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Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte Version des Originalgut-
achtens. Das vollstindige Gutachten mit allen Anlagen kann in der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Ko6ln eingesehen werden.
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1 Zusammenfassung

Art des Wertermittlungsobjekts: Wohnungseigentum;

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss und Oberge-
schoss links, mit Balkon sowie einem Abstellraum auf
dem Balkon, im Gebdude Kyfthauserstrae 41d
(Stadthduser) in KoIn-Neustadt/Stid, Wohnfliche ca.
153 m?, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
einer Garten- und Terrassenfliche sowie an einem
Pkw-Stellplatz im Hof.

Raumaufteilung:

Erdgeschoss: 2 Zimmer, Ankleide, Badezimmer,
WC, Abstellraum, Entree mit Treppe
zum Obergeschoss, Terrasse

Obergeschoss: Wohnen/Kochen/Essen, Balkon mit

Zugang zum Abstellraum

Bei dem Gebdude Kyffhiuserstrae 41d handelt es
sich um eine ehemalige Gewerbehalle, die vermutlich
Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet wurde. Im Jahr
2013 wurde die Halle in drei Stadthduser umgebaut

und umfangreich modernisiert.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist kein Zubehor vorhanden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Die Wohnung und der Pkw-Stellplatz werden von der
Eigentlimerin genutzt. Mietvertragliche Bindungen
sind nicht bekannt.

Von der Eigentlimerin betriebene Unternehmen sind

nicht vorhanden.

Zugunsten des Grundstiicks:

Eine Teilfliche des Nachbargrundstiicks Kyffhiuser-
strale 41e (Flurstiick 745) wird zugunsten des Wer-
termittlungsgrundstiicks (Flurstiick 744) gemall § 7
Abs. 1 BauO NRW als Abstandflache auf Dauer zur
Verfiigung gestellt.

92 K 95/24, Kyffhauserstralle 41a-41d, 50674 Koln - Seite 3 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Zulasten des Grundstiicks:

Auf einer Teilfliche des Wertermittlungsgrundstiicks
(Flurstiick 744) diirfen gemilB3 § 4 Abs. 1 Nrn. 1, 2, 3
BauO NRW ceine befahrbare Zufahrt und Ver- und
Entsorgungsleitungen aller Art von der offentlichen
Verkehrsfliche zum Nachbargrundstiick Kyfthauser-
strale 41e (Flurstiick 745) angelegt, unterhalten und

genutzt werden.

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

Grunddienstbarkeiten zu-

gunsten des Grundstiicks - Es besteht das Recht, die neu verlegte unterirdische
Abwasserleitung des Grundstiicks Kyffhauserstral3e
41e (Flurstiick 745) mitzubenutzen.

- Es besteht das Recht, das Dachflichenwasser des An-
baus an der nordostlichen Grundstiicksgrenze {iber die
bestehenden Dachabwasserleitungsrohre und tiber die
bestehenden unterirdischen Ableitungen des Grund-
stiicks Kyffhiuserstrae 41e (Flurstiick 745) in das
Kanalnetz mitabzuleiten.

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Auftrag, Gutachtenzweck

In dem Zwangsversteigerungsverfahren des zuvor genannten Wohnungseigentums wur-
de die Unterzeichnerin vom Amtsgericht Koln beauftragt, ein Gutachten iiber den aktu-
ellen Verkehrswert zu erstellen (gemiB § 74a Abs. 5 ZVG!).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kéln
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

2.3 Gegenstand der Wertermittlung

863,98/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei Mehrfamilienhdusern und einem
Gebdude mit drei Stadthdusern bebauten Grundstiick, Kyffhéuserstrale 41a-41d in
Ko6In-Neustadt/Siid, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoss und Obergeschoss links (3-Zimmer-Wohnung mit Balkon) nebst Abstellraum auf
dem Balkon im Gebdude Kyfthauserstrae 41d (Stadthduser) und dem Sondernutzungs-
recht an einer Garten- und Terrassenflidche, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 19,
sowie an dem im Lageplan mit Nr. 3 bezeichneten Pkw-Stellplatz im Hof.

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Koéln

Grundbuch von: Koln

Blatt: XXX

Bestandsverzeichnis

Laufende Nr. 1: 863,98/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung: Koéln

Flur: 34

Flurstiick: 744, Gebdude- und Freiflache, Kyfthauserstrale 41 a, 41 b, 41 c,

41 d, Grofle: 1.303 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 19 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss sowie im
Obergeschoss nebst Balkon und Abstellraum auf dem Balkon so-

! Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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wie nebst dem Sondernutzungsrecht an der dem Sondereigentum
vorgelagerten Terrassenfliche im Erdgeschoss im Gebédude 4,
Stadthiuser. (...).

Hier ist das Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellplatz Nr. 3 des
Aufteilungsplans zugeordnet. (...).

Laufende Nr.: 2/zu 1
Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) in Koln Blatt XXX auf
Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. I Nr. 2; (...).

Laufende Nr.: 3/zu 1
Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht/Dachflichenwasser) in Koln

Blatt XXX auf Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in
Abt. II Nr. 3; (...).

Abteilung I (Eigentiimerin)
XXX

2.4 Wertermittlungsstichtag
Datum: 15. Juli 2025

2.5 Qualitéatsstichtag

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

2.6 Ortsbesichtigungen
Datum: 06. Juni 2025, 15. Juli 2025

Alle Beteiligten wurden schriftlich zu diesen Terminen eingeladen. Die Besichtigung
des Wohnungseigentums fand am 15.07.2025 statt.

Als Teilnehmer waren anwesend:
e die Eigentlimerin mit ihrem Sohn
e cin Makler der Eigentiimerin

e sowie die beauftragte Sachverstindige

Alle Rdume der Wohnung und der Abstellraum auf dem Balkon konnten besichtigt
werden. Das Kellergeschoss im Haus KyffhiuserstraBe 41d und die Gemeinschaftsfla-
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chen in den weiteren Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstiick konnten nicht besich-

tigt werden.

2.7 Grundstiicksbezogene Unterlagen, Auskiinfte und Informationen

1.

kv

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.03.2025, MaBstab 1:1000, Stadt
Koln, Katasteramt

Grundbuchauszug vom 17.03.2025

Beitragsbescheinigung vom 03.04.2025, Stadt K6ln, Bauverwaltungsamt
Altlastenauskunft vom 09.05.2025, Stadt K6ln, Umwelt- und Verbraucherschutzamt
Auskunft zum Denkmalschutz vom 05.05.2025, Stadt K6ln, Amt fiir Denkmalschutz
und Denkmalpflege

Auskunft zur Wohnungsbindung vom 27.03.2025, Stadt Kdln, Amt fiir Wohnungs-
wesen

Internetrecherchen/Auskiinfte zum Grundstiick (Bauplanungsrecht, stiddtebauliche
MaBnahmen, Larmbelastungen, Hochwassergefahr, Wasserschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Bodenrichtwerte)

Auskiinfte der WEG-Verwaltung vom 08.04.2025 und 06.05.2025 (Wirtschaftsplan
2025, Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft, Protokolle der Eigentlimerversamm-
lungen aus den Jahren 2022 - 2024, Energieausweis)

Teilungserkldrung vom 20.01.2015 mit Gemeinschaftsordnung und Aufteilungspla-
nen nebst Berichtigungserklirung vom 05.02.2015, Anderung der Teilungserklirung
vom 06.05.2015 und vom 03.08.2015

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.11.2014

Eintragungsbewilligungen vom 13.09.2000, 26.04.2001 und 23.09.2014
Baugenehmigung vom 03.09.2013 mit genehmigten Baupldnen (Grundrissen,
Schnitt, Ansichten), Zusammenstellung der Wohn-/Nutzfldchen, Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt K6ln vom 08.10.2025

Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Ko6ln, Stand April 2025
Mieten fiir gewerbliche Rdume in Koln, zusammengestellt von der Rheinischen
Immobilienbdrse e. V. in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
zu Ko6ln und dem Immobilienverband Deutschland (IVD), Stand September 2023
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt K&ln
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2.8 Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

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

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

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

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

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

3.1 Lage des Grundstiicks

Bundesland:
Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Nordrhein-Westfalen

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

Innenstadt

Der Stadtbezirk Innenstadt hat ca. 128.000 Einwohner und um-
fasst die Stadtteile Altstadt/Siid, Neustadt/Sid, Altstadt/Nord,
Neustadt/Nord und Deutz.

Neustadt/Sud
Der Stadtteil Neustadt/Siid befindet sich im Siiden des Stadtbe-
zirks am linken Rheinufer und hat ca. 37.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren Stralenbahn- und Buslinien.
Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist als gut zu
bezeichnen. Uber den Bahnhof K&ln-Siid besteht der Anschluss
an den Regionalverkehr Richtung K6ln Hbf./Bonn. Die Anbin-
dung an das Bundesautobahnnetz ist giinstig.

Straflenbahnhaltestelle .........cooooiviiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiinnn, ca. 0,2km
Bahnhof KOIN-SUd..........ooovviiiiiiieiiiiiiiiiieeeeeeeeeee, ca. 0,2km
Innenstadt/Hauptbahnhof ................cccoooiiiniiiin, ca. 2,5km
Autobahnauffahrt BAB 4/BAB 57 ...ccoovvvveiiiiiiiiinin, ca. 4,5km
Flughafen KOIn/Bonn .........ccccoeeeiiiiiiiniiiiieiiiieeeens ca. 16,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtungen, zahlrei-
che Arzte

5 Grundschulen sind im Stadtteil vorhanden. Alle weiteren
Schulen sind im iibrigen Stadtbezirk zu finden.

Die Universitit befindet sich in ca. 600 m Entfernung. Die
Technische Hochschule Koln (Campus Siidstadt) ist in ca. 2 km

Entfernung vorhanden.

2 Siehe unter https://www.stadt-koeln.de/artikel/62998/index.html.
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Versorgung:

Innerdrtliche Lage:

StraBBenart:

Lagequalitit:

Nachbarbebauung:

Umgebung:
Naherholung:
Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind im
Umkreis von ca. 400 m zu finden. Der Neumarkt und die FuB3-
géngerzone befinden sich in ca. 1 km Entfernung.

im sidwestlichen Bereich des Stadtteils auf der Sidseite der
Kyfthauserstralle

Nebenstrale mit durchschnittlichem Verkehrsaufkommen, als
Einbahnstrale und Zone 30 ausgewiesen

zentrale Lage, mittlere bis gute Wohnlage®

4- bis 5-geschossige Mehrfamilienhduser, iliberwiegend mit
wohnlicher Nutzung sowie gewerblicher Nutzung (Bars, Restau-
rants, Imbisse, Dienstleister) in den Erdgeschossen, Bebauungen

in geschlossener Bauweise

Bahntrasse der Deutschen Bahn (Entfernung ca. 100 m)
Innerer Griingiirtel (Entfernung ca. 500 m)
Belastungen durch Bahnverkehr moglich

kostenpflichtige Parkmoglichkeiten in der Kyfthauserstrae, mit

ausgewiesenen Bewohnerparkplédtzen

3.2 Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:

Ausrichtung:

Lage:

StraBBenfront:
GrundstiicksgrofB3e:
Topographie:
Bodenbeschaffenheit:

unregelméBig

nach Siiden/Stidosten
Frontlage

ca.15m

1.303 m?

nahezu eben

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

In der Bauakte waren ebenfalls keine Hinweise auf einen mogli-

chen Altlastenverdacht vorhanden. Im Rahmen dieses Gutach-

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

lauterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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Hochwasser:

3.3 ErschlieBung
ErschlieBung:

StraBBenausbau:

Ver- und Entsorgung:

tens wird daher von einem unbelasteten, normal tragfdhigen

Baugrund ausgegangen.

Das Grundstiick liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.*

iiber die Kyfthauserstralle

1-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit beidseitigen Parkmdglich-
keiten, beidseitigen Gehwegen, Entwésserung und Beleuchtung

Anschliisse fiir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den Stralenkdrper eingebaut

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Der Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom 17.03.2025 vor. Hiernach beste-

hen in Abteilung II des Grundbuchs folgende Eintragungen:’

Nr. 1:

Nr. 2:

Nr. 3:

Nr. 4:

Grunddienstbarkeit (Recht auf Zuweg und Zu- und Abfahrt so-
wie Verlegung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen) flir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Kdln
Flur 34 Flurstiick 745. Bezug: Bewilligung vom 26.04.2001

(...).

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Koln Flur 34 Flurstiick
745. Bezug: Bewilligung vom 23.09.2014 (...).

Grunddienstbarkeit (Nutzung Gartenhaus) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Ko6Iln Flur 34 Flurstiick 745. Be-
zug: Bewilligung vom 23.09.2014 (...).

Grunddienstbarkeit (Recht zur Unterhaltung eines Vordachs und
Abwasserleitungen und zur Fassadenbegriinung) filir den jewei-
ligen Eigentiimer des Grundstiicks Koln Flur 34 Flurstiick 745.
Bezug: Bewilligung vom 23.09.2014 (...).

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

5 Durch die eingetragenen Dienstbarkeiten ist keine Wertbeeinflussung zu erkennen.
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Nr. 5: geldscht

Nr. 6: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Koln,
92 K 95/24). Eingetragen am 16.12.2024.

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

Grundbuchlich gesicherte Rechte
Die Eigentiimer des Grundstiicks Kyfthiuserstrae 41e (Gemarkung Koln, Flur 34,

Flurstiick 745) haben den jeweiligen Eigentiimern des zu bewertenden Grundstiicks
(Gemarkung Koln, Flur 34, Flurstiick 744) zwei Grunddienstbarkeiten mit folgendem
Inhalt eingerdumt:’

- Die jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiicks (herrschendes Grund-
stiick) sind berechtigt, die neu verlegte unterirdische Abwasserleitung des Grundstiicks
Kyfthauserstrale 41e (dienendes Grundstiicks) mitzubenutzen. Die Kosten der Anle-
gung und Instandhaltung der Leitung trégt der jeweilige Eigentiimer des herrschenden
Grundstiicks.

- Die jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiicks (herrschendes Grund-
stiick) sind berechtigt, das Dachflichenwasser des Anbaus an der norddstlichen
Grundstiicksgrenze iiber die bestehenden Dachabwasserleitungsrohre und iiber die be-
stehenden unterirdischen Ableitungen des Grundstiicks KyffhiuserstralBe 41e (dienen-
des Grundstiick) in das Kanalnetz mitabzuleiten. Die Kosten der Anlegung und In-
standhaltung der Leitungen, die ausschlieBlich Dachwasser fiihren, tragen die jeweili-
gen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks. Die Kosten der Anlegung und In-
standhaltung der Leitungen, iiber die sowohl Dach- als auch Hofflichenwasser des
dienenden Grundstiicks abgeleitet wird, tragen die jeweiligen Eigentiimer des dienen-
den und des herrschenden Grundstiicks je zur Hélfte.

Wohnungsbindung

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

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

7" Durch die Eintragung der Grunddienstbarkeiten ist die Mitbenutzung der Leitungen privatrechtlich gesi-
chert.
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten

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

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks trifft der einfache Bebauungsplan
Nr. 65440/05 vom 10.12.2003 folgende Festsetzungen:

Besonderes Wohngebiet (WB), Lirmpegelbereich® III, StraBenbegrenzungslinien und
Baugrenzen sind vorgegeben, textliche und gestalterische Festsetzungen sind vorhanden

Bodenordnung/Stidtebauliche MalBnahmen

Das zu bewertende Grundstiick ist in keine Umlegungs- oder Sanierungsmafnahme
einbezogen. Auch besteht fiir den Bereich des Grundstiicks keine Baugestaltungs- oder
Erhaltungssatzung.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich einer Werbesatzung tiber Anbringungs-
ort, Abmessungen und Ausgestaltung von Werbeanlagen fiir einen Teil der Ortslage
K&In-Neustadt/Siid im Bereich des sog. "Kwartier Latéing".’

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

schutzgebiet. !

Bauordnungsrecht
Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 29.04.2025 beim Aktenarchiv der
Stadt Koln eingesehen. Fiir das Wertermittlungsobjekt (Stadthiduser) lag eine Bauge-

nehmigung vom 03.09.2013 fiir die Umnutzung, den Umbau und die Sanierung einer
ehemaligen Gewerbehalle in drei Stadthduser vor. Auf die Bauzustandsbesichtigung
nach Fertigstellung wurde seitens des Bauamts verzichtet.

8 Entsprechend den dargestellten Lirmpegelbereichen sind SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau/Ausgabe Nov. 1989) an den AuBlenbauteilen entsprechend den Raumarten
oder der Raumnutzungen zu treffen.

® Durch die Satzungen ist fiir das Wertermittlungsobjekt keine Wertbeeinflussung zu erkennen, da die
Werbesatzung fiir das Wohnungseigentum ohne Bedeutung ist.

10 Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, verdffentlicht unter www.umweltportal.nrw.de/karten.
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Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Pldnen aus der Bauge-
nehmigung tliberein. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Bebauung und Nutzung
des Wertermittlungsobjekts der Zuldssigkeit entspricht.

MaB der baulichen Nutzung

Das Grundstiick ist wie folgt baulich ausgenutzt (ermittelt aus dem Lageplan und z. T.
aus den Bauplinen):

Uberbaute Fliche!! = 740 m?
Grundstiicksgrof3e =1.303 m?
Grundflachenzahl (GRZ) =740/1.303=0,57

Geschossflichenzahl (GFZ)'? =2.110/1.303 = 1,62

Baulasten'?

Gemail den Unterlagen in der Bauakte besteht zulasten des Grundstiicks folgende Ein-
tragung im Baulastenverzeichnis:

Es wird geduldet, dass auf der im beigefiigten Lageplan, der einen wesentlichen Be-
standteil der Verpflichtungserkldrung bildet, durch griine Eintragung dargestellten Teil-
fliche des Wertermittlungsgrundstiicks (Flurstiick 744) gemil3 § 4 Abs. 1 Nrn. 1, 2, 3
BauO NRW eine befahrbare Zufahrt und Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art von
der offentlichen Verkehrsfliche zum Grundstiick Kyfthiuserstrale 41e (Flurstiick 745)
angelegt, unterhalten und genutzt werden.

Zugunsten des Grundstiicks besteht folgende Eintragung im Baulastenverzeichnis:

Die im beigefiigten Lageplan, der einen wesentlichen Bestandteil der Verpflichtungser-
klarung bildet, durch griine Eintragung gekennzeichnete Teilfliche des Grundstiicks
Flur 34 Flurstiick 745 (Kyfthéauserstra3e 41e) wird gemill § 7 Abs. 1 BauO NRW als
Abstandflache auf Dauer zur Verfiigung gestellt und darf weder auf die auf eigenem
Grundstiick erforderlichen Abstandflichen angerechnet noch iiberbaut werden, es sei
denn, dass eine Uberbauung nach § 6 BauO NRW ausnahmsweise zulissig ist.

"' Haus Nr. 41a: 210 m?, Haus Nr. 41b: 100 m?, Haus Nr. 41c: 110 m?, Haus Nr. 41d: 320 m?

12 Geschossfliache: 210 m> x4+ 100 m*x 3+ 110 m*>x 3+ 320 m*x 2 =2.110 m?

13 Siehe Anlage 8. Die Flurstiicke 744 und 745 bildeten urspriinglich ein Grundstiick, das im Jahr 2000 in
die jetzigen Flurstiicke geteilt wurde. Im Zuge der Grundstiicksteilung wurden die Baulasten eingetra-
gen. Durch die Fintragungen ist zum einen die ErschlieBung des Grundstiicks Kyfthduserstraie 41e
(Flurstiick 745) und zum anderen die erforderliche Abstandflédche fiir die nordostliche Gebéudeseite der

Stadthiuser im Sinne des Bauordnungsrechts nachgewiesen.
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Auf den unmittelbaren Nachbargrundstiicken sind keine weiteren begiinstigenden Bau-

lasten eingetragen.

Denkmalschutz
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln ist das Gebédude nicht in die Denkmalliste
der Stadt Koln eingetragen. Eine Eintragung in die Denkmalliste ist zurzeit nicht beab-

sichtigt, bzw. liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine ausreichenden Griinde fiir
eine Unterschutzstellung vor. Das Gebédude befindet sich allerdings in unmittelbarer
Néhe eingetragener Baudenkmaéler und unterliegt somit dem Umgebungsschutz nach
§ 9 DSchG. Bauliche Verinderungen bediirfen ggf. der Erlaubnis des Stadtkonservators.

3.5 Entwicklungszustand, beitragsrechtlicher Zustand

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt K6ln fallen fiir das Grundstiick ErschlieBungs-
beitrdge nach §§ 127-135 des Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr an. Auch ist ein
StraBBenbaubeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) in der alten Fas-
sung zurzeit nicht zu entrichten. Fiir stralenbauliche MaBBnahmen, deren Durchfiihrung
ab dem 01.01.2024 beschlossen wird, kdnnen Stralenbaubeitrige gemdll § 8 Absatz 1
Satz 3 KAG NRW in der aktuellen Fassung nicht mehr erhoben werden.

Das zu bewertende Grundstiick ist beitragsfrei.

3.6 Vermietungssituation, Nutzung des Grundstiicks

Die Wohnung und der Pkw-Stellplatz werden von der Eigentiimerin genutzt. Mietver-
tragliche Bindungen sind nicht bekannt.

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

4 Beschreibung der Gebiude und der Aufienanlagen

Das Grundstiick ist mit drei Mehrfamilienhdusern und einem Gebdude mit drei Stadt-
hiusern bebaut. Bei den Mehrfamilienhdusern handelt sich um 3- bis 4-geschossige Ge-
baude mit ausgebauten Dachgeschossen bzw. Pultdichern.

Im Vorderhaus an der KyffhéuserstraBe (Haus Nr. 41a) ist eine Hausdurchfahrt vorhan-
den, iiber die die weiteren Gebdude auf dem Grundstiick und die AuBenstellpldtze im
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Hof erreicht werden konnen. Die Durchfahrt ist mit einem Tor gesichert. Die Mehrfami-
lienhduser (Haus Nr. 41b und 41c) sind entlang der westlichen Grundstiicksgrenze er-
richtet. Das Gebdude mit den Stadthdusern (Haus Nr. 41d) liegt im hinteren Grund-
stiicksbereich. Es besteht aus drei nebeneinanderliegenden Wohnungen, die jeweils iiber
2 Etagen verlaufen und iiber einen eigenen Hauseingang verfiigen. Zwischen der siidost-
lichen Grundstiicksgrenze und den Stadthdusern ist ein schmaler Innenhof vorhanden,
an dem Sondernutzungsrechte (Garten-/Terrassenflédchen) fiir die jeweiligen Eigentlimer
der Stadthduser vereinbart sind. Im Nordosten grenzt ein kleiner 2-geschossiger Anbau
an das Haus Nr. 41d an, der im Obergeschoss den jeweiligen Eigentiimern der Woh-
nung Nr. 19 als Abstellraum zugeordnet ist.

In den Gebéduden befinden sich insgesamt 21 Wohnungen. Zwischen den Héusern
Nr. 41c und 41d sind 3 AuBenstellplitze vorhanden, an denen Sondernutzungsrechte
vereinbart sind. Die Zufahrt zum hinteren Grundstiick und die Stellplitze sind mit Be-
tonpflastersteinen befestigt. Das Grundstiick ist mit Mauerwerkswédnden bzw. angren-
zenden Gebiauden eingefriedet.

4.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Die nachfolgende Beschreibung zur Ausfithrung und Ausstattung des Wohngebédudes
erfolgt nur fiir das Gebdude Kyfthiuserstrafle 41d, in dem sich die zu bewertende Woh-
nungseigentumseinheit befindet.

4.1.1 Ausfithrung und Ausstattung des Gebiudes Kyffhauserstrafie 41d
Nutzungseinheiten: 3 Wohnungen (Stadthduser)

Baujahr: ca. 2013: Umnutzung, Umbau und umfangreiche Moder-
nisierung einer ehemalige Gewerbehalle in drei Stadt-
héuser (gemil Bauakte)

Modernisierungen in

den letzten Jahren: keine wesentlichen erkennbar
Konstruktionsart: Massivbau, 2-geschossig, teilunterkellert
Fundamente: vermutlich Mauerwerk

Kellerwénde: vermutlich Mauerwerk
Umfassungswénde: Mauerwerk

Geschossdecke: Kappendecke

Dachkonstruktion: Flachdach
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Dacheindeckung:
Dachentwisserung:

AuBenansicht:

Fenster:
Rollladen:

Wohnungseinginge:

Heizung:

Wirme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:
Kellergeschoss:

Gemeinschaftsriume

im Kellergeschoss:

4.1.2 Nebengebiude

vermutlich Dachabdichtungsbahnen
Dachrinnen und Fallrohre in Zink

im Erdgeschoss vorne sowie riickseitig verputzt und ge-
strichen, sonst Sichtmauerwerk (Backstein) zum Teil ge-
strichen

Kunststoff-Fenster mit 3-fach Verglasung
keine vorhanden

verglaste Eingangstiir, Klingel, Briefkasten, iiberdacht,
beleuchtet, Eingangsstufe (je Wohnung)

Gaszentralheizung (Herstellungsjahr ca. 2021, gemif
Auskunft der Verwaltung)

dem Baujahr/Umbaujahr entsprechend
dem Umbaujahr entsprechend

Das Kellergeschoss konnte nicht besichtigt werden.

keine vorhanden (gemif Teilungserkldrung)

keine vorhanden

4.1.3 Gemeinschaftliche Auflenanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwisserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz, begriinte Fli-
chen, befestigte Flachen, Einfriedungen

4.1.4 Allgemeinzustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

- Das Tor an der Hausdurchfahrt und die Fassade im Erd-
geschoss des Hauses KyfthauserstraB3e 41a sind mit Graf-
fiti bespriiht.

- Die Klingelleiste an der Hausdurchfahrt ist erneuerungs-
bediirftig.
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- Die Mauerwerkswand zum Innenhof der Stadthduser ist
in Teilbereichen verfarbt/vermoost. An verschiedenen
Stellen sind Putzrisse erkennbar.

- An der Stiitze auf dem Balkon zwischen den Wohnungen
Nr. 19 und Nr. 20 blattert der Farbanstrich ab.

Bauzustand: Insgesamt ist der bauliche Zustand des besichtigten Ge-
meinschaftseigentums als durchschnittlich bzw. gut zu
bezeichnen.

Anmerkung: Die AuBenseiten des Gebédudes Kyffhiuserstrale 41d

waren nur in Teilbereichen einsehbar. Die Gemein-
schaftsflachen in den weiteren Mehrfamilienhdusern auf
dem Grundstiick konnten nicht besichtigt werden. Die
Gutachtenerstellung basiert daher auch auf den Informa-
tionen der WEG-Verwaltung.

Sonstiges: Geméal § 7 Abs. 3 der Teilungserkldrung wird jedes Ge-
baude (KyfthiauserstraBe 41a, 41b, 41lc, 41d) jeweils
voneinander getrennt instand gehalten und instand ge-

setzt.

Beschliisse der
Eigentiimergemeinschaft: Nach Auskunft der Verwaltung bestehen keine besonde-
ren Beschliisse der Gemeinschaft (z. B. Sonderumlagen,

Modernisierungsmafnahmen).

Energetischer Zustand: Der Endenergieverbrauch der Gebdude liegt bei 129,2
kWh/(m?-a). Der Ausweis basiert auf der Auswertung
des Energieverbrauchs (Erdgas) fiir den Zeitraum vom
01.01.2021 bis 31.12.2023. Der Energieausweis ist giiltig
bis zum 05.05.2035.

4.2 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 19

Beschaffenheit
Lage der Wohnung: Erdgeschoss und Obergeschoss links
Raumaufteilung: Erdgeschoss: 2 Zimmer, Ankleide, Badezimmer, WC,

Abstellraum, Entree mit Treppe zum
Obergeschoss, Terrasse
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Obergeschoss: Wohnen/Kochen/Essen, Balkon mit Zu-

gang zum Abstellraum

Wohnfliche'*

Erdgeschoss: Schlafzimmer..........cccoeeeiieiieniiiiieeiieeeee ca. 19,60 m?
Arbelten/Gast ......ovvueeeeiiiiiiiiiieieeeeeeeeeen, ca. 9,60 m?
ADNKIEIde.....oooiiiiiiiieieeeee e, ca. 8,00 m?
Badezimmer...........oovveeieeiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee, ca. 9,20 m?
WO e ca. 3,50 m?
Abstellraum...........ceeeeeeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeiiin, ca. 5,20 m?
ENtree...coooveeiiiiiieeeee e ca. 15,40 m?
Terrasse (Flachenanteil 50 %) .....................ca. 3,00 m?
Wohnfldache Erdgeschoss...........ccceeeeennneen. ca. 73,40 m?

Obergeschoss: Wohnen/Kochen/Essen.............ccccceeeeennnnen.. ca. 76,10 m?
Balkon (Flichenanteil 50 %) .......................ca.  3.50 m?
Wohnfldache Obergeschoss..........cc.ceeeeuenee.. ca. 79,60 m?
Wohnfldche gesamt gerundet.......................ca. 153,00 m?

Lichte Raumhohen: ca. 2,55 m bis ca. 2,80 m im Erdgeschoss, im Bereich der
Unterziige ca. 2,35 m
ca. 4,85 m im Obergeschoss

Grundrissgestaltung: - Entree mit Zugang zum Arbeits-/Géistezimmer, WC, Ab-

stellraum und Ankleidezimmer sowie mit Treppe zum
Obergeschoss.

- Ankleidezimmer als Durchgangszimmer zum Badezim-
mer und zum Schlafzimmer.

- Schlafzimmer mit Zugang zur Terrassen- und Gartenfla-
che tiber Glasschiebeanlagen.

- Das Obergeschoss besteht aus einem gro3en Raum (Loft)
mit offenem Wohn-, Ess- und Kiichenbereich sowie mit
Zugang zum Balkon tiber Glasschiebeanlagen.

- Vom Balkon aus ist ein Gitterroststeg zu begehen, der
zum Abstellraum im Anbau fiihrt.

14 Die Berechnung der Wohnfliche erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflichenverordnung (WoF1V).
Die Wohnflichenberechnung ist in der Anlage 6 dargestellt.
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Besonnung/Belichtung:

Ausstattung Wohnung

Heizung:
Warmwasserbereitung:
Verbrauchserfassung:
Elektroinstallation:

Tiiren:

Interne Treppe:

Sonstiges:

Bodenbelége:
Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

WC:

Terrasse (Sonder-

nutzungsrecht):

Balkon:

Abstellraum im Anbau:

Schlafzimmer nach Siidosten, Arbeiten/Gast nach Nord-
westen, Obergeschoss nach Siidosten/Nordosten und
Nordwesten ausgerichtet

Flachheizkorper mit Thermostatventilen
iiber Durchlauferhitzer

Kaltwasserzihler, Warmeverbrauchszahler
in guter Ausfithrung und Ausstattung

Eingangstiir:  verglaste Eingangstiir

Innentiiren: Holztiiren (weil}), Holzzargen

geschlossene Holztreppe mit Handlauf

Abstellraum mit Waschbecken und Waschmaschinenan-
schluss

Parkettboden, Entree z. T. gefliest (grau)
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen, in Teilbereichen abgehingte
Decken

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Hinge-WC,
Waschtisch, Dusche und Badewanne, Boden gefliest
(grau), Winde z. T. gefliest (weil}), weille Sanitirobjekte
in guter Ausfiihrung, Handtuchheizkorper, Belichtung
iiber Oberlichter zum Schlafzimmer

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Hinge-WC und
Waschbecken, Boden gefliest (grau), Winde z. T. ge-
fliest (wei3), weile Sanitirobjekte in guter Ausfithrung

Bodenbelag mit Holzdielen, beleuchtet, Stromanschluss

Bodenbelag mit Holzdielen, Metallgelidnder, beleuchtet,
Stromanschluss, Sichtschutz zum Nachbarn, Zugang zum
Abstellraum Nr. 19 im Anbau iiber Gitterroststeg

Estrichboden, Wénde verputzt und gestrichen, Nutzfli-
che ca. 6,00 m?
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Zustand

Instandhaltungsarbeiten: keine wesentlichen erkennbar

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums: - Die Wohnung verfiigt iiber einen individuellen Grund-
riss. Aufgrund des klein dimensionierten Arbeits-/Gés-
tezimmers ist die Wohnung vorzugsweise fiir einen
2-Personen-Haushalt geeignet.
- Die Wohnung wurde im Jahr 2013 neu ausgebaut und
befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Sonstige Vereinbarungen/Informationen

Sondernutzungsrechte: - Fiir die jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Woh-
nungseigentums ist das alleinige Sondernutzungsrecht an
einer Garten- und Terrassenfliche vereinbart, die im
Stidosten an die Wohnung angrenzt. Die GroB3e der Gar-
ten- und Terrassenfliche betrdgt insgesamt ca. 3,00 m
x 5,60 m.

- Fiir die jeweiligen Eigentliimer des zu bewertenden Woh-
nungseigentums ist das Sondernutzungsrecht an dem
AuBenstellplatz Nr. 3 des Aufteilungsplans vereinbart.
Der Stellplatz befindet sich im Hof zwischen den Héu-
sern Nr. 41c und 41d und ist mit Betonpflastersteinen be-
festigt. Eine Stellplatzmarkierung ist nicht vorhanden.

- Die Fliachen, an denen Sondernutzungsrechte vergeben
sind, sind von den Berechtigten auf eigene Kosten zu un-

terhalten und instand zu halten.

Kostentragung gemif
Teilungserkldrung: GeméaB §§ 7 und 10 der Teilungserkldrung hat jeder Ei-
gentiimer die Gebédudeteile und Anlagen, die in seinem
Sondereigentum stehen oder sich als Gemeinschaftsei-
gentum im Bereich seines Sondereigentums befinden
und ausschlieBlich diesem zu dienen bestimmt sind, ord-
nungsgemil und auf eigene Kosten instand zu halten, in-
stand zu setzen und ggf. auch zu erneuern. Diese Ver-
pflichtung erstreckt sich insbesondere auf
- den FuBboden- und Deckenbelag, den Wand- und De-
ckenputz, die Balkongelander/Absturzsicherung, nicht
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jedoch auf die Fassade und den Farbanstrich der Balkon-
geldnder/Absturzsicherung und auf

- die Tiiren und Fenster einschlieBlich Rahmen und Ver-
glasung (ausgenommen hiervon ist der Farbanstrich der
AuBenseiten der Wohnungsabschlusstiiren sowie der
Fenster und Fenstertiiren und deren Versiegelung von
auflen und innen).
Soweit Kosten oder Lasten fiir ein Wohnungseigentum
getrennt anfallen, werden sie auch getrennt von den je-
weiligen Eigentiimern getragen. Ansonsten entféllt auf
jedes Wohnungseigentum ein der GroBe geméil Tei-
lungserkldrung entsprechender Anteil, wobei die Eigen-
timer eines jeden Gebdudes die Lasten und Kosten je-
weils getrennt zahlen, soweit sie nur das jeweilige Ge-
baude betreffen.

4.3 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wa-
ren fiir das Gemeinschaftseigentum nicht zu erkennen, da
davon ausgegangen wird, dass die Kosten fiir die Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus durch die Erhaltungs-
riicklage gedeckt sind. Sie haben daher keinen Einfluss
auf den Verkehrswert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wa-

ren fiir das Sondereigentum nicht zu erkennen.
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5 Verkehrswertermittlung

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

5.1 Wertermittlungsverfahren
5.1.1 Allgemeines

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

Teil 1: Allgemeines (§§ 1 bis 11)

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

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

Anlage 1: Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 2: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Anlage 3: Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten

Anlage 4: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 5: Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

Dazu zéhlen insbesondere

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

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

e Grundstiicke, bei denen Teilfldchen selbststindig verwertbar sind,

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

e Freilegungskosten,

¢ Bodenverunreinigungen,

e grundstiicksbezogene Rechte und Lasten.

5.1.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Ertragswertverfahren angewendet.

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

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

herangezogenen Wertermittlungsverfahren erléutert werden, zu finden.
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5.2  Vergleichswertverfahren
5.2.1 Allgemeines

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschrieben und ba-
siert auf der Verwendung von Vergleichskaufpreisen oder Vergleichsfaktoren.
Vergleichskaufpreise, also gezahlte Kaufpreise fiir vergleichbare Objekte, sind den
Marktteilnehmern bei einigen Grundstiicksarten (Eigentumswohnungen, Tiefgaragen-
stellpldtze, Reihenhausgrundstiicke, unbebaute Grundstiicke) weitestgehend bekannt. Es
existiert ein hinreichender Grundstiickshandel, bei dem sich die Preisbildung, im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr, an Vergleichspreisen orientiert. Daher sollte flir derartige
Objekte das Vergleichswertverfahren zur Verkehrswertermittlung herangezogen wer-
den.

Das Vergleichswertverfahren kann unter den folgenden Voraussetzungen angewendet
werden:

e Es ist eine ausreichende Anzahl realisierter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten
aus vergleichbaren Lagen vorhanden.

e Alle wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsobjekte sind be-
kannt und stimmen mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend iiberein.

Oder

e Vom Gutachterausschuss wurden geeignete Vergleichsfaktoren abgeleitet und ver-
offentlicht (z. B. hinreichend definierte Quadratmeterpreise fiir Wohnungseigentum
oder Einfamilienhausgrundstiicke).

Und

e Fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale wurden Umrechnungskoeffi-
zienten abgeleitet und eine Preisindexreihe zur Umrechnung des Kaufzeitpunkts der
Vergleichsobjekte auf den Wertermittlungsstichtag angegeben.

Bestehen am Wertermittlungsobjekt Besonderheiten, die bei der Ermittlung des vorldu-
figen Vergleichswerts noch nicht erfasst wurden, sind diese abschlieend als ,,besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale* in der Wertermittlung zu beriicksichtigen.
Dies erfolgt in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Abschlige vom vorldufigen
Vergleichswert.

Die Art des Wertermittlungsobjekts (Wohnungseigentum) wird iiblicherweise zu Prei-
sen gehandelt, die sich an Vergleichskaufpreisen oder Vergleichsfaktoren orientieren, so
dass das Vergleichswertverfahren in dieser Wertermittlung durchgefiihrt wird.

92 K 95/24, Kyffhauserstralle 41a-41d, 50674 Koln - Seite 25 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

5.2.2 Ermittlung des Vergleichswerts

Beim zustdndigen Gutachterausschuss wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung fiir Kaufpreise von Eigentumswohnungen und Aufenstellpldtzen im Stadtteil Neu-
stadt/Siid eingeholt. Die Auskunft zu den Kaufpreisen erfolgte auf Grundlage folgender

Angaben:

Adresse: KyffthauserstraBe und ndhere Umgebung
Baujahr Gebdude: =~ Umbaujahr ca. 2013

Wohnungstyp: Maisonettewohnung

Wohnungsgrofie: ca. 155 m?

Kaufzeitpunkt: 2023 - 2025

Teilmarkt: Weiterverkaufe

Es wurden insgesamt 7 vergleichbare Kaufpreise ausgewertet, die aus Weiterverkdufen
in den Jahren 2023 und 2025 stammen. Auf Grundlage der erhaltenen Kaufpreise wird
nachfolgend ein Vergleichswertverfahren fiir die zu bewertende Wohnung durchgefiihrt.
Um das Verfahren durchfiihren zu kénnen, sind die einzelnen Vergleichskaufpreise der
Wohnungen beziiglich ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale zu definieren
und ggf. an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Im vorliegenden Fall
werden die wertbeeinflussenden Merkmale wie folgt definiert:

Kaufzeitpunkt
Zeitliche Preisverdnderungen zwischen dem Kaufzeitpunkt und dem Wertermittlungs-

stichtag sollen iiber Indexreihen erfasst werden (vgl. § 9 ImmoWertV). Die zeitliche
Anpassung erfolgt auf Grundlage des vom zustindigen Gutachterausschuss verdffent-
lichten Preisindex fiir Wohnungseigentum im linksrheinischen Stadtgebiet.'” Der Index
betrdgt fiir das zweite Halbjahr 2023 = 113, fiir das erste Halbjahr 2024 = 113 und fiir
das zweite Halbjahr 2024 = 117. Die Anpassung der Preisentwicklung an die allgemei-
nen wirtschaftlichen Verhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag (15.07.2025) kann nur
geschitzt werden, da vom Gutachterausschuss noch keine Auswertungen vorliegen. In
Anlehnung an die Preissteigerung im Vorjahr (ca. 3,5 %) wird es als sachgerecht ange-
sehen, die Steigerung von 2024 bis zum Wertermittlungsstichtag auf 2 % zu schitzen.
Daraus ergibt sich ein Index von rd. 119 (117 x 1,02). Die Preissteigerungen fiir die
Kaufpreise werden wie folgt angesetzt:

- aus dem zweite Halbjahr 2023 mit: 1,05 (119 /113)
- aus dem ersten Halbjahr 2024 mit: 1,05 (119 /113)

15 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Kéln, Abs. 6.1.4.
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- aus dem zweite Halbjahr 2024 mit: 1,02 (119 /117)

Wohnfléche

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat Immobilienricht-
werte fiir den Teilmarkt Eigentumswohnungen beschlossen. In den ortlichen Fachin-
formationen zur Verwendung der Immobilienrichtwerte sind Umrechnungskoeffizienten
zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen verdffentlicht.'® Fiir
Wohnungsgréflen von 81 m? bis 120 m? ist der Umrechnungskoeffizient mit 1,02 und
fiir WohnungsgroBen von 121 m? bis 150 m? mit 1,07 angegeben. Die unterschiedlichen
WohnungsgroBen der Vergleichswohnungen werden in Anlehnung an die vorgenannten
Koeffizienten an die GroBe der zu bewertenden Wohnung angepasst. Der Anpassungs-
faktor wird fiir die Wohnung mit 105 m? auf 1,05 geschétzt.

Lage im Stadtgebiet

Die Vergleichswohnungen befinden sich in den Stadtteilen Neustadt/Siid, Neu-
stadt/Nord, Lindenthal und Siilz. Die Lage des Wertermittlungsobjekts innerhalb des
Stadtteils Neustadt/Stid wird als mittlere Lage eingestuft.

Der Gutachterausschuss der Stadt Koln hat in seinem Marktbericht keine Umrech-
nungskoeffizienten fiir Kaufpreise von Wohnungen in unterschiedlicher Wohnlage an-
gegeben. Hilfsweise wird hierzu auf die in der Literatur verdffentlichten Anpassungs-
faktoren zuriickgegriffen.!” Fiir eine bessere Wohnlage wird der Anpassungsfaktor auf
0,90 geschitzt.

Baujahr
Die Vergleichswohnungen befinden sich in Gebduden, die zwischen 2004 und 2017

errichtet wurden. Fiir Gebdude in dieser Baujahresgruppe ist keine Anpassung vorzu-

nehmen.

Bereinigung der Kaufpreise

Aus der Summe der angepassten Kaufpreise wird zunédchst der Mittelwert (y) gebildet.
Um die Genauigkeit des Mittelwerts'® zu iiberpriifen bzw. um einen mathematischen
Bezug zum Mittelwert zu schaffen, wird die Standardabweichung (s) ermittelt. Die
Standardabweichung!’ ist ein MaB fiir die Streubreite der Werte rund um deren Mittel-

16 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Kéln, Abs. 6.1.4.

17 Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Seite 2436.

18 Mittelwert = Summe der Einzelkaufpreise geteilt durch die Anzahl der Kaufpreise

Bg= \/ZVyiz / (n-1) mit n = Anzahl der Fille, vyi-yi- y, y; = einzelner Kaufpreis, y = Mittelwert
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wert. Eine kleinere Standardabweichung gibt in der Regel an, dass die gemessenen
Ausprigungen eines Merkmals (hier Kaufpreise in €/m?) eher enger um den Mittelwert
liegen, eine grofBere Standardabweichung gibt eine stirkere Streuung an. Mit der Stan-
dardabweichung wird die obere und untere Intervallgrenze der heranzuziehenden Kauf-
preise festgelegt, zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonder-
heiten. Im vorliegenden Fall wird die obere/untere Grenze mit der 2-fachen Stan-
dardabweichung um den Mittelwert gebildet. Das heifit, dass ca. 95 % aller Ergebnisse
innerhalb des gewéhlten Intervalls liegen. Kaufpreise, die auBlerhalb des Intervalls lie-
gen, werden aus den angepassten Kaufpreisen ausgeschlossen. Im vorliegenden Fall
liegen alle angepassten Kaufpreise innerhalb der festgelegten Intervallgrenze.

Um die Qualitdt des Mittelwerts und die Streuung der einzelnen Daten zu untersuchen,
wird zusitzlich der Variationskoeffizient (V) ermittelt.? Die GroBe des Variationskoef-
fizienten ist eine Aussage zur Qualitdt der Daten und bietet eine Entscheidungshilfe zur
Beurteilung des Datenmaterials. Fiir Kauffélle des Immobilienmarktes zeigt ein Variati-
onskoeffizient von < 0,2 eine hohe bis ausreichende Genauigkeit auf. Im vorliegenden
Fall liegt der Variationskoeffizient bei 0,09, sodass von einer ausreichenden statisti-
schen Genauigkeit ausgegangen werden kann.

Sonstiges
Aus datenschutzgriinden werden die Kaufpreise nachfolgend anonymisiert aufgefiihrt.

NWy=5/y
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Nr. | Vergleichs- Kauf- Wohnflache Lage Vergleichs- | Angepasster
kaufpreise zeitpunkt (m?) kaufpreis Vergleichs-
(€) (€/m?) kaufpreis
Index- Anpassungs{Anpassungs{ Anpassungs-
anpassung faktor faktor faktor gesamt €/n?
Wohnungs- Juli 2025 153 mittel (gerundet)
eigentum 1,00 1,00 1,00
1 1.151.100 Juli 2023 169,00 mittel 6.811
1,05 1,00 1,00 1,05 7.152
2 1.628.600 Okt. 2023 208,00 beesser 7.830
1,05 1,00 0,90 0,95 7439
3 1.190.000 Mirz 2024 177,00 mittel 6.723
1,05 1,00 1,00 1,05 7.059
4 790.000 Mai 2024 120,00 beesser 6.583
1,05 1,00 0,90 0,95 6.254
5 1.050.800 Juli 2024 162,00 beesser 6.486
1,02 1,00 0,90 0,92 5.967
6 598.400 Jan. 2025 105,00 mittel 5.699
1,02 1,05 1,00 1,07 6.098
7 985.000 Jan. 2025 125,00 beesser 7.880
1,02 1,00 0,90 0,92 7.250
Summe 47.219
Anzahl der Kaufpreise 7
Mittelwert (y) der Kaufpreise in €/n? 6.746
Standardabweichung (s) in €/n? 615
Variationskoeffizient (V) 0,09
2-fache Standardabweichung (2 xs) in €/m?|1.230
obere Grenze des Intervalls (y +2 xs) in €/m?|7.976
untere Grenze des Intervalls (y - 2 xs) in €/m?|5.516
Durchschnittlicher Kaufpreis (€/m?) 6.746

Der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor wird auf 6.700 €/m? geschétzt.

Sondernutzungsrechte

Fiir die jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Wohnungseigentums ist das Son-
dernutzungsrecht an einem oberirdischen Pkw-Stellplatz vereinbart.

In der Auskunft aus der Kaufpreissammlung waren keine Kaufpreise fiir Pkw-
Stellpliatze angegeben. Der zustindige Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht
fiir Pkw-Stellplétze in zentraler Lage Kaufpreise von rd. 19.400 € (im Mittel) ausgewie-
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sen. Der Wert des Sondernutzungsrechts an dem Pkw-Stellplatz wird auf 20.000 € ge-
schitzt.

Fiir die jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Wohnungseigentums ist das Son-
dernutzungsrecht an einer Terrassen- und Gartenfliche vereinbart. Das Sondernutzungs-
recht an der Terrassenfliche ist iiber die angesetzte Wohnflidche beriicksichtigt. Fiir das
Sondernutzungsrecht an der Gartenfldche wird aufgrund der geringen Grofe kein Zu-

schlag vorgenommen.

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums ermittelt sich somit bei einer Wohnfldche
von ca. 153 m?, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz im

Hof sowie an einer Garten- und Terrassenfldche, wie folgt:

6.700 €m? x 153 n? = 1.025.100 €
Sondernutzungsrecht Aul3enstellplatz + 20.000 €
Vorliufiger Vergleichswert des Wohnungseigentums = 1.045.100 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0€

= 1.045.100 €
Vergleichswert des Wohnungseige ntums rd. 1.045.000 €
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5.3 Bodenwertermittlung
5.3.1 Allgemeines

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

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

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

der Entwicklungszustand,
die Art der baulichen Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand und

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

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

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

wert.

5.3.2 Bodenwertermittlung fiir das Gesamtgrundstiick

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt ein geeigneter Bodenrichtwert
vor.?! Der Bodenrichtwert wurde mit benachbarten bzw. lagegleichen Werten vergli-

2! Veroffentlicht unter https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de.
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chen und auf Plausibilitit gepriift. Die Bodenwertermittlung kann daher auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts durchgefiihrt werden. Bei dem ausgewiesenen Bodenricht-
wert handelt es sich um einen zonalen Bodenrichtwert, der die lagetypischen Merkmale
widerspiegelt. Die Wertangabe bezieht sich auf ein Grundstiick mit folgenden Eigen-

schaften:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag = 01.01.2025 15.07.2025
Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land baureifes Land
Abgabenrechtlicher Zustand =  beitragsfrei beitragsfrei
Lage = Hochstadenstra3e Kyfthauserstralle
Art der baulichen Nutzung = Mischgebiet bes. Wohngebiet
Gebéudeart = mehrgeschossige mehrgeschossige

Bebauung Bebauung

Anzahl der Vollgeschosse = V,a. DG II-1v,z T.a. DG
Geschossflachenzahl (GFZ) = 2,4 ca. 1,8
Bodenrichtwert = 1.870 €/m?

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

denrichtwert vorgenommen.

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

wertzone. Eine Lageanpassung ist daher nicht erforderlich.

Geschossfldchenzahl (GFZ)
Die Geschossfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratme-

ter Grundstiicksflache zuléssig sind (siche Baunutzungsverordnung § 20 Abs. 2). Die
Geschossfldche ist dabei nach den Auflenmallen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der angegebenen GFZ fiir den Bodenrichtwert handelt es sich um die
wertrelevante GFZ.??> Das heif}t, dass bei der Ermittlung der GFZ auch die Geschossfli-
chen beriicksichtigt werden, die nach dem Bauplanungs-/Bauordnungsrecht auller An-
satz bleiben (z. B. Dach- und Staffelgeschosse)?>.

22 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Koln Abs. 4.7.4.
2 Die Geschossfliche des ausgebauten Dachgeschosses/Staffelgeschosses wird mit dem 0,75-fachen
Wert der anderen Geschosse berticksichtigt.
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Grundstiicksgrofle: 1.303 m?

Vorhandene Bebauung:**

Grundflache Erdgeschoss bis 1. Obergeschoss: 210+ 100+ 110 +320 = 740 m?
Grundflache 2. Obergeschoss: 210+ 100+ 110 = 420 m?
Grundflache 3. Obergeschoss: = 210 m?
Grundflache Dachgeschoss rd. 210+ 110)x 0,75 = 240 m?
Summe der Grundflachen rd. 2 x 740 + 420 + 210 + 240 =2.350 m?

Wertrelevante Geschossflichenzahl = 2.350 m?/ 1.303 m?>= 1,8

Die Berechnung der wertrelevanten Geschossflichenzahl beinhaltet die ausgebauten
Dachgeschossfldachen. Sie ist daher nur fiir die Bodenwertermittlung zu verwenden.

Die Abweichung der wertrelevanten Geschossflichenzahl vom Richtwertgrundstiick
wird iiber einen Umrechnungskoeffizienten®® beriicksichtigt. Der Koeffizient (Wertzahl
WZ) betrigt fiir das zu bewertende Grundstiick WZ grz 1,5= 1,93 und fiir das Richtwert-
grundstiick WZ crz 24 = 2,41. Daraus ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von
1,93 /2,41 = 0,80.

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

Grundstiicksgrof3e: 1.303 m?
Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert: 1.870 €/m* x 0,80 = 1.496 €/m?
1.303m? a 1.496 €/m? =1.949.288 €
Bodenwert beitragsfrei: =1.949.288 €

5.3.3 Bodenwertermittlung fiir das Wohnungseigentum

Der Bodenwertanteil wird entsprechend des zu bewertenden 863,98/10.000 Miteigen-
tumsanteils (MEA) am Grundstiick ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtob-
jekt. Deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angesetzt wer-
den.

24 Siehe auch Seite 14 des Gutachtens.
25 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Koln Abs. 4.8.2.
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Gemil Grundstiicksmarktbericht, Abschnitt 4.8.2, ist fiir die Bodenwertermittlung von
Wohnungseigentum ein Umrechnungskoeffizient (WE-Faktor) anzuwenden. Der Um-
rechnungskoeffizient soll die Umrechnung von Bodenwerten fiir Mietwohnhausgrund-
stiicke auf Bodenwerte fiir Wohnungseigentumsgrundstiicke ermoglichen. Eine statisti-
sche Analyse von 16 Kaufpreisen iiber den Verkauf von Grundstiicken zur Errichtung
von Wohnungseigentum (WE) aus den Jahren 2022 bis 2024 ergab fiir das gesamte
Stadtgebiet einen mittleren Umrechnungskoeffizienten von 1,3 (+/- 0,3). Fiir das links-
rheinische Stadtgebiet ergab sich ein Mittelwert von 1,5 (+/- 0,5), fiir das rechtsrheini-
sche Stadtgebiet ein Mittelwert von 1,3 (+/- 0,3). Der Faktor gilt vornehmlich fiir unbe-
baute WE-Grundstiicke sowie fiir den Bodenwertanteil eigengenutzter Eigentumswoh-
nungen, nur bedingt hingegen fiir umgewandelte Wohnungen in typischen Mietwohnla-
gen.

Unter Berlicksichtigung der Lage des zu bewertenden Grundstiicks innerhalb des links-
rheinischen Stadtgebiets wird es als sachgerecht angesehen einen Koeffizienten anzu-
setzen, der oberhalb des Mittelwerts liegt. Der Umrechnungskoeffizient wird mit 1,8
angesetzt.

Demnach betrigt der Bodenwert fiir den 863,98/10.000 MEA:
1.949.288 € x 1,8 x 863,98/10.000 = 303.146 € rd. 303.000 €
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5.4 Ertragswertverfahren
5.4.1 Allgemeines

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

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

Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.

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

abgezogen werden.

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

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

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

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

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung

des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden.

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

formitat).

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

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

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

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

marktangepassten vorldufigen Ertragswert.

Die Art des Wertermittlungsobjekts (Wohnungseigentum) wird auch unter Renditege-
sichtspunkten gehandelt, so dass das Ertragswertverfahren in dieser Wertermittlung an-

gewendet wird.

5.4.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hélt sich in seinen ver-
wendeten Modellen an die Vorgaben der ImmoWertV und der ImmoWertA.
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Im Grundstiicksmarktbericht sind im Abschnitt 6.1.5 sowie im Abschnitt 8 zur Ablei-
tung und Anwendung der Liegenschaftszinssitze u. a. folgende Hinweise fiir eine mo-

dellkonforme Wertermittlung angegeben:

- Die Liegenschaftszinssitze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus dem Jahr
2024 abgeleitet.

- Die Mieten wurden anhand des ortlichen Mietspiegels liberpriift.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

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

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde fiir Wohngebdude bzw. Wohnungseigentum mit
80 Jahren angesetzt.

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

5.4.3 Ertragswertermittlung

Wohnfléche

Die Wohnfliche wurde auf Grundlage der beim Ortstermin genommenen Mafe, mit
hinreichender Genauigkeit fiir den Wertermittlungszweck, ermittelt. Es wurde eine aus-
reichende Ubereinstimmung mit den Angaben im Aufteilungsplan festgestellt. Die Be-
rechnung der Wohnfliache erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflichenverordnung
(WoFIV). Dabei wird die Fldche fiir die Terrasse und den Balkon je zu 1/2 angerech-
net.?® Die Flidchenberechnung ist nur als Grundlage fiir diese Wertermittlung verwend-
bar. Die gesamte Wohnfldche betrdgt rd. 153 m?.

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

kaltmiete zu ermitteln, wobei von einer mingelfreien Wohnung ausgegangen wird. Ggf.
vorhandene Abweichungen infolge von Instandhaltungsaufwendungen oder Baumén-

26 Dieser Ansatz weicht von den Angaben im Kolner Mietspiegel ab. Danach erfolgt die Berechnung der
WohnungsgroBlen nach der Wohnfldchenverordnung, wobei die Balkon-/Terrassenfldchen in der Regel
zu 1/4 angerechnet werden (siche Mietspiegel, besondere Erlduterungen, Punkt 1). Die Balkon- und
Terrassenfliche wurde bei der Grofle der zu bewertenden Wohnung zu 1/2 angerechnet. Da die Woh-
nung mit dieser groferen Flache vermarktet/vermietet wird, wird es als sachgerecht angesehen, in die-
sem Punkt von den Vorgaben abzuweichen. Dies wird beim Ansatz der Miethdhe entsprechend bertick-
sichtigt.
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geln/Bauschidden werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len beriicksichtigt.

Die Nettokaltmiete wird als mittelfristiger Durchschnittswert vom Mietspiegel fiir frei-
finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Koln abgeleitet. Die Miete fiir die Wohnung
orientiert sich aufgrund des Umbaujahres an den Mietpreisen der Gruppe 5 des Miet-
spiegels. Im Mietspiegel sind fiir Wohnungen in Gebduden, die von 2005 bis 2017 be-
zugsfertig wurden (Gruppe 5), folgende Mietpreisspannen angegeben:

Gruppe 5 mittlere Wohnlage (€/n??) [sehr gute Wohnlage (€/n?)

Wohnungen 110 n? - 140 n? 9,70 - 13,10 10,70 - 13,80

Unter Beriicksichtigung der Lage (mittlere bis gute Wohnlage), der Wohnungsgrof3e
(153 m?) und der weiteren Wertigkeitsmerkmale der Wohnung (Lage innerhalb des Ge-
baudes, Art, Beschaffenheit, Ausstattung) ist es sachgerecht, die Miethdhe im mittleren
bis oberen Bereich der Mietpreisspannen einzuordnen.

Der Mietwert flir den Pkw-Stellplatz wird von den angegebenen Werten in der Zusam-
menstellung der Mieten fiir gewerbliche Raume in Koln abgeleitet. Danach liegen die
Mietwerte fiir Stellplédtze auf Freiflichen, in der Innenstadt, zwischen 40 € und 80 € pro
Monat. Unter Beriicksichtigung der Lage im Stadtgebiet (Neustadt/Siid) und der Lage
auf dem Grundstiick (Hofbereich) wird die marktiibliche Miete im oberen Bereich der
Spanne angesetzt und auf 75 €/Monat geschétzt.

Fiir die Ertragswertermittlung wird folgender Rohertrag zugrunde gelegt:

Mieteinheit Wohn-/Nutzfliche marktiibliche marktiibliche Netto-

gerundet (n?) Nettokaltmiete kaltmiete monatlich

(€/m?) gerundet (€)

Erd-/Obergeschoss 153,00 12,90 1.975
Stellplatz 75,00 75
Nettokaltmiete pro Monat 2.050 €
Jahrliche Nettokaltmiete (Rohertrag) 24.600 €
Sondernutzungsrechte

Das Sondernutzungsrecht an der Terrassen- und Gartenfliche sowie an dem Pkw-
Stellplatz ist tiber die Wohnfldche bzw. die angesetzte Nettokaltmiete beriicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
Die Bewirtschaftungskostenanteile die vom Vermieter zu tragen sind werden als Mo-

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

Instandhaltungskosten Wohnen: 153 m? Wohnfliche x 14,00 €n? = 2.142 €
Instandhaltungskosten Stellplatz: 106 €/Stellplatz x 1 Stick = 106 €
Verwaltungskosten Wohnen: 429 €/Wohnung = 429 €
Verwaltungskosten Stellplatz: 47 €/Stellplatz x 1 Stick = 47 €
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag = 492 €
Summe Bewirtschaftungskosten pro Jahr 3.216 €

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

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

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

Das Gebdude wurde im Jahr 2013 in drei Stadthduser umgebaut und umfangreich mo-
dernisiert. Bei umfangreich modernisierten (kernsanierten) Objekten kann die Restnut-
zungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine
Kernsanierung wird das Gebédude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen
Gebdude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten
Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der
von neuen Gebduden abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch einen Abschlag
zu beriicksichtigen.?’

Im vorliegenden Fall wurde die fachgerechte Sanierung im Jahr 2013 durchgefiihrt. Fiir
die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz wird der Mindestabschlag von 10 % der

27 Vgl. Modelbeschreibung mit Tabellen in Anlage 2 ImmoWertV.
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Gesamtnutzungsdauer vorgenommen. Daraus ermittelt sich ein fiktives Baujahr des
Gebadudes von 2005 (2013 - 0,10 x 80 Jahre).

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebdudealter von 20 Jahren
(2025 - 2005) wird die Restnutzungsdauer in dieser Wertermittlung auf 60 Jahre ge-
schétzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat Liegenschaftszins-

t.28 Auf das gesamte Stadtgebiet

sdtze fiir vermietete Eigentumswohnungen verdffentlich
bezogen liegt der Zinssatz bei einer Restnutzungsdauer von durchschnittlich 37 Jahren,
einer durchschnittlichen Wohnungsgréfle von 62 m? und einer durchschnittlichen Miete
von 12,00 €/m? bei 2,0 % (+/- 1,1). Vom Gutachterausschuss wurde ein signifikanter
Einfluss der Wohnungsgréfle und der Lage auf den Liegenschaftszinssatz festgestellt.
Im Marktbericht wurde hierzu eine zusétzliche Tabelle verdffentlicht. Fiir eine zentra-
le/citynahe Lage ist in der Tabelle fiir Wohnungsgroen von 120 m? ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz von 1,4 % angegeben. Im Hinblick auf die Restnutzungsdau-
er (60 Jahre), die Grofe der Wohnung (153 m?), die Lage (Neustadt/Siid), die Vermie-
tungssituation (unvermietet), die Bebauungsstruktur und die allgemeine Verwertbarkeit
des Objekts, ist ein Zinsfull von 1,40 % marktkonform und wird als objektspezifisch

angepasster Liegenschaftszinssatz fiir die Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

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

faktor von 40,41 multipliziert, der sich unter Ansatz eines 1,40 %-igen Liegenschafts-
zinssatzes und einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren nach der Rentenbarwertformel

ergibt.?

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

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

28 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Koln Abs. 6.1.5.
2 Vgl. ImmoWertA Anhang B, Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale waren fiir das Gemeinschaftseigen-
tum und fiir das Sondereigentum nicht erkennbar bzw. feststellbar.

Ertragswertermittlung
Jahrliche Nettokaltmiete (Rohertrag) 24.600 €
Bewirtschaftungskosten - 3.216 €
Jihrlicher Reinertrag = 21.384 €
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
1,40 % vom Bodenwertanteil 303.000 €

(Liegenschaftszins x Bodenwertanteil) - 4.242 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 17.142 €
Barwertfaktor (Kapitalisierungs faktor) * 40,41
Vorliufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 692.708 €
Bodenwertanteil (vgl. Bodenwe rte rmittlung) + 303.000 €
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseige ntums = 995708 €
Zusatzliche M arktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 995708 €
Besondere objektspezifis che Grundstiicks merkmale - 0€
Ertragswert des Wohnungseigentums = 995.708 €

rd. 996.000 €
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6 Verkehrswert

Vergleichswert: 1.045.000 €
Ertragswert: 996.000 €

Die Ergebnisse der angewandten Wertermittlungsverfahren stimmen gut iiberein, da sie
nicht mehr als 5 % voneinander abweichen.

Die Art des Wertermittlungsobjekts (Wohnungseigentum) wird iiblicherweise zu Prei-
sen gehandelt, die sich an Vergleichskaufpreisen oder Vergleichsfaktoren orientieren.
Die Daten standen fiir die Vergleichswertermittlung in mittlerer Qualitét zur Verfiigung.
Es lag eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses vor. Der Ausstattungsstandard und der Anpassungsfak-
tor fiir die Lageunterschiede der Vergleichswohnungen konnten allerdings nur geschitzt
werden. Daher wird die Vergleichswertermittlung zur Stiitzung des Ertragswerts heran-
gezogen.

Als Hauptverfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, da die Art des Werter-
mittlungsobjekts auch unter Renditegesichtspunkten gehandelt wird. Die erforderlichen
Daten standen fiir das Verfahren in guter Qualitit zur Verfiigung. Durch den Koélner
Mietspiegel waren Vergleichsmieten vorhanden und der verwendete Liegenschaftszins-
satz wurde vom zustdndigen Gutachterausschuss aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fiir die Art des Wertermittlungsobjekts abgeleitet.

Auf Grundlage des ermittelten Ertragswerts schitze ich den unbelasteten®® Verkehrs-

wert fir den

863,98/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung: Koln

Flur: 34

Flurstiick: 744, Gebdude- und Freiflache, Kyfthiuserstrale 41 a, 41 b, 41 c,41d
GroBe: 1.303 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 19 gekenn-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss sowie im Obergeschoss nebst Balkon und Ab-
stellraum auf dem Balkon sowie dem Sondernutzungsrecht an der dem Sondereigentum
vorgelagerten Terrassen-/Gartenflache im Erdgeschoss im Gebdude 4 (Stadthduser) und
an dem im Lageplan mit Nr. 3 bezeichneten Pkw-Stellplatz im Hof,

30 GemiB ZVG, ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung I1 des Grundbuchs.
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zum Wertermittlungsstichtag 15. Juli 2025 auf 1.000.000 €

Der Verkehrswert entspricht einem Wert von rd. 6.500 €/m? Wohnfldche (inkl. Stell-
platz) und in etwa dem 41-fachen des Jahresrohertrags (Rohertragsfaktor).

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

Koln, 21. Oktober 2025 Dipl.-Ing. Andrea Tschersich

7  Verzeichnis der Anlagen

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

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

Anlage 5: Grundrisse aus der Teilungserkldrung (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Anlage 6: Wohnfldchenberechnung

Anlage 7: Fotos

Anlage 8: Objektbezogene Auskiinfte der Stadt Kdln (in der Internetversion nicht
enthalten)
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Rechtsgrundlagen fiir die Wertermittlung

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. I Nr. 109)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. I 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. I Nr. 176)
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Wohnflichenberechnung

Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Erdgeschoss Schlafzimmer 3,53 5,58
- 027 0,51 19,56 1,00 19,60
Arbeiten/Gast 4,52 2,93
- 247 1,44
- 027 0,41 9,58 1,00 9,60
Ankleide 3,25 2,45 7,96 1,00 8,00
Badezimmer 2,00 2,95
+ 1,22 2,80
- 0,36 0,31 9,20 1,00 9,20
wWC 1,20 2,93 3,52 1,00 3,50
Abstellraum 2,00 2,75
- 022 0,44
- 0,80 0,20 5,24 1,00 5,20
Entree 8,16 2,50
- 445 1,15 15,28 1,00 15,30
Terrasse 3,00 2,00 6,00 0,50 3,00
Obergeschoss Wohnen/ 14,07 5,72
Essen/Kochen |- 0,44 0,45
- 1,70 0,32
+ 0,27 1,89
- 3,60 1,15 76,11 1,00 76,10
Balkon 1,40 5,00 7,00 0,50 3,50
Wohnfliche rd. 153,00
Summe Wohnfliche gerundet 153,00
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Hausdurchfahrt zum hinteren Grundstiick
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Ansicht Haus Nr. 41d von Westen

Ansicht Haus Nr. 41d mit Zufahrt zum Nachbargrundstiick (Flurstiick 745)

92 K 95/24, KyffhauserstraBe 41a-41d, 50674 KoIn Anlage 7



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Pkw-Stellplatz Nr. 3 im Hof (Sondernutzungsrecht)

Gartenbereich (Sondernutzungsrecht)
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Riickseitige Ansicht (Obergeschoss mit Balkon)

Zugang zum Abstellraum vom Balkon im Obergeschoss
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