anteilige Bodenwert fiir den Garagenstellplatz soll nach dem Mit-
eigentumsanteil bestimmt werden, da die Miteigentumsanteile etwa
entsprechend den Wohn- bzw. Nutzflichen gebildet wurden. Der Bo-
denwert des Miteigentumsanteils betrdagt demnach:

8.499.700 € * 10/10.000 8.500 €

rd. 8.000 €

3.2.2 Ertragswertanteil der baulichen Anlage

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

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt

werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelmiBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
bidude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielféltiger

beriicksichtigt.

Um den auf Gebédude und Auflenanlagen entfallenden Reinertragsanteil

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

dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn

aus Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten.

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

zielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssitzen.

Im Mietspiegel (Stand September 2023) fiir gewerbliche Ridume in
Ko6ln, zusammengestellt von der Rheinischen Immobilienborse e.V. in
Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer zu K6ln und
dem Immobilienverband Deutschland, ist fiir Garagenstellplitze in
Groflgaragen in nicht bevorzugten bis mittleren Lagen von Kdéln (im
gewerblichen Bereich) eine Mietspanne von 40 € - 85 € angegeben. Im
Internet werden z.Zt. Tiefgaragenstellpldatze in Weiden zwischen 40
€/Monat und 100 €/Monat, schwerpunktméBig zwischen 50 €/Monat

und 70 €/Monat zur Vermietung angeboten.

Fiir den zu bewertenden Garagenstellplatz Nr. 70 wird unter Beriick-
sichtigung der Lage und des Alters der Tiefgarage eine monatliche Net-
tokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungskos-
ten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen ge-
deckt sind) in Hohe von 60 € als marktiiblich und nachhaltig erzielbar

angesehen.

Berechnung:

Jahrlicher Rohertrag:
60 € * 12 = 720 €
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Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV ! = 23 %
Reinertrag:

720 € * 0,77 = 554 €

Liegenschaftszinssatz gemédll dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir vermiete-
tes Wohnungseigentum, linksrheinisch, 100 m?> = 1,90 % + 1,00 %

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Art und der Lage des Bewer-

tungsobjekts sowie der Zinssatzentwicklung = 2,00 %

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
8.000 € * 0,0200 = 160 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:
554 €-160 € = 394 €

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach den An-
lagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungs-
dauer, Modernisierungsgrad und Restnutzungs-
dauer - hier: kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung) = rd. 40 Jahre

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,00 % und einer Restnutzungsdauer von 40

Jahren = 27,355
! Verwaltungskosten = 46 €
Instandhaltungskosten = 104 €
Mietausfallwagnis: 720 € * 0,02 = 14 €
Summe = 164 €

= rd. 23 %
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Gebdudewertanteil:
394 € % 27,355 = 10.778 €
= rd. 11.000 €

3.2.3 Vorliufiger Ertragswert

e Bodenwertanteil = 8.000 €
o (Gebiudewertanteil = 11.000 €
Summe = 19.000 €
3.2.4 Ertragswert

Gemil § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrigen

und Liegenschaftszinssétzen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-

chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
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sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlidge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Bau-
mingeln, Bauschdden oder unterlassener Instandhaltung kénnen nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder un-
ter Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Im vor-
liegenden Fall wurden keine wertrelevanten Méngel oder Schidden in

der Tiefgarage festgestellt.

Somit ergibt sich der Ertragswert zu:

e vorléaufiger Ertragswert = 19.000 €
* ,boG’s“ = 0€
= 19.000 €

3.3 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts den Gebaudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum-
oder Flicheninhalt spricht man von Gebdudefaktoren, bei Bezug auf

den Rohertrag von Rohertragsfaktoren.

3.3.1 Gebaudefaktor

Im Internet werden z.Zt. Tiefgaragenstellplitze in Weiden zwischen
10.000 € und 20.000 € zum Verkauf angeboten.
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Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln ist fiir Tiefgaragenstellplétze in
linksrheinischer Vorortlage von Kéln ein Mittelwert von 23.421 € mit
einer Spanne von 5.000 € - 50.000 € angegeben, abgeleitet aus 640 Ver-
kaufsfillen in den Jahren 2021 - 2023.

Im vorliegenden Fall wird im Hinblick auf die Preisentwicklung auf
dem Grundstiicksmarkt seit 2021 ein ,, Gebdudefaktor* von 20.000 €

als marktiiblich angesehen.

3.3.2 Rohertragsfaktor

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses sind Roh-
ertragsfaktoren veroffentlicht, die das Verhéltnis von Kaufpreis zu
Rohertrag wiedergeben, allerdings nicht fiir Garagenstellplitze. Der
Rohertragsfaktor fiir Mietwohnhausgrundstiicke wurde vom Gutachter-

ausschuss zu 22 mit einer Spanne von 15 bis 29 ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der Art und der Lage des Bewertungsobjekts
erscheint im vorliegenden Fall ein Zuschlag zum Mittelwert in Hohe
von 10 % als marktangemessen: 22 * 1,10 = rd. 24. Hiermit errechnet
sich unter Zugrundelegung des jdhrlichen Rohertrags gemall Ziffer
3.2.2 folgender Wert:

720 € = 24 = rd. 17.000 €

3.3.3 Vergleichswert
Der Vergleichswert ergibt sich als Mittelwert aus den unter den Ziffern
3.3.1 und 3.3.2 iiber den Gebidudefaktor bzw. den Rohertragsfaktor ab-

geleiteten Werten zu:

(20.000 € + 17.000€) : 2 = rd. 18.000 €
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4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen.
Folgende Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.2.4: 19.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.3.3: 18.000 €

Der ermittelte Vergleichswert stiitzt den Ertragswert.

Der Verkehrswert des Garagenstellplatzes Nr. 70 des Aufteilungsplans
in der Tiefgarage auf dem Grundstiick Leipziger Strafle 8 - 16 in Koln-
Weiden wird nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nach-
frage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung al-
ler wertrelevanten Umstéinde auf der Grundlage des Ertragswerts ermit-

telt zu:

19.000 €

5. Ersatzwertermittlung

Durch die in der Abteilung II des Grundbuchs von Lovenich auf dem
Blatt 14.952 unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Belastung (Recht auf Dul-
dung von Wirmeleitungen mit einem Zugangsrecht und einer Bau- und
Bepflanzungsbeschrinkung) ist im Hinblick auf die bestehende Nut-
zung ein quantifizierbarer Einfluss auf den Verkehrswert des Bewer-

tungsobjekts nicht gegeben.

Der Ersatzwert wird somit fiir diese Belastung angegeben mit:

0€
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6. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

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

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

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

Mauerwerk bzw. Rohrfraf3 in Leitungen vorgenommen.

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

Mingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

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

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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. Anlagen

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
Ubersichtskarte 1 : 50.000

Ubersichtskarte 1 : 5.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Tiefgaragengrundriss (tlw.)

© Nk D =

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.
Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 28.05.2024

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

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

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

weils geltenden Fassung

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

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

geltenden Fassung

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

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

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

jeweils geltenden Fassung

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

den Fassung

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

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:

Grundstiicks- und Gebdaudebewertung - marktgerecht

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

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

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

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte Anlage 3

Legende

[ z=ntrale Lage

[ citynahe Lage
Stadtbezirkszentrum, linksrh.

. Stadtbezirkszentrum, rechtsrh,

[ Vororzentrum. linksrheinisch
Vorortzentrum, rechtsrheinisch

E Vorortiage, inksrheinisch

[ ] Vorortiage, rechtsrheinisch
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Ubersichtskarte Anlage 4
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Ubersichtskarte Anlage 5
TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www_tim-online.nrw.de) am 28.05.2024 um 15:08
Uhr erstelit.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 6
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Anlage 7

Tiefgaragengrundriss (tlw.) gemiB Aufteilungsplan
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Fotografische Aufnahmen Anlage 8

‘Garagenstellplatz Nr. 70




