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1 Zusammenfassung

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

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Grunddienstbarkeiten:

vollunterkellerten 2-geschossigen Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Doppelga-
rage im Hof, Ful3fallstrale 74 in Kdéln-Merheim. Im
Objekt sind 4 Wohneinheiten vorhanden (Wohnungs-
groRen rd.: 40 m2, 51 m?, 81 m?, 92 m?).

Die Gesamtwohnflache betragt rd. 264 m2,

Das Gebaude wurde ca. 1965 errichtet. Es wurde teil-
weise modernisiert.

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

Die Wohnungen im Obergeschoss und im Dachge-
schoss sind vermietet. Die Wohnung im Erdgeschoss
und die Garagen werden vom Eigentiimer genutzt.

Vom Eigentiimer betriebene Unternehmen sind nicht
vorhanden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

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

Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-
stlicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.
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2  Allgemeine Angaben
2.1 Auftrag, Gutachtenzweck

In dem vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahren wurde die Unterzeichnerin am
17.10.2022 vom Amtsgericht KolIn beauftragt, ein Wertgutachten zu erstellen, damit das
Gericht den Verkehrswert gemaR 88§ 74 a, 85 a, 114 a ZVG?! festsetzen kann. Das Ver-
fahren wurde durch Beschluss vom 21.02.2024 einstweilen eingestellt. Mit Schreiben
des Amtsgerichts Koln vom 29.08.2024 wurde der Unterzeichnerin mitgeteilt, mit der in
Auftrag gegebenen Begutachtung des Objektes fortzufahren.

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kdln
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

2.3 Gegenstand der Wertermittlung

Grundstiick, bebaut mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten 2-geschossigen
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Doppelgarage im Hof,
FuRfallstrale 74 in KOoIn-Merheim. Im Objekt sind 4 Wohneinheiten vorhanden.

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Kdln
Grundbuch: Merheim
Blatt: XXX

Bestandsverzeichnis

Laufende Nr.: 1

Gemarkung: Merheim

Flur: 18

Flursttck: 289, Gebdude- und Freiflache, FuRfallstralle 74

GroRe: 441 m?

Abteilung 1 (Eigentiimer)
XXX

! Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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2.4 Wertermittlungsstichtag
Datum: 30. Dezember 2024

2.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mageb-
liche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht in dieser Wertermittlung dem Werter-
mittlungsstichtag.

2.6  Ortsbesichtigung

Im Rahmen der Erstbeauftragung des Amtsgerichts Kéln vom 17.10.2022 zur Erstel-
lung eines Wertgutachtens wurden im Oktober und November 2023 Ortsbesichtigungen
durchgefuhrt. Alle Wohnungen und das Kellergeschoss konnten besichtigt werden.
GemaR Auskunft des Verfahrensbevollméchtigten des Eigentlimers wurden nach 2023
keine wesentlichen Modernisierungen oder Veradnderungen am Gebdude vorgenommen.
Fir die Erstellung des Gutachtens wurde daher kein neuer Ortstermin durchgefihrt. Die
Beschreibungen der Wohnungen und der Gebdude beziehen sich auf die Ortsbesichti-
gungen, die am 05.10.2023 und 15.11.2023 stattfanden.

2.7 Grundsticksbezogene Unterlagen, Auskinfte und Informationen

1. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 10.09.2018, Malstab 1:1000, Stadt
Kdln, Katasteramt

2. Beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.09.2022

3. Beitragsbescheinigung vom 30.01.2023 Stadt Kéln, Bauverwaltungsamt

4. Baulastenauskunft vom 19.11.2015, Stadt Koéln, Amt fur Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster

5. Altlastenauskunft vom 21.10.2013, Stadt Koln, Umwelt- und Verbraucherschutzamt

6. Auskunft zum Denkmalschutz vom 22.10.2013, Stadt KoIn, Amt fur Denkmalschutz
und Denkmalpflege

7. Auskunft zur Wohnungsbindung vom 13.09.2018, Stadt Koln, Amt fir Wohnungs-
wesen

8. Baugenehmigung von 1964 mit genehmigten Bauplanen (Keller-, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss, Schnitt, Lageplan), Wohnflachenberechnung

9. Eintragungsbewilligungen vom 25. Juni 1964 und 14. November 1968

10. Informationen vom Eigentiimer zu Modernisierungsmalinahmen und Mieternamen

11. Schreiben des Verfahrensbevollméchtigten des Eigentiimers vom 18.12.2024
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12. Internetrecherchen/Auskiinfte zum Grundstiick (Bauplanungsrecht, stadtebauliche
Malinahmen, L&rmbelastungen, Hochwassergefahr, Wasserschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Bodenrichtwerte)

13. Mietvertrag vom 15.11.2006

14. Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet KoIn, Stand April 2023

15. Mieten fur gewerbliche Rdume in Kd&ln, zusammengestellt von der Rheinischen
Immobilienbodrse e. V. in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
zu KoIn und dem Immobilienverband Deutschland (IVVD), Stand September 2023

16. Grundstlcksmarktbericht 2024 fur die Stadt Koln

Anmerkung: Die Auskunfte zum Grundstiuck stammen zum Teil aus den Jahren 2013,
2015 und 2018. Sie wurden im Rahmen eines VVorverfahrens eingeholt und entsprechen
dem aktuellen Stand.

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln - Seite 6 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

2.8 Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

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

Die Geb&ude und Aufienanlagen werden in ihren Uberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ermittlung
der Herstellungskosten bzw. der Mietansdtze. Es kdnnen Abweichungen in einzelnen
Bereichen der Geb&ude und Aullenanlagen auftreten, die jedoch auf den Gesamtwert
keine Auswirkungen haben.

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

Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen und Bo-
denuntersuchungen ausgefiihrt. Auch werden keine Untersuchungen auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien oder auf pflanzliche und tierische Schéadlinge durchgefuhrt.
Ist bei der Ortsbesichtigung oder aufgrund der erhaltenen Informationen erkennbar, dass
moglicherweise gesundheitsschadigende Baumaterialien oder pflanzliche und tierische
Schédlinge vorhanden sind, wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein Sachver-
standiger des entsprechenden Sachgebiets hinzugezogen. Ansonsten wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheitsgefahrdenden Inhalts-
stoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechnischer Anlagen oder
Installationen wird nicht vorgenommen. Ist im Gutachten nichts anderes beschrieben,
wird die Funktionsféhigkeit dieser Anlagen unterstellt.

Im Gutachten werden die Bauméngel oder Bauschdden beschrieben, die offensichtlich
und zerstérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Es handelt
sich dabei um eine rein visuelle Untersuchung. Die Beschreibung von vorhandenen
Baumangeln oder Bauschéden stellt daher kein Bauschadensgutachten dar. Die Wert-
minderung infolge vorhandener Mangel oder Sch&den wird pauschal geschétzt und bei
der Verkehrswertermittlung entsprechend bertcksichtigt.
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3 Grundsticksmerkmale

3.1 Lage des Grundstucks

Bundesland:

Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Nordrhein-Westfalen

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

Kalk

Der Stadtbezirk Kalk liegt im Ostlichen Teil von Koln auf der
rechten Rheinseite und hat ca. 122.000 Einwohner. Der Stadtbe-
zirk umfasst die Stadtteile Humboldt/Gremberg, Kalk, Vingst,
Hohenberg, Ostheim, Merheim, Briick, Rath/Heumar und Neu-
bruck.

Merheim
Der Stadtteil Merheim befindet sich im Norden des Stadtbezirks
und hat ca. 11.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren eine StralRenbahnlinie und
Buslinien. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof KoIn-TrimbornstraRe (Stadtteil Kalk) besteht
der Anschluss an den S-Bahn- und Regionalverkehr Richtung
KolIn Hbf./Gummersbach. Die Anbindung an das Bundesauto-
bahnnetz ist glinstig.

Bushaltestelle .........cccccoovveiiieninnns gegenuber vom Grundstlick
StraRenbahnhaltestelle ... ca. 0,8km
Bahnhof K&In-TrimbornstraBe............ccoooeeviieeiinnnnnn ca. 4,5km
Innenstadt/Hauptbahnhof ..., ca. 7,0km
Autobahnauffahrt BAB 4........cccccoviiiiiieiiee e, ca. 2,0km
Flughafen KGOIN/BONN ........ccccooiiiiiiiiieeiieeiee e ca. 9,0km

Kinderbetreuungseinrichtungen, einige Arzte

1 Grundschule ist im Stadtteil vorhanden. Alle weiteren Schulen
sind im Ubrigen Stadtbezirk zu finden.

2 Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraeumige-statistiken.
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Versorgung:

Innerértliche Lage:

StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister befinden
sich auf der Olpener Stral3e.

im Nordwesten des Stadtteils auf der ndrdlichen Seite der Ful3-
fallstraRe

innerortliche Strale mit durchschnittlichem Verkehrsaufkom-
men und Busverkehr, als Zone 30 ausgewiesen

Vorortlage, mittlere Wohnlage

1-geschossige Einfamilienhduser, 2-geschossige Mehrfamilien-
hauser mit teilweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss, Be-
bauungen in offener und geschlossener Bauweise

Ca. 300 m nordlich und westlich des Grundstiicks verlaufen die
Bundesautobahnen 3 und 4.

Belastungen durch StralRenverkehr und Flugverkehr des Flugha-
fens KoIn/Bonn

z. T. am StraRenrand

3.2 Grundsticksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:

Lage:
StralRenfront:
Grundsttickstiefe:
GrundstucksgroRe:
Topographie:

Bodenbeschaffenheit:

nahezu rechteckig
nach Nordosten
Frontlage
ca.13m

ca. 34 m

441 m2

nahezu eben

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Koln ist das zu bewer-
tende Grundstiick nicht als Altlast bzw. als altlastverdéachtige
Flache registriert.

In der Bauakte waren ebenfalls keine Hinweise auf einen mogli-
chen Altlastenverdacht vorhanden. Im Rahmen dieses Gutach-
tens wird von einem unbelasteten, normal tragfahigen Baugrund
ausgegangen.
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Hochwasser: Das Grundstiick liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.®

3.3 ErschlieBung
Erschlieung: uber die FulRfallstralRe

Strallenausbau: 2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit beidseitigen Gehwegen,
Entwésserung und Beleuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschlusse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsublich unterirdisch in den Stral’enkorper eingebaut

3.4 Rechtliche Gegebenheiten
3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vor. Hiernach bestehen
in Abteilung 11 des Grundbuchs folgende Eintragungen.*

Nr.1-2: geldscht

Nr. 3: Wegerecht fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstticks Flur
218 Nr. 210 (XXX). Das Recht ist auf dem Blatt des herrschen-
den Grundstlcks vermerkt. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
14. November 1968 (...).

Nr.4-6: geldscht

Nr. 7: Eigentumslbertragungsvormerkung fir XXX. Bezug: Bewilli-
gung vom 01.07.2019 (XXX). Die Vormerkung hat Rand nach
Abt. 111 Nr. 14 und 15. Eingetragen am 10.07.20109.

Nr. 8: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koln,
092 K 081/22). Eingetragen am 19.09.2022.

Die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs eingetragenen Schuldverhaltnisse (z. B. Hy-
potheken, Grundschulden) werden bei der Wertermittlung nicht berucksichtigt, da sie
keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswertes haben.®

3 Siehe Hochwassergefahrenkarte der Stadt Kéln, verdffentlicht unter http://www.hw-karten.de.

* Die Wertbeeinflussung durch das eingetragene Wegerecht wird separat ermittelt.

5 Sollten Belastungen in Abt. 111 des Grundbuchs bestehen bleiben, wird dies beim Versteigerungstermin
bekannt gegeben und kann von den Bietinteressenten entsprechend berticksichtigt werden.
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Wohnungsbindung
GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt KéIn unterliegt das Wertermittlungsobjekt nicht
den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum flr das
Land NRW (WFNG NRW). Das Objekt unterlag lediglich bis zum 31.12.2015 der 0f-
fentlichen Bindung.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

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

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan vor. Im
aktuellen Flachennutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als
»Wohnbauflache* ausgewiesen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB ist ein VVorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
RBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mus-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Stédtebauliche MalRnahmen

GemaR personlicher Auskunft bei der Stadt Koln ist das Wertermittlungsgrundstuck in
keine stadtebauliche Sanierungs- oder Entwicklungsmalinahme einbezogen.

Das Grundsttick liegt im Bereich der Erhaltungssatzung Nr. 12 vom 16. Januar 1991.
Die Satzung dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt. In der Satzung ist festgelegt, dass der Abbruch, die An-
derung, die Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbe-
reich der Satzung genehmigungspflichtig sind. Die Genehmigung darf nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche An-
lage beeintrachtigt wird. Bei Abbruch/Anderung eines Gebaudes darf die Genehmigung

& Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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nur versagt werden, wenn das Geb&ude das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild prégt oder sonst von stadtebaulicher Bedeutung ist.

Schutzgebiete’
Das Grundstuck liegt nicht in einem Wasserschutz-, Landschaftsschutz- oder Natur-

schutzgebiet.

Bauordnungsrecht

Fur das Wertermittlungsgrundstiick lag eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1964 fur
den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 4 Wohneinheiten und 2 Garagen vor. Die
Schlussabnahme wurde 1965 durchgefuhrt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus der Baugenehmigung
uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Bebauung
und Nutzung des Wertermittlungsgrundstiicks der Zuléssigkeit entspricht.

MaR der baulichen Nutzung
Das Grundstiick ist wie folgt baulich ausgenutzt (ermittelt aus den Bauplanen):

Bebaute Flache® =120 m?
GrundstuicksgroRe =441 m?
Grundflachenzahl (GRZ) =120/441=0,27

Geschossflachenzahl (GFZ)° =242 /441 =0,55

Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Koln sind zu Lasten des Grundsticks keine
Baulasten eingetragen.

Auf den unmittelbaren Nachbargrundstticken sind keine beglinstigenden Baulasten ein-
getragen.

Denkmalschutz
GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Koln ist das Geb&ude nicht in die Denkmalliste
der Stadt Koln eingetragen. Eine Eintragung in die Denkmalliste ist zurzeit nicht beab-

”Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, veréffentlicht unter http://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de.
8 Nur Hauptanlagen: (11,18 m + 9,53 m) / 2 x 11,55 m = 120 m2
® Geschossflache: 120 x 2 + 0,75 x 3,25 = 242 m?
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sichtigt. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine ausreichenden Griinde fir eine
Unterschutzstellung vor.

3.5 Entwicklungszustand, beitragsrechtlicher Zustand

Das Grundstick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich um baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 Im-
moWertV).

Gemaéls schriftlicher Auskunft der Stadt Koln fallen flr das Grundstiick ErschlieBungs-
beitrdge nach 88 127-135 des Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr an. Auch Abgaben,
die nach dem KAG? fiir die Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung offentlicher
Einrichtungen anfallen kdnnen, sind derzeit nicht zu entrichten. Ob zu einem spéteren
Zeitpunkt stralenbauliche MalRnahmen durchgefuhrt werden, fiir die Abgaben zu ent-
richten sind, kann nicht angegeben werden.

Das zu bewertende Grundsttick ist beitragsfrei.

3.6 Vermietungssituation, Nutzung des Grundstiicks

Die Wohnung im Dachgeschoss ist seit dem 01.12.2006 auf unbestimmte Zeit vermie-
tet. Der Mietvertrag wurde mir von der Mieterin zur Verfugung gestellt. Die Wohnfla-
che ist im Mietvertrag mit 74 m?2 vereinbart.

Die Wohnungen im Obergeschoss sind ebenfalls vermietet. Die Mietvertrage konnten
vor Ort nicht eingesehen werden und wurden mir trotz mehrfacher Anfragen auch nicht
vom Eigenttimer zur Verfugung gestellt.

Die Wohnung im Erdgeschoss und die Garagen werden vom Eigentlimer genutzt.

Das Grundstuck wird zu Wohnzwecken genutzt (siehe nachfolgende Beschreibung).
Diese Nutzung stellt fur das Grundstiick eine wirtschaftliche Nutzung dar.

4 Beschreibung der Geb&ude und der Auf3enanlagen

Das Grundstuck ist mit einem einseitig angebauten, vollunterkellerten 2-geschossigen
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Doppelgarage im Hof be-
baut. Das Geb&ude ist im Obergeschoss als Zweispanner konzipiert. Insgesamt befinden
sich 4 Wohneinheiten in dem Objekt.

10 Kommunalabgaben Gesetz
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Der Bereich vor dem Wohnhaus ist begriint und mit einem Zaun/Mauerwerkssockel
eingefriedet. Die Zuwegung zum Wohnhaus ist mit Fliesen befestigt und Uber ein Git-
tertor zur StraRe gesichert. Die Zufahrt zur Doppelgarage, die sich im hinteren Teil des
Grundstticks befindet, ist mit Beton befestigt und ebenfalls tiber ein Gittertor gesichert.
Der ruckseitige Bereich des Grundstucks ist z. T. begruint und mit einem Zaun und einer
Mauer eingefriedet. An der nérdlichen Grundstucksgrenze befindet sich ein Tor zum
rickseitigen Teil des Nachbargrundstiicks Rudigerstralle 81. Fir den jeweiligen Eigen-
tumer dieses Grundstlicks besteht ein Geh- und Fahrrecht an dem zu bewertenden
Grundstuck.

4.1 Ausfuihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Die Beschreibungen der Wohnungen und der Gebdude beziehen sich auf die Ortsbesich-
tigungen, die am 05.10.2023 und 15.11.2023 stattgefunden haben.

Nutzungseinheiten: 4 Wohnungen
Baujahr: ca. 1965 (gemal Bauakte)
Modernisierungen: - Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss (ca. 1996)

- Erneuerung der Fenster (Schallschutzfenster) im Erdge-
schoss vorne und im Obergeschoss, Dammung der Dach-
schrdgen in der nicht ausgebauten Dachspitze (ca.
2000/2001, gemal Auskunft des Eigentiimers)

- Erneuerung der Badezimmer/WCs inkl. Leitungen in den
Wohnungen Nr. 1 und Nr. 4 (ca. 2004/2006, gemal Aus-
kunft des Eigentiimers)

- Erweiterung der Elektroinstallationen (ca. 2004/2006,
gemal Auskunft Eigenttimer)

- Umfangsreiche Modernisierung der Wohnungen Nr. 2
und Nr. 3 (Badezimmer, Kiichen, Leitungen, Durchlauf-
erhitzer, Bodenbeladge, Wand- und Deckenbekleidungen,
teilweise Tren, ca. 2020)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Kellerwénde: Mauerwerk, Beton
Umfassungswénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
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Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Aulienansicht:

Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Kamin:

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:

Leitungen:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

Kellergeschoss allgemein
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:

Turen:

Satteldach mit Gauben

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink

verputzt und gestrichen, Erker und Dachgiebel verkleidet

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Holzfenster mit
Einfachverglasung im Erdgeschoss gartenseitig

Kunststoff-Rolll&den im Erdgeschoss

Eingangstlr in Aluminium mit Glasfullung, Klingelleis-
te, Briefké&sten, tberdacht, beleuchtet

verkleidet

Olzentralheizung (Baujahr ca. 1985, Brenner ca. 2003),
9.300 Liter Ol-Stahltank, Rippenheizkorper mit Ther-
mostatventilen und Verbrauchsmessern

uber Durchlauferhitzer und Untertischgeréte
in einfacher bis mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung
sichtbare Leitungen im Kellergeschoss z. T. erneuert

Waérme- und Schallschutz teilweise verbessert (Fenster
uberwiegend erneuert, Schallschutzfenster mit schallge-
dammten Luftungsgerdten im Wandeinbau in den Schlaf-
raumen, Dammung der Dachschrégen in der Dachspitze),
Schallschutz innerhalb des Gebdudes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Dachgauben, Balkone als Betonplatten mit Metallgelan-
der, KellerauBentreppe

Fliesen, Estrichboden
gestrichen
gestrichen

feuerhemmende Tiren zum Oltankraum und zum Hei-
zungskeller
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Sonstiges:

Treppenhaus
Treppen:

Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnungseingangstiren:

Belichtung:

Raumaufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

- Trockenraum mit drei Waschmaschinenanschlissen,
Bodenablauf, Heizkdrper

- Im Trockenraum wurde ein Raum mit WC und Wasch-
becken abgeteilt.

- Flur mit Zugang zur KellerauRentreppe

massive Treppe mit Werksteinbelag und Metallgelander
Boden gefliest (Werkstein)

verputzt und gestrichen, im Erdgeschoss und Kellerge-
schoss mit Fliesensockel

verputzt und gestrichen
Holztiren mit Spion, Stahlzargen

Uber Glasbausteine

2 Flure, 4 Kellerabstellrdume, Trockenraum, Heizungs-
keller, Oltankraum

Wohnung Nr. 1: 4 Zimmer, Kiche, Diele, Spind, Ba-
dezimmer, WC, Balkon

Wohnung Nr. 2: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Badezimmer,
Loggia

Wohnung Nr. 3: 1,5 Zimmer, Kiche, Flur, Badezim-
mer, Balkon

Wohnung Nr. 4: 3 Zimmer, Kiche, Diele, Badezim-
mer, WC, 2 Abstellrdume

4.2 Beschreibung der Wohneinheiten

Die Berechnung der Wohnflachen erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV).!! Die Wohnflidchen wurden auf Grundlage der beim Ortstermin ge-

1 In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kélner Mietspiegel. Die Flachen fiir Balkone werden dabei
in der Regel zu 1/4 angerechnet. Die Berechnung ist in der Anlage 6 dargestellt.
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nommenen MaRe ermittelt. Dabei wurde eine ausreichende Ubereinstimmung mit den
Angaben in den genehmigten Grundrissplanen festgestellt.

4.2.1 Wohnung Nr. 1

Beschaffenheit

Lage: Erdgeschoss

Wohnfléche: WONNZIMMEr ..., ca. 26,40 m?
Schlafzimmer ..., ca. 21,30 m?
Kinderzimmer ..........ccocvveei i, ca. 9,00 m?
ArbeitSZIMmMEr.......cccoovvvveeiiiee e, ca. 9,40 m?
KUChE ..., ca. 6,60 m?
Diele oo, ca. 10,30 m?
SPING . ca. 0,70 m?
Badezimmer.........cccccoivieiiiii e, ca. 3,60 m?
WC ca. 1,30 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........ccccceeeee. ca. 3,00 m?
Wohnflache gerundet ...........ccocoeeviieiiinnnnne, ca. 92,00 m?

Lichte Raumhohe: ca. 2,50 m

Grundrissgestaltung: - Wohnzimmer und Kiiche mit Zugang zum Balkon

- Badezimmer mit Waschbecken und Badewanne, separa-
tes WC
- Diele mit Spind

Besonnung/Belichtung: Wohnzimmer und Arbeitszimmer nach Nordosten, Kin-
derzimmer und Schlafzimmer nach Sudwesten ausge-
richtet

Ausstattung

Bodenbel&ge: Parkett (Stabparkett), Kiiche und Flur mit Laminatboden
(Fliesenoptik)

Wandverkleidungen: tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (hell)

Deckenbekleidungen: verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, Kinderzimmer
mit Styroporplatten verkleidet

Badezimmer: innenliegend mit Zwangsentliftung, mit Waschbecken

und Spar-Badewanne, Boden gefliest (dunkelgrau),
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WC:

Balkon:

Turen:

4.2.2 Wohnung Nr. 2

Beschaffenheit
Lage:

Wohnflache:

Lichte Raumhdhe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Wande raumhoch gefliest (hell), Decke mit Paneelen
verkleidet, weille Sanitérobjekte in durchschnittlicher
Ausfiihrung, Heizkorper als Handtuchwarmer

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC und
Waschbecken, Boden gefliest (dunkelgrau), Wande
raumhoch gefliest (hell), Decke mit Paneelen verkleidet,
mit integrierten Leuchten, weilRe Sanitdrobjekte in durch-
schnittlicher Ausfihrung

Boden gefliest (Werkstein), Metallgelander mit Verklei-
dung, beleuchtet, z. T. Uberdacht, Markise, Treppe zum
Garten

Holzturen, Stahlzargen

Obergeschoss vorne

WONNZIMMEN ..o ca. 19,90 m?
SchlafZiImmer ........oeeeee e ca. 15,30 m?
KUCHE e ca. 6,80 m?
FIUE e ca. 4,80 m?
Badezimmer......oooouuieiieeeee e ca. 3,90 m?
Loggia (Flachenanteil 25 %)..........cccceeeueeene. ca. 0,60 m?
Wohnflache gerundet ...........ccocoeeiiiiiiinnnnne, ca. 51,00 m?
ca. 2,50 m

Kiiche mit Zugang zur Loggia
Flur mit Abstellschrank

Wohnzimmer nach Sitidwesten, Schlafzimmer nach Stid-
osten ausgerichtet

Laminat (Holzdielenoptik), Kiiche gefliest (dunkel, groR3-
formatig)

tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (weil, groRformatig)

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln

- Seite 18 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Deckenbekleidungen:

Badezimmer:

Loggia:

Turen:

4.2.3 Wohnung Nr. 3

Beschaffenheit
Lage:

Wohnflache:

Lichte Raumhdhe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Badezimmer:

verputzt bzw. tapeziert und gestrichen

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit Hange-WC,
Waschbecken und Dusche, Boden gefliest (dunkel, groR-
formatig), Wande raumhoch gefliest (weil3, grof3forma-
tig), Decke mit Paneelen verkleidet, weile Sanitarobjek-
te in durchschnittlicher Ausfiihrung, Heizkorper als
Handtuchwarmer, Waschmaschinenanschluss

Boden gefliest (Werkstein), massive Brustung mit Me-
tallgel&ander

Holzturen (weiB), Stahlzargen

Obergeschoss hinten

Wohn-/Schlafzimmer ..........cccccovviieeiinnen. ca. 16,40 m?
Abstell/Arbeiten ..., ca. 5,80 m?
KUChE ..., ca. 6,10 m?
FIUE ca. 7,20 m?
Badezimmer........cccccoovviiiiiii e, ca. 3,80 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........ccccceeeeee ca. 1,10m?
Wohnflache gerundet ...........ccocoeeiiiiiiinnnnne, ca. 40,00 m?
ca. 2,50 m

Wohn-/Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon
Der Raum Abstell/Arbeiten wurde zum Wohn-/Schlaf-
zimmer hin vergroRert.

Wohn-/Schlafzimmer nach Nordosten ausgerichtet

Laminat (Holzdielenoptik), Kiiche gefliest (dunkel)

tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (weil3, groRformatig)

verputzt und gestrichen

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit Hange-WC,
Waschbecken und Dusche, Boden gefliest (dunkel, groR-
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Balkon:

Turen:

4.2.4 Wohnung Nr. 4

Beschaffenheit
Lage:

Wohnflache:

Lichte Raumhdhe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Anmerkung zur Wohnflache:

formatig), Wande raumhoch gefliest (weil3, grof3forma-
tig), Decke mit Paneelen verkleidet, weile Sanitarobjek-
te in durchschnittlicher Ausfiihrung, Heizkorper als
Handtuchwarmer, Waschmaschinenanschluss

Bodenbelag mit Kunststoffdielen, Metallgelander mit
Holzverkleidung

Holzturen (weiB), Stahlzargen

Dachgeschoss

WONNZIMMEr ..., ca. 27,20 m?
Schlafzimmer ..., ca. 19,30 m?
Kinderzimmer ..........cccovveeiiiiie e, ca. 9,10 m?
KUChE ..., ca. 8,60 m?
Diele oo, ca. 10,20 m?
Badezimmer........ccccccoviieiiiii e, ca. 3,70 m?
WC ca. 1,30 m?
Abstellraum L., ca. 1,00 m?
Abstellraum 2..........coooii e, ca. 0,70 m?
Wohnflache gerundet ...........ccocoeeiiieiiiinnnne, ca. 81,00 m?

bis max. ca. 2,50 m

Kiiche mit Zugang zum Abstellraum 1

Diele mit Zugang zum Abstellraum 2

Badezimmer mit Waschbecken und Badewanne, separa-
tes WC

Kinderzimmer mit Abstellecke unter der Dachschrage

Wohnzimmer nach Nordosten, Schlafzimmer und Kin-
derzimmer nach Stidwesten ausgerichtet

Aufgrund der geringen FenstergroRen ist die Belichtung
des Wohnzimmers und des Schlafzimmers unterdurch-
schnittlich.

Die Wohnflache von rd. 81 m2 wurde auf Grundlage der
beim Ortstermin genommenen MaRe berechnet und wird
dieser Wertermittlung zugrunde gelegt. Im Mietvertrag
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Ausstattung
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Badezimmer:

WC:

Turen:

ist die WohnungsgroRe mit 74 m? angegeben. Auf wel-
cher Grundlage die Flache ermittelt wurde, ist nicht be-
kannt

Parkett (Stab-/Fertigparkett), Kiiche gefliest (weil?)

tapeziert, Kiche mit Fliesenspiegel an Objektwand
(weiB)

verputzt und gestrichen, Wohnzimmer mit Holz-
Paneelen verkleidet

innenliegend mit Zwangsentluftung, mit Waschbecken
und Badewanne, Boden gefliest (weil), Wande tiirhoch
gefliest (weiB), Decke mit Paneelen verkleidet, weille
Sanitérobjekte  in  durchschnittlicher  Ausflihrung,
Waschmaschinenanschluss

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC und
Waschbecken, Boden gefliest (hell), Wande raumhoch
gefliest (hell), Decke mit Paneelen verkleidet, beige Sa-
nitarobjekte in durchschnittlicher Ausfiihrung

Holzturen, Stahlzargen

4.3 Zustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

- Die Heizungsanlage ist zu erneuern. Die gesetzlichen
Vorgaben zu den Anforderungen an eine Heizungsanlage
sind dabei entsprechend zu beachten.?

- In der Wohnung Nr. 4 (Dachgeschoss) besteht erhebli-
cher Renovierungsbedarf an den Wand- und Deckenbe-
kleidungen. Die Parkettbdden weisen in Teilbereichen
starke Gebrauchsspuren auf. Im Badezimmer sind die
Fliesenfugen im Bereich der Badewanne verfarbt. Die
Wandfliesen l6sen sich an einer Stelle vom Untergrund
ab. An den Fensterlaibungen im Schlafzimmer, im Kin-
derzimmer und in der Kiiche sowie in den Abstellecken
ist erhohte Feuchtigkeit mit Schimmelbildung vorhan-

12'vgl. 88 71 - 72 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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Sonstiges:

den. Konstruktionsbedingt kann die raumseitige Oberfla-
chentemperatur in bestimmten Wandbereichen (z. B. an
Raumkanten, in AuBenwandecken) und an Fensterlai-
bungen bei niedrigen AuBentemperaturen starker absin-
ken als in den ungestorten Bereichen. Hier entsteht dann
eine erhohte Luftfeuchtigkeit, die sich ggf. auch als
Kondenswasser an den Oberflachen niederschlagt. Durch
mangelndes Luftungsverhalten der Bewohner und/oder
fehlende Luftzirkulation kann sich die erhohte Luft-
feuchtigkeit an diesen Stellen sammeln. Hier besteht
dann die Gefahr von Schimmelbildung. Im vorliegenden
Fall ist die Schimmelbildung in den zuvor beschriebenen
Wandbereichen aufgetreten. Es wird empfohlen, zur
endgultigen Kl&rung der Ursache einen Sachverstandigen
des entsprechenden Fachgebiets hinzuzuziehen.

Im Treppenhaus besteht Renovierungsbedarf an den
Wand- und Deckenbekleidungen. Im Putz der Treppen-
hauswande sind an verschiedenen Stellen Risse vorhan-
den. Neben dem Stromzéhlerkasten im Dachgeschoss ist
die Verkleidung der Leitungen fertig zu stellen.

Der Fassadenputz ist gartenseitig im Bereich des Regen-
fallrohrs an einer Stelle abgeplatzt.

An der Stirn- und Unterseite der Balkonplatte im Erdge-
schoss sind Feuchtigkeitsschaden und teilweise Betonab-
platzungen erkennbar. Die Fliesenfugen des Balkonbe-
lags sind z. T. stark vermoost. An der Balkonplatte ist
keine Entwésserungsrinne vorhanden.

Im Treppenhaus fehlen die feuerhemmenden Tiren zu
den Raumen im Kellergeschoss.

In den Wohnungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigungen noch keine Rauchwarnmelder vorhanden. Die
Warnmelder sind nachzuriisten.!3

Die Dammung in der nicht ausgebauten Dachspitze hat
sich in Teilbereichen gelost.

13 'vgl. § 47 Abs. 2 Landesbauordnung NRW: ,,In Wohnungen miissen Schlafraume und Kinderzimmer
sowie Flure, uber die Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens einen Rauch-

warnmelder haben. (...)."
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Energetischer Zustand: - Ein Energieausweis flr das Gebdude wurde nicht vorge-
legt. Bei Vermietung der Wohnungen oder bei Weiter-
verkauf des Grundstlicks besteht die Pflicht, einen Ener-
gieausweis vorzulegen.!*

- Am Gebdude wurden bis auf die Erneuerung der Fenster
und die D&mmung der Dachschrdagen in der Dachspitze
keine wesentlichen energetischen Verbesserungsmal-
nahmen durchgefihrt.

Gesamtbeurteilung: - Die Wohnungen verfligen Uber zweckméaRige, fir das
Baujahr typische Grundrisse.

- Am Geb&dude wurden verschiedene Modernisierungen
vorgenommen (Teilerneuerung der Fenster und der Lei-
tungen, Erneuerung der Badezimmer/WCs, umfangrei-
che Modernisierung der Wohnungen Nr. 2 und 3, D&m-
mung der Dachschragen in der Dachspitze).

- Insgesamt kann der allgemeine Bauzustand des Wohn-
gebdudes als befriedigend bezeichnet werden.

4.4 Nebengebaude

Doppelgarage: massive Bauweise, Flachdach, Estrichboden, Wande
verputzt und gestrichen, Decke in Beton, Strom-/
Starkstromanschluss, Stahlschwingtore, Grundfléche ca.
6,95 m (im Mittel) x 6,00 m

4.5 Aulenanlagen

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

Zustand: - An der stral3enseitigen und seitlichen Einfriedung sind
Putzabplatzungen und teilweise Risse vorhanden.
- Die Treppe vom Balkon im Erdgeschoss zum Garten
weist starke Schaden auf (Risse, Putzabplatzungen, lose
Stufenbelage).

14vgl. § 80 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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4.6 Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und die
sonstigen Beanstandungen werden bei der Wertermitt-
lung entsprechend berticksichtigt. Des Weiteren wird be-
ricksichtigt, dass die tatséchlich vorhandenen Mietein-
nahmen fir die Wohnung im Dachgeschoss unterhalb der
marktiblich erzielbaren Miete liegen.

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln - Seite 24 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

5 Verkehrswertermittlung

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

5.1 Wertermittlungsverfahren

5.1.1 Allgemeines

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

Teil 1: Allgemeines (88 1 bis 11)

Teil 2: Fur die Wertermittlung erforderliche Daten (88 12 bis 23)

Teil 3: Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren (88 24 bis 39)
Teil 4: Bodenwertermittlung; grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen (88§ 40 bis 52)
Teil 5: Schlussvorschriften (88 53 bis 54)

Anlage 1: Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 2: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Anlage 3: Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten

Anlage 4: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 5: Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

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

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

e die angewandten Daten und Ausgangsgrofien dem Preisbildungsmechanismus der
bestehenden Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fir die jeweilige
Grundstiicksnutzung entsprechen.

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

Zusatzlich sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, die das Wer-
termittlungsobjekt betreffen, sachgemal zu berticksichtigen.

Dazu z&hlen insbesondere

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

e Dbesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. abweichende marktibliche Miete),

e Grundstlcke, bei denen Teilflachen selbststandig verwertbar sind,

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

e Freilegungskosten,

e Bodenverunreinigungen,

e grundstucksbezogene Rechte und Lasten.

5.1.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der vorhandenen Daten und dem Preisbildungsmechanismus im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr wird fur diese Wertermittlung das Ertragswertverfahren ange-
wendet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf Grundlage eines Bodenrichtwerts, der vom Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Kdln fiir den Bereich des zu bewer-
tenden Grundstticks verdffentlicht wurde.

Die Begrindungen zur Verfahrenswahl sind in den einzelnen Kapiteln, in denen die
herangezogenen Wertermittlungsverfahren erlautert werden, zu finden.

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln - Seite 26 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

5.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung ist in den 88 40 bis 45 ImmoWertV beschrieben. GeméR § 40
ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 in den Verfahren zur Be-
wertung bebauter Grundstiicke in gleicher Weise wie flr die Bewertung unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert nach Moglichkeit anhand von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV zu
bestimmen.

Werden vom Gutachterausschuss geeignete Bodenrichtwerte verdffentlicht, so kénnen
auch diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Die Bodenrichtwerte sind
nach den 88 13 bis 16 ImmoWertV zu ermitteln. Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstuick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone tibereinstimmen.

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

Richtwertgrundstiicks

e der Entwicklungszustand,

e die Art der baulichen Nutzung,

e der beitragsrechtliche Zustand und

e je nach Wertrelevanz auch die Bauweise, das Mal} der baulichen Nutzung, die
GrundstuicksgroRe oder Grundstuckstiefe

dargestellt werden. Des Weiteren sind die wesentlichen wertbeeinflussenden Grund-

stucksmerkmale nach Anlage 5 zur ImmoWertV zu spezifizieren.

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

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.'
Der Bodenrichtwert wurde mit benachbarten bzw. lagegleichen Werten verglichen und
auf Plausibilitat gepruft. Die Bodenwertermittlung kann daher auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts durchgeftihrt werden.

15 veroffentlicht unter https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de.
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Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es sich um einen zonalen Bodenricht-
wert, der die lagetypischen Merkmale widerspiegelt. Die Wertangabe bezieht sich auf
ein Grundstlick mit folgenden Eigenschaften:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag = 01.01.2024 30.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei beitragsfrei
Lage = Rudigerstralie FuRfallstralle
Art der baulichen Nutzung = allgemeines Wohngebiet Wohnbaufl&che
Gebéudeart = mehrgeschossige mehrgeschossige

Bebauung Bebauung

Anzahl der Vollgeschosse = -1V, a DG Il,a. DG
Geschossflachenzahl (GFZ) = 15 ca. 0,75
Zuschnitt = rechteckig nahezu rechteckig
Bodenrichtwert = 830 €/m2

Das zu bewertende Grundstuck stimmt nicht in allen wertrelevanten Merkmalen mit
dem Richtwertgrundsttick tberein. Daher wird nachfolgend eine Anpassung an den Bo-
denrichtwert vorgenommen.

Stichtag
Eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wer-

termittlungsstichtag ist nach Ricksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss
nicht vorzunehmen.

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

wertzone. Eine Lageanpassung ist daher nicht erforderlich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstlcksflache zuléssig sind (siehe Baunutzungsverordnung 8§ 20 Abs. 2). Die
Geschossflache ist dabei nach den AuBenmallen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der angegebenen GFZ fir den Bodenrichtwert handelt es sich um die
wertrelevante GFZ.'® Das heift, dass bei der Ermittlung der GFZ auch die Geschossfla-

16 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Kéln, Abs. 4.7.4 ff.
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chen berticksichtigt werden, die nach dem Bauplanungs-/Bauordnungsrecht aul3er An-
satz bleiben (z. B. Dach- und Staffelgeschosse!’).

GrundstucksgroRe: 441 m?

Vorhandene Bebauung (ermittelt aus den Planen der Bauakte):

Grundflache Erdgeschoss =120 m?
Grundflache Obergeschoss =122 m?
Grundflache Dachgeschoss rd. 120 m2x 0,75 = 90m?
Summe der Grundflachen rd. 120 + 122 + 90 =332 m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl = 332 m?/ 441 m2= 0,75

Die Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl beinhaltet die ausgebaute
Dachgeschossflache. Sie ist daher nur fur die Bodenwertermittlung zu verwenden.

Die Abweichung der wertrelevanten Geschossflachenzahl vom Richtwertgrundstiick
wird Gber einen Umrechnungskoeffizienten®® berticksichtigt. Der Koeffizient (Wertzahl
W2Z) betrdgt fiir das Wertermittlungsgrundstick WZ crz 0,75 = 1,30 und flr das Richt-
wertgrundstick WZ crz 15 = 1,73. Daraus ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von
1,30/1,73=0,75.

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

GrundstucksgroRe: 441 m?
Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert: 830 €/m? x 0,75 = 623 €/m?
441 m?2 a 623 €/m? =274.743 €
Bodenwert beitragsfrei: rd. 275.000 €

17 Die Geschossflache des ausgebauten Dachgeschosses wird mit dem 0,75-fachen Wert der anderen
Geschosse beriicksichtigt.
18 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadt Kéln, Abs. 4.8.2.
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5.3 Ertragswertverfahren
5.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den 8§88 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben. Die malige-
benden Einflussfaktoren liegen bei diesem Verfahren im Ansatz des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes und der markttblich erzielbaren Ertrége. Es sollte
fur die Bewertung der Grundstiicke angewendet werden, bei denen die zu erzielenden
Renditen aus Vermietung und Verpachtung im Vordergrund stehen.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von den
marktiblich erzielbaren, j&hrlichen Einnahmen aus dem Grundstiick auszugehen. Die
Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.

Fur den vorléufigen Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag entschei-
dend. Der Reinertrag ergibt sich, indem vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten
abgezogen werden.

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

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

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

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

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden.

Um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten, ist vom Reinertrag der
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag) abzuziehen. Die-
ser Anteil ergibt sich durch eine angemessene Verzinsung des Bodenwerts. Fir die Ver-
zinsung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen,
der auch fur die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen malige-
bend ist.
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Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er gibt einen
durchschnittlichen Prozentsatz wieder, der sich in erster N&dherung aus dem Verhéltnis
des Reinertrags zum Kaufpreis jeweils gleichartiger Grundstticke ermittelt. Der Liegen-
schaftszinssatz wird von den Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Geb&udeart aus
geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Das Modell fur die Ableitung der Liegenschaftszins-
sétze und die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben, da die Anwendung
der abgeleiteten Liegenschaftszinssdtze voraussetzt, dass die Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts im gleichen Modell durchgefuhrt wird, in dem auch der verwendete Lie-
genschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. 8§ 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkon-
formitét).

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird anschlieend mit dem Barwertfaktor
fur die Kapitalisierung multipliziert (Zeitrentenbarwertberechnung) und ergibt den Er-
tragswert der baulichen Anlagen. Der Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) entspricht
dem Faktor fiir eine jahrlich nachschissig gezahlte Zeitrente und ist abh&ngig vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Durch Addition des Bodenwerts mit dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anla-
gen wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt. Der Bodenwert ist dabei, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AulRenanlagen, grundsatzlich wie fir ein unbebautes Grund-
stiick zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert entspricht in der Regel dem marktangepassten vorlaufigen
Ertragswert, da die marktublich erzielbaren Ertrage und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz angesetzt werden und dadurch die Lage auf dem Grundstticks-
markt Berucksichtigung findet. Eine zusétzliche Marktanpassung ist daher im Normal-
fall nicht erforderlich.

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

Mehrfamilienhausgrundstticke werden Ublicherweise unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt, so dass das Ertragswertverfahren in dieser Wertermittlung angewendet wird.

5.3.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt KolIn hélt sich in seinen ver-
wendeten Modellen an die VVorgaben der ImmoWertV und der ImmoWertA.
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Im Grundstiicksmarktbericht 2024 sind im Abschnitt 5.2.3 und 8 zur Ableitung und
Anwendung der Liegenschaftszinssatze u. a. folgende Hinweise fur eine modellkonfor-
me Wertermittlung angegeben:

- Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus dem Jahr
2023 abgeleitet.

- Der Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern erfragten
Mietangaben, die anhand des Mietspiegels fir freifinanzierte Wohnungen in Koln auf
Nachhaltigkeit Gberprift und gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen VVorgaben
sachverstandig angepasst werden.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

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

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde fir Wohngebdude und gemischt genutzte Gebaude
mit 80 Jahren angesetzt.

- Die Restnutzungsdauer betragt mindestens 25 Jahre.

Die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts wird im gleichen Modell durchgefihrt, in
dem auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (Grundsatz der Mo-
dellkonformitat).

5.3.3 Ertragswertermittlung

Wohnflache

Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der beim Ortstermin genommenen MaRe, mit
hinreichender Genauigkeit fur den Wertermittlungszweck, ermittelt. Es wurde eine aus-
reichende Ubereinstimmung mit den Angaben in den genehmigten Grundrissplanen
festgestellt. Die Berechnung der Wohnflachen erfolgt nach den Vorschriften der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV).° Dabei werden die Flachen fiir die Balkone je zu 1/4 an-
gerechnet. Die Flachenberechnung ist nur als Grundlage fur diese Wertermittlung ver-
wendbar. Die gesamte Wohnflache betrégt rd. 264 m2.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Fur die Ertragswertermittlung ist der Rohertrag mit der markttblich erzielbaren Netto-
kaltmiete zu ermitteln, wobei von einem mangelfreien Gebaude ausgegangen wird. Ggf.
vorhandene Abweichungen infolge von Instandhaltungsaufwendungen oder Bauman-
geln/Bauschaden werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len bericksichtigt. Die Nettokaltmieten werden als mittelfristiger Durchschnittswert

19 Siehe Kolner Mietspiegel, Besondere Erlauterungen, Punkt 1: Gr6Re der Wohnung.
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vom Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Kdln abgeleitet. Die
Mieten fiir die Wohnungen orientieren sich aufgrund der durchgefiihrten Modernisie-
rungen an den Mietpreisen der Gruppe 3 des Mietspiegels.?’ Im Mietspiegel sind fiir
Wohnungen in Gebduden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden (Gruppe 3), fol-
gende Mietpreisspannen angegeben:

Gruppe 3 mittlere Wohnlage (€/n?)
Wohnungen um 40 n? 7,50 - 10,60
Wohnungen um 60 n? 7,30 - 10,10
Wohnungen um 80 n? 7,40 - 10,00
Wohnungen um 100 n? 7,00 - 9,80

Unter Berlcksichtigung der Lage des Wohnhauses (mittlere Wohnlage) und der Wer-
tigkeitsmerkmale der Wohnungen (Lage innerhalb des Gebdudes, Art, Beschaffenheit,
Ausstattung) ist es sachgerecht, die Miethohen im mittleren bzw. oberen Bereich der
Mietpreisspannen einzuordnen.

Der Mietwert fur die Garagenstellplatze wird von den angegebenen Werten in der Zu-
sammenstellung der Mieten fiir gewerbliche Raume in Kdln abgeleitet. Danach liegen
die Mietwerte fur Stellplatze in Einzelgaragen, in nicht bevorzugten bis mittleren La-
gen, zwischen 50 € und 75 € pro Monat. Die marktiblich erzielbare Miete wird im unte-
ren Bereich der Spanne angesetzt und je Stellplatz auf 55 €/Monat geschatzt.

Fur die Ertragswertermittlung wird folgender Rohertrag zugrunde gelegt:

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache markttiblich marktubliche
gerundet (nmp) erzielbare Netto- Nettokaltmiete pro
kaltmiete (€/m?) Monat (€) gerundet
Wohnung Nr. 1 92,00 9,00 828
Wohnung Nr. 2 51,00 10,50 536
Wohnung Nr. 3 40,00 10,50 420
Wohnung Nr. 4 81,00 8,50 689
Garagen 2 Stuck 55,00 110
Mietwert pro Monat gesamt 2.583 €
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 30.996 €

20 Siehe Kolner Mietspiegel, Besondere Erlduterungen, Punkt 5: Modernisierungen.
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Tatséchliche Miete

Fur die Wohnung Nr. 4 bestehen Mieteinnahmen in Hohe von 436,80 €/Monat (Netto-
kaltmiete). Die tatséchlichen Mieteinnahmen liegen unterhalb der marktublich erzielba-
ren Miete. Die Mindermiete wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmalen bertcksichtigt. Die Nettokaltmieten fir die Wohnungen Nr. 2 und Nr. 3
konnten nicht festgestellt werden.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskostenanteile die vom Vermieter zu tragen sind werden als Mo-
dellwerte entsprechend der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt. Zur Vermeidung von
Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die jahrli-
chen Bewirtschaftungskosten werden tber den Verbraucherpreisindex angepasst und fir
das Wertermittlungsobjekt wie folgt angesetzt:

Instandhaltungskosten Wohnen: 264 n? Wohnflache x 13,80 €/nm? = 3.643 €
Instandhaltungskosten Garage: 103,9 €/Garage X 2 Stick = 208 €
Verwaltungskosten Wohnen: 351 €/Wohnung X 4 Stick = 1.404 €
Verwaltungskosten Garage: 46 €/Garage X 2 Stick = 92 €
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag = 620 €
Summe Bewirtschaftungskosten pro Jahr 5.967 €

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer (8 4 ImmoWertV)

Unter der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird die Zeitspanne verstanden, in der die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung vom Baujahr
an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird als Modell-
groRe behandelt und fir Wohngeb&ude pauschal auf 80 Jahre festgesetzt.

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

Am Geb&ude wurden verschiedene Modernisierungen vorgenommen. Aufgrund der
durchgeftihrten bzw. noch durchzufiihrenden Modernisierungen verlangert sich die
Restnutzungsdauer. Um die Restnutzungsdauer bei Modernisierungen zu ermitteln,
werden fir die modernisierten Elemente des Geb&udes Punkte vergeben. Die Hohe der
Punktzahl ist dabei fur Modernisierungen, die vor einem langeren Zeitpunkt durchge-
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fuhrt wurden, ggf. zu verringern. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
maRken Anspriichen geniigen, sind dafiir entsprechende Punkte zu vergeben.?!

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, einem Gebdaudealter von rd. 59 Jahren
(2024 - 1965) und einem Modernisierungsgrad von 6 Punkten?? wird die Restnutzungs-
dauer in dieser Wertermittlung mit 33 Jahren angesetzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (8§ 33 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Koln hat einen Liegen-
schaftszinssatz fur Mietwohnhausgrundstiicke veroffentlicht. Er liegt bei einer Restnut-
zungsdauer von durchschnittlich 35 Jahren, einer durchschnittlichen GroRe des Objekts
von 605 m? und einer durchschnittlichen Miete von 10,40 €/m? bei 2,60 % (+/- 1,1). Im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer (33 Jahre), die GroRRe des Objekts (264 m?), die
Lage (Merheim), die Ausstattung, die Bebauungsstruktur und die allgemeine Verwert-
barkeit des Objekts, ist ein Zinsful von 2,75 % marktkonform und wird als objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz fiir die Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV)

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage wird zur Kapitalisierung mit dem Barwert-
faktor von 21,51 multipliziert, der sich unter Ansatz eines 2,75 %-igen Liegenschafts-
zinssatzes und einer Restnutzungsdauer von 33 Jahren nach der Rentenbarwertformel
ergibt.

Zusatzliche Marktanpassung (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Mieten marktiblich ange-
setzt wurden und der verwendete Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachteraus-
schuss direkt aus dem entsprechenden Teilmarkt abgeleitet wurde. Das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens bildet dadurch die Lage auf dem Grundstticksmarkt ab.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale des einzelnen Wer-
termittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Sie sind durch Zu- oder Ab-
schldge gesondert zu bericksichtigen. Die Ermittlung der Werterhdhung/Wert-
minderung hat dabei marktgerecht zu erfolgen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseiti-

2L \/gl. Modelbeschreibung mit Tabellen in Anlage 2 ImmoWertV.
22 Siehe Anlage 7; die Tabelle kann auch fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer von Mehrfamilien-
h&ausern verwendet werden. Sie entspricht der Tabelle in Anlage 2 ImmoWertV.
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gungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden
muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich ("neu fir alt™) vorzunehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen in Form der beschriebenen
Instandhaltungsarbeiten, der sonstigen Beanstandungen und der Mindermieteinnahmen.

Die Wertminderung infolge der Instandhaltungen/Beanstandungen wird insgesamt auf
40.000 € geschatzt. Das entspricht einem Abschlag von rd. 6 % auf den vorldaufigen
Ertragswert.

Es handelt sich dabei um eine pauschale Schatzung, die sich auf das beim Ortstermin
offensichtlich zu erkennende Ausmal} bezieht. Des Weiteren ist der Betrag nicht iden-
tisch mit den Beseitigungskosten. Die Kosten werden z. T. nur insoweit angesetzt, wie
sie zur Wiederherstellung des baualtersgemalien Normalzustands in Bezug auf die Rest-
nutzungsdauer erforderlich sind.

Weiteren wird berticksichtigt, dass die tatsachlichen Mieteinnahmen aus der Wohnung
im Dachgeschoss unterhalb der marktiblich erzielbaren Miete liegen. Gemall § 558
Abs. 1 und 3 BGB kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete
bis zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen, wobei sich die Miete innerhalb von drei
Jahren nicht um mehr als 20 % bzw. 15 % erhdhen darf (Kappungsgrenze). Die NRW-
Landesregierung hat am 09.06.2020 die ,,Verordnung zur Festlegung des Anwendungs-
bereichs bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften im Land Nordrhein-Westfalen*
(Mieterschutzverordnung — MietSchVO NRW) beschlossen. Nach dieser Verordnung
wird u. a. in der Stadt Koln die Kappungsgrenze bei der Anpassung von bestehenden
Mietvertragen an die ortsubliche Vergleichsmiete auf 15 % begrenzt. Die Verordnung
tritt mit Ablauf des 30. Juni 2025 auBer Kraft. Es ist nicht bekannt, ob die Kappungs-
grenze nach dem 30. Juni 2025 weiter auf 15 % begrenzt wird. In dieser Wertermittlung
wird von dem Fall ausgegangen, dass die Grenze erneut beschlossen wird.

Die Ermittlung der Mietdifferenz erfolgt auf der Grundlage, dass die Miete direkt erhoht
werden kann. Die tatséchliche Nettokaltmiete ermittelt sich dann zu rd. 501 €/Monat
(436 €/Monat x 1,15). Der Barwert der Mietdifferenz wird tber die Summe der jahrli-
chen Mindermiete ermittelt, die jeweils auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst
wird.?

23 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, Seite 1044 ff.
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Unter der Voraussetzung

o einer marktiiblichen Miete von 689 €/Monat,

O einer weiteren Mietanpassung von 15 % nach 3 Jahren,
0 einem Zeitraum der Mietabweichung von 6 Jahren und
0 einem Zinssatz von p = 2,75 % (Liegenschaftszinssatz)

errechnet sich folgender Barwert der Mietdifferenz:

Jahre | Tatsachliche | Marktibliche | Mietdifferenz | Mietdifferenz| Barwert
(n) Miete Miete (€/Monat) (€/3ahr) (€/3ahr)
(€/Monat) (€/Monat) 1) -2 (B)x12 (4) x
1/(1+p)™
1) 2) 3) (4)

1 501 689 -188 -2.256 -2.196
2 501 689 -188 -2.256 -2.137
3 501 689 -188 -2.256 -2.080
4 576 689 -113 -1.356 -1.217
5 576 689 -113 -1.356 -1.184
6 576 689 -113 -1.356 -1.152
Summe (€) -9.966

Insgesamt wird fir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ein Betrag
in Hohe von rd. 50.000 € (40.000 € + 9.966 €) angesetzt.

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln

- Seite 37 -




SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Ertragswertermittlung

Jéahrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 30.996 €
Bewirtschaftungskosten - 5.967 €
Jéahrlicher Reinertrag = 25.029€

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
2,75 % vom Bodenwertanteil 275.000 €

(Liegenschaftszins x Bodenwertanteil) - 7.563 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 17.466 €
Barnnertfaktor (Kapitalisie rungsfaktor) * 21,51
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 375.694 €
Bodenwert (vgl. Bodenwe rte rmittlung) + 275.000 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks = 650.694 €
Zusatzliche Marktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 650.694 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 50.000 €
Ertragswert des Grundstucks = 600.694 €

rd. 601.000 €

092 K 081/22, Ful3fallstraf3e 74, 51109 Koln - Seite 38 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

6 Verkehrswert

Ertragswert: 601.000 €

Mehrfamilienhausgrundstticke werden Ublicherweise unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt, so dass das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren an-
zusehen ist. Die erforderlichen Daten standen fiir das Verfahren in guter Qualitat zur
Verflgung. Durch den Kolner Mietspiegel waren Vergleichsmieten vorhanden. Der
verwendete Liegenschaftszinssatz wurde vom zustadndigen Gutachterausschuss aus dem
ortlichen Grundstticksmarkt fir die Gebdudeart des Wertermittlungsobjekts abgeleitet.

Auf Grundlage des ermittelten Ertragswerts schétze ich den unbelasteten®® Verkehrs-
wert fiir das zu bewertende Grundstiick

Gemarkung: Merheim

Flur: 18

Flursttck: 289, Gebdude- und Freiflache, FuRfallstralle 74
GroRe: 441 m?

zum Wertermittlungsstichtag 30. Dezember 2024 auf 600.000 €

Ohne Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ent-
spricht der unbelastete Wert in etwa dem 21-fachen des Jahresrohertrags (Rohertrags-
faktor). Der Rohertragsfaktor liegt damit innerhalb der Spanne von 15 bis 29, die der
Gutachterausschuss in der Stadt Koln fur Mietwohnhausgrundstticke ermittelt hat.

Der Vergleichsfaktor des unbelasteten Grundstiicks betragt rd. 2.500 €/m? Wohnflache

(inkl. Garagen).

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

Koln, 30. Dezember 2024 Dipl.-Ing. Andrea Tschersich

24 GemaR ZVG, ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:
Anlage 9:

Rechtsgrundlagen, Literaturverzeichnis

Ubersichtskarte

Ausschnitt aus dem Stadtplan

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

Grundrisse aus der Bauakte (in der Internetversion nicht enthalten)
Wohnflédchenberechnung, Bruttogrundflachenberechnung

Ermittlung der Restnutzungsdauer (Auszug aus der von der AGVGA
verdffentlichten Excel-Datei)

Fotos

Objektbezogene Auskiinfte der Stadt KéIn (in der Internetversion nicht
enthalten)
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Rechtsgrundlagen fur die Wertermittlung

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394)

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

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Verordnung ber die Grundséatze fir die
Ermittlung der VVerkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
vom 14. Juli 2021

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

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

Wohnflachenverordnung (WoFIV) Verordnungen zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003

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

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20. Mai 1898, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. De-
zember 2022 (BGBI. | S. 2606)

Literaturverzeichnis

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

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

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

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

Bayerlein Praxishandbuch Sachverstandigenrecht, C.H. Beck Verlag Munchen, 5. Auflage

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

Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfl&che
(m) (m) (m2) WOoFIV | (m?) gerundet
Erdgeschoss Wohnzimmer 5,47 4,83 26,42 1,00 26,40
Wohnung Nr. 1 [Schlafzimmer 5,23 4,08 21,34 1,00 21,30
Kinderzimmer 3,15 2,87
0,56 0,89
0,47 1,00 9,01 1,00 9,00
Arbeitszimmer 3,13 3,00 9,39 1,00 9,40
Kiiche 3,13 2,11 6,60 1,00 6,60
Diele 4,00 1,60
1,50 1,26
1,10 1,80 10,27 1,00 10,30
Spind 0,75 0,96 0,72 1,00 0,70
Badezimmer 2,17 1,68 3,65 1,00 3,60
wC 0,95 1,34 1,27 1,00 1,30
Balkon 2,05 5,85 11,99 0,25 3,00
Wohnfldche Wohnung Nr. 1 91,60
Summe Wohnflache gerundet 92,00
Geschoss Raum Lénge Breite Grundflache | Faktor | Wohnflache
(m) (m) (m2) WOoFIV | (m?) gerundet
Obergeschoss Wohnzimmer 3,63 4,81
vorne 0,90 2,75 19,94 1,00 19,90
Wohnung Nr. 2 [Schlafzimmer 3,72 4,12 15,33 1,00 15,30
Kiiche 3,63 1,99
0,48 0,98 6,75 1,00 6,80
Flur 1,48 3,22 477 1,00 4,80
Badezimmer 1,94 1,99 3,86 1,00 3,90
Loggia 1,05 2,11 2,22 0,25 0,60
Wohnfldche Wohnung Nr. 2 51,30
Summe Wohnflache gerundet 51,00
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Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfl&che
(m) (m) (m2) WOoFIV | (m?) gerundet
Obergeschoss Wohn-/Schlaf- 3,32 6,13
hinten zimmer 2,20 1,78 16,44 1,00 16,40
Wohnung Nr. 3 |[Abstell/Arbeiten 2,08 2,78 5,78 1,00 5,80
Kiiche 2,05 2,99 6,13 1,00 6,10
Flur 1,10 4,15
2,18 1,22 7,22 1,00 7,20
Badezimmer 1,86 2,02 3,76 1,00 3,80
Balkon 1,50 3,00 4,50 0,25 1,10
Wohnfldche Wohnung Nr. 3 40,40
Summe Wohnflache gerundet 40,00
Geschoss Raum Lénge Breite Grundflache | Faktor | Wohnfl&che
(m) (m) (m2) WOoFIV | (m?) gerundet
Dachgeschoss Wohnzimmer 3,13 6,14
Wohnung Nr. 4 0,80 3,60
2,36 4,60 27,19 1,00 27,20
Schlafzimmer 5,20 4,00
0,80 1,90 19,28 1,00 19,30
Kinderzimmer 3,65 2,86
0,80 1,00
0,47 1,17 9,09 1,00 9,10
Kiiche 3,13 3,23
0,80 1,86 8,62 1,00 8,60
Diele 3,97 1,61
1,46 1,23
1,11 1,79 10,17 1,00 10,20
Badezimmer 2,19 1,69 3,70 1,00 3,70
wC 0,95 1,36 1,29 1,00 1,30
Abstellraum 1 1,30 0,74 0,96 1,00 1,00
Abstellraum 2 0,90 0,74 0,67 1,00 0,70
Wohnflidche Wohnung Nr. 4 81,10
Summe Wohnflache gerundet 81,00
Summe Wohnflache gesamt 264,00
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Bruttogrundflache

Kellergeschoss (9,53 + 11,18)/2 x 11,55 = 120 m?
Erdgeschoss (9,53 +11,18)/2 x 11,55 = 120 m?
Obergeschoss (9,53 +11,18)/2 x 11,55 + 3,25 x 0,75 = 122 m?
Dachgeschoss (9,53 +11,18)/2 x 11,55 = 120 m?
Summe Bruttogrundflache = 482 m?

rd. 482 m?
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fur Ein- und Zweifamilienhauser

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)

Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.
Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Objekt Satz-Nr.

— Kommentar
Modernisierungselemente max. Punkte | tats. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 noch durchzufiihren
Warmeddmmung der AuRenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 6

Modernisierungsgrad Punkte
nicht modernisiert 0 1 0
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 5 0
mittlerer Modernisierungsgrad 6 - 10 6
Uberwiegend modernisiert 1 - 17 0
umfassend modernisiert 18 - 20 0
Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres
Stichtag nur das Jahr ! 2024
Baujahr 1965
tatséchliches Alter 59|Jahre
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausstattungsabhangiger
Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3
Vorgaben
gerechnete Gesamtnutzungsdauer 71|Jahre
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80]Jahre
wirtschaftliche gerechnete Restnutzungsdauer  (interpoliert) 33(Jahre
lineare Alterswertminderung 59|%
© AGVGA.NRW / GA Dortmund Stand 01.01.2019
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StraRenansicht von Stidwesten

StraRenansicht von Stiden
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StralRenansicht von Siidosten

Zufahrt zum hinteren Grundstiuck (Wegerecht)
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Ruckseitige Ansicht

Ansicht Garagen mit Tor zum Nachbargrundstiick (Wegerecht)
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