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in 50678 Koln - Altstadt-Siid
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Wohn- und Geschaftshaushaus
bebauten Grundstiicks
Zwirnerstrafle 31
in

Koln - Altstadt-Siid

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 08.07.2024

zu:

1.190.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 19 Seiten und ist in 7-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt:

Nutzung:

Beteiligte Behorden:

Wohn- und Geschiftshaushaus
Zwirnerstralle 31

in

50678 Koln - Altstadt-Siid

2 WE eigengenutzt,
1 Gewerbeeinheit und 6 WE vermietet,
1 WE leerstehend

Stadtverwaltung Koln
Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Koln

e Sachwert: 1.185.000 €
Bodenwert: 608.000 €
Gebidudewert: 481.000 €
Wert der Aulenanlagen: 24.000 €
vorldufiger Sachwert: 1.113.000 €

e Ertragswert: 1.190.000 €
Nutzfliche: rd. 47 m?
Wohnfldche insgesamt: rd. 475 m?
jéhrlicher Rohertrag: 60.912 €
Liegenschaftszinssatz: 3,00 %

¢ Vergleichswert: 1.178.000 €
Rohertragsfaktor: 20

e Verkehrswert: 1.190.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

GemilBl dem Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 22.03.2024 soll in
dem Teilungsversteigerungsverfahren Geschifts-Nr. 093 K 010/24 ein
Wertgutachten iiber den Verkehrswert des mit einem Wohn- und Ge-
schiftshaus bebauten Grundstiicks Zwirnerstra3e 31 in Koln - Altstadt-

Siid erstellt werden.

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

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

e das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

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

e Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

e die Namen aller Mieter und Péchter

e moglicherweise von den Eigentiimern innerhalb des Objekts
betriebene Unternehmen

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinweis

e ecventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts

und zu Lasten anderer Grundstiicke

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

gebracht:

e Stadtverwaltung Koln
e Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

e QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
10.06.2024, 17.06.2024 und am 08.07.2024 vorgenommen. Die Woh-
nung im Dachgeschoss rechts und links vorn konnte von mir nicht be-

sichtigt und aufgemessen werden.




Wertgutachten Wohn- und Geschiftshaus Zwirnerstraie 31
in 50678 Koln - Altstadt-Siid -6-

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

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im ist im Grundbuch von Koln auf
dem Blatt 69.034 unter der 1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie

folgt eingetragen:

,,Gemarkung Koln, Flur 2, Flurstiick 736/59,
Gebdude- und Freifliche, Zwirnerstr. 31,
Grofse 199 m?“

Im Liegenschaftskataster ist das zu bewertende Flurstiick in Uberein-
stimmung mit der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart

,» Mischnutzung mit Wohnen “ nachgewiesen.

Zwirnerstral3e 31 ist die amtliche Hausnummer des Bewertungsobjekts.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhaltnisse, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten
des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke

vermerkt.

In der Abt. II des Grundbuchs bestehen auBler dem Teilungsversteige-
rungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl. Eintra-
gungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und
Rentenschulden konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksich-

tigt bleiben.
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Gemaiall Auskunft der Stadt Ko6ln vom 17.07.2024 ruhen auf dem zu be-

wertenden Grundstiick keine Baulasten.

An allen Grundstiicksgrenzen besteht durch die Mehrfamilienreihen-
hausbebauung und die StraBenfront Grenzbebauung. Grenziiberbauun-
gen sind an diesen Grenzen nach der amtlichen Liegenschaftskarte nicht
erkennbar; sie konnten nur durch eine katasteramtliche Grenzvermes-

sung festgestellt werden.

Gemil Schreiben der Stadt Koln vom 06.05.2024 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW). Es
besteht keine Wohnungsbindung.

Das Gebédude Zwirnerstrale 31 wurde am 16.05.1984 unter der laufen-
den Nummer 2443 in die Denkmalliste der Stadt Koln eingetragen. Aus
der denkmalpflegerischen Bewertung zur Begriindung der Eintragung
in die Denkmalliste ist der Inhalt der Unterschutzstellung wie folgt zu

entnehmen:

»Das Haus ist bedeutend fiir die Geschichte der Menschen in der Kolner Altstadt, da
es den Ausbau deren siidlichen Teils - des Severinsviertels - dokumentiert. Im Zeitalter
der Industrialisierung hatte Koln einen wirtschaftlichen Aufschwung erlebt, der einen
raschen Bevolkerungszuwachs und eine rege Bautdtigkeit zur Folge hatte. Die noch
freien Grundstiicke innerhalb des Festungsgiirtels der Altstadt waren von besonderer
Attraktivitdt fiir die Unternehmer, da hier in unmittelbarer Nachbarschaft sowohl Ar-
beitsstditten als auch die arbeitende Bevolkerung eingesiedelt werden konnten. Beson-
ders im Severinsviertel wurden seit den 40er Jahren des v. Jh. viele neue Strafenziige
angelegt und bis zur Jahrhundertwende iiberwiegend mit charakteristischen Drei-
Fenster-Hdusern auf L-formigen Grundrif$ bebaut.

Das o. g. Objekt ist ein Baudenkmal im Sinne von § 2 Abs. 1 und 2 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG NW). Das fiir die Qualifizierung als Baudenkmal notwendige
offentliche Interesse ist gegeben, da dieses Denkmal sowohl bedeutend fiir die Ge-
schichte des Menschen und fiir Stddte und Siedlungen ist als auch kiinstlerische, wis-
senschaftliche und stddtebauliche Griinde fiir seine Erhaltung und Nutzung vorliegen.

Das ergibt sich aus Folgendem:
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Das viergeschossige Wohn- und Geschdiftshaus mit einem Giebelgeschofl und einem
Ladenlokal Zwirnerstrafe 31 wurde um 1906 bis 1908 errichtet. Es zeigt eine breite
vierachsige Fassade mit einem Mittelfrontgiebel und Loggien (erste bzw. vierte
Achse) und einer Stuckgliederung im geometrischen Jugendstil. Im Hausinnern ist
erhaltungswiirdig: Terrazzofuf3boden, Wandfliesen, Wand- und Deckenstuck im
Hausflur, eine Terrazzotreppe mit Holzgeldnder und Tiirrahmen im Treppenhaus so-
wie die originale Grundrissstruktur der Wohnrdume. Das o0.g. Haus korrespondiert
mit dem Haus Nr. 37, mit dem es ein stddtebauliches Ensemble bildet, das die grof3-
stadtisch orientierte Bebauung dieses erst zum Ende des 19. Jh. entstandenen Teil der
Zwirnerstrafse charakterisiert und den Wandel der sozialen Bestimmung dieses Wohn-

gebiets um die Jahrhundertwende architektonisch dokumentiert.

Ein mit einem Denkmal bebautes Grundstiick kann aufgrund der dann
anzuwendenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Nord-
rhein-Westfalen in seinem Verkehrswert positiv oder negativ beein-

flusst werden:

e positiv: durch Bewusstmachung des Vorhandenseins eines wertvol-
len, alten Bauwerks, dessen Nutzbarkeit - weil gebietstypisch -
nicht eingeschrinkt wird, sowie ggfls. durch Zuschiisse und Steuer-
vorteile

e negativ: durch Einschrankungen hinsichtlich der Verwendbarkeit
des Grund und Bodens sowie besonderer Aufwendungen fiir die

Pflege (Erhaltung, Instandsetzung) des Bauwerks

Nach der Bewertungsliteratur (z.B. Lutze: ,, Wertermittlung denkmalge-
schiitzter Liegenschaften ) halten sich die positiven und die negativen
Eigenschaften des Denkmalschutzes im Wesentlichen die Waage. Dies
trifft insbesondere zu bei Wohngebiduden der jlingeren Zeitgeschichte
ohne Instandhaltungsstau oder bei durchgreifend erneuerten ilteren

Wohngebéuden.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.
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In dem Wohn- und Geschiftshaushaus befindet sich im Erdgeschoss
eine gewerblich genutzte Einheit (vermietete Biiro- und Lagerfléche;

kein mitzubewertendes Zubehor).

Die Wohnungen sind bis auf zwei eigengenutzte Wohnungen und eine

Kleinstwohnung vermietet.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Koln (s. Anlage 10.1) liegt
das zu bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Besonderes

Wohngebiet “ ausgewiesen ist (Erlduterung s. dort).

Der Bebauungsplan Nr. 67438.06 ,, Koln-Severinsviertel, Blocke 3, 4,
5, 6, 7 (Rechtskraft 13.11.1995, Auszug s. Anlage 10.2) trifft fiir das

zu bewertende Grundstiick folgende Festsetzungen:

e WB 2 = besonderes Wohngebiet
(oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zulissig)
e [II- bis IV-geschossig

e keine Vergniigungsstitten und Tankstellen zuldssig

Aufgrund der auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandenen Be-

bauung ergibt sich die Geschossflichenzahl zu rd. 3,6.

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick wird durch die Zwirnerstrae (mit Natursteinpflaster
befestigte Gemeindestrale mit beidseitigen Gehwegen, Entwiésserung,
Beleuchtung und Parkmoglichkeiten) erschlossen. Es ist nach dem Bau-

gesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit

Strom, Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.
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2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Koln (rd. 1 Mio. Ein-
wohner) im linksrheinischen Stadtteil Altstadt-Siid (rd. 28.000 Einwoh-
ner), der zum Kolner Stadtbezirk Innenstadt (rd. 128.000 Einwohner)
gehort (s. Anlage 5 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskar-
te).

Koln ist als viertgrote Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirt-
schaftszentrum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-,
Handels-, Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als
Universititsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportan-
gebot und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das

Autobahn- und Bahnnetz sowie an den Flughafen Koln/Bonn.

Die Stadtteile Altstadt-Nord und Altstadt-Siid liegen zwischen den
Ringstraen und dem Rhein und bilden den alten historischen Stadtkern
von Koln. Hier sind alle 6ffentlichen und privaten Infrastruktureinrich-

tungen vorhanden.

Das Bewertungsobjekt liegt im Severinsviertel auf der westlichen Seite
der Zwirnerstra3e (Einbahnstral3e) rd. 0,2 km westlich der Rheinufer-
straBe und rd. 0,4 km siidlich der Severinsbriicke bzw. rd. 0,1 km nord-
lich des Trude-Herr-Parks. In der Nachbarschaft befinden sich tiberwie-
gend IV- bis V-geschossige, alte bzw. wiederaufgebaute und moderni-
sierte Mehrfamilienhéduser in geschlossener Bauweise, tlw. mit Laden-
lokalen in den Erdgeschossen bzw. Gewerbebetrieben im hinteren
Grundstiicksbereich. In einem Umkreis von rd. 0,3 km um das Bewer-
tungsobjekt sind mehrere Bushaltestellen fuBllaufig gut zu erreichen.

Die Entfernung zum Dom betrégt rd. 2 km.

Der Plotz-Immobilienfiihrer stuft die Lage des Bewertungsobjekts als
gute bis sehr gute Wohnlage ein. Gemall der Umgebungslarmkartierung
Nordrhein-Westfalen 2017 bestehen im Bereich des Bewertungsobjekts
keine Larmbeeintrichtigungen durch Flug-, Schienen- oder Stralenver-
kehr. Ein Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte bei einem Rhein-

pegel von 11,30 m ist als Anlage 11 beigefiigt.
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2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks, die Stellung der Bausubstanz
auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden Straen konnen
dem beigefiigten Luftbild Google Earth (Anlage 6), den beigefiigten
Ubersichtskarten (Anlagen 7.1 und 7.2) sowie den beigefiigten Auszii-
gen aus der Liegenschaftskarte (Anlage 8) und der Luftbildkarte (An-

lage 9) entnommen werden.

Das im hinteren Bereich durch Nachbarbebauung und eine rd. 3 m hohe
Mauer eingefriedigte Grundstiick ist bis auf die betonierte Hofflidche
(mit Wasseranschluss), die tlw. von einer Miteigentiimerin (in der Woh-
nung im Erdgeschoss links) als abgetrennte Freifliche (mit einer Tiir
zur restlichen Hoffldche), die jedoch nicht direkt von dieser Wohnung
zugénglich ist, mit einem Schuppen und einigen Pflanzen genutzt wird,

komplett bebaut.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen jedoch keine Anzeichen vor. Geméil
Schreiben der Stadt Koln vom 10.05.2024 liegen zu dem zu bewerten-
den Grundstiick ,,im Kataster der Altstandorte, Altablagerungen und
sonstigen Bodenverdnderungen (Altlastenkataster) keine Erkenntnisse
vor“. Im Rahmen des Wertgutachtens wird unterstellt, dass es sich um

normal tragfdhigen und unbelasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebiude

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem vollunterkellerten, IV-ge-
schossigen Wohn- und Geschéftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss
bebaut, das gemidf Angabe in der Denkmalbeschreibung in den Jahren
1906/1908 in konventioneller, massiver Bauweise errichtet wurde. Im

Erdgeschoss befinden sich eine Gewerbeeinheit (z.Zt. Biiro- und Lager-
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fliche) und eine Wohnung, in den Obergeschossen und im Dachge-
schoss jeweils 2 Wohnungen (insgesamt 9 Wohneinheiten). Der Bau-
akte bei der Stadt Koln waren keine Grundrisszeichnungen zu entneh-
men, auch die Eigentiimer besitzen keine Bauunterlagen. Ein Antrag
auf Nutzungsidnderung der gewerblich genutzten Riume im Erdge-
schoss von (damals) Kiosk in Kiosk mit Ausschank hat die Stadt K&In
mit Schreiben vom 30.11.1987 abgelehnt, ,,weil Grund zu der Annahme
besteht, dass das Vorhaben den Zielen und Zwecken der Sanierung zu-
widerlduft. “ Damals war der Bereich des Severinsviertel als Sanie-
rungsgebiet ausgewiesen, der o.a. Bebauungsplan befand sich im Auf-

stellungsverfahren.

Seit der Erstellung des Gebdudes wurden verschiedene Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt (Fenster, sanitéire
Anlagen, Bodenbelédge, Anstrich u.a.). Nach Eigentiimerangabe sind
die Dachziegel vor ca. 15 Jahren erneuert worden. Die lichte Hohe der

Riume im Erdgeschoss betriigt rd. 3,20 m - 3,30 m.

Die Ausstattung des Gebidudes und der Wohnungen ist iiberwiegend als
einfach bis mittelméBig zu bezeichnen. Der Unterhaltungszustand ist in

den Wohnungen sehr unterschiedlich, iberwiegend aber mittelmaBig.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel bzw. Schiaden fest-
gestellt:

¢ tlw. Feuchtigkeitserscheinungen (Kellergeschoss, Wohnungen)

e tlw. erneuerungsbediirftige Fenster (auch im Treppenhaus)

¢ in mehreren Wohnungen allgemeiner Renovierungsbedarf
(Tapeten, Anstrich, Bodenbelige, Tiiren)

e renovierungsbediirftige Eingangstiiren

e im Treppenhaus tlw. auf Putz liegende Elektroleitungen

e lichte Hohe der Hoftiir nur 1,65 m

e tlw. unzureichende lichte Hohen der Innentiiren

¢ unzureichende Wirme- und Kilteisolierung

e nach Mieterangaben hellhorig

e tlw. auf Putz verlegte Leitungen in den Wohnungen

¢ tlw. fehlende FuBlleisten
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e tlw. erneuerungsbediirftige Elektroleitungen
e fehlende Heizungsanlage

e fehlender Aufzug

Nach dem ortlichen Aufmal} ergeben sich folgende Wohn- und Nutz-

flaichen (Wohn- und Nutzflichenzusammenstellung s. Anlage 4):

e Nutzflache der Gewerbeeinheit: rd. 47 m?

e Wohnfliche insgesamt: rd. 475 m?

Die Bruttogrundfliche des Wohn- und Geschiftshaushaus ergibt sich
aufgrund Berechnung nach der Liegenschaftskarte zu 143,2 m? * 6 =
rd. 859 m2.

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

lage 12), zu entnehmen.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthn-
lichen Geschiftshausverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren
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Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftshausverkehr bestehenden Gepflogen-

heiten auszuwihlen.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus
Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermitt-
lungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertver-
fahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert
des Grundstiicks ist. Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die
Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grund-

stiicks im Vordergrund steht.

Im vorliegenden Fall kommen das Sachwertverfahren und das Ertrags-
wertverfahren sowie zur groben Kontrolle ein iiberschligiges Ver-

gleichswertverfahren zur Anwendung.

3.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anla-
gen zusammen, die zunichst getrennt ermittelt und dann zum vorldufi-

gen Sachwert zusammengefasst werden.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-

sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
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gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den ortlichen Verhiltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender

Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat fiir
den Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, den Boden-

richtwert fiir ein Grundstiick mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: Mischgebiet

e Geschosszahl: IV, ausgebautes Dachgeschoss

e Geschossfldchenzahl: 2,3

zum Stichtag 01.01.2024 zu 1.970 €/m? ermittelt. Der Bodenrichtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag als Ausgangswert angehalten wer-
den, da eine abweichende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
in Koln - Altstadt-Siid in diesem Jahr bisher nicht festgestellt werden
kann. Im Hinblick auf die groBere Geschossfldchenzahl (3,6) ist im vor-
liegenden Fall gemi3 den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2024
des Gutachterausschusses am Bodenrichtwert ein Umrechnungskoeffi-

zient von 1,55 anzubringen. Somit ergibt sich folgender Bodenwert:

199 m? * 1.970 €/m? * 1,55 = 607.646 €

= rd. 608.000 €

3.2.2 Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Wert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-

sdtzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.
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3.2.2.1 Wohn- und Geschiftshaus

a) Herstellungskosten

Bruttogrundflédche = 859 m?
Normalherstellungskosten heute unter Beriick-
sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 19 % Baune-
benkosten ! = 1.400 €/m?2
859 m? * 1.400 €/m? = 1.202.600 €

b) Wertminderung wegen Alters

Nach den Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungsdauer,
Modernisierungsgrad und Restnutzungsdauer) ergibt sich bei einer iib-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem mittleren Mo-
dernisierungsgrad die Restnutzungsdauer zu rd. 32 Jahren. Die lineare
Altersabschreibung betrégt:

(80 Jahre - 32 Jahre) / 80 Jahre = 0,60

1.202.600 € * 0,60 721.560 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

1.202.600 € - 721.560 € = 481.040 €
= rd. 481.000 €

!{iberwiegender Gebdudetyp: Mehrfamilienhaus mit 7 - 20 WE = 4.2
Standardstufe = 3
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 765 €/m?
Korrektur wegen Baukostenindex (Stand Mai 2024) = 1,827

NHK: 765 €/m? * 1,827 rd. 1.400 €/m?
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3.2.2.2 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Fiir die nicht im Bodenwert miterfassten baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist nach Vogels ein Ansatz von 5 % des Wertes der
baulichen Anlagen gerechtfertigt:

481.000 € * 0,05 = rd. 24.000 €
In diesem Zeitwert sind beriicksichtigt:

e Bodenbefestigungen und Schuppen

¢ Grundstiickseinfriedigungen

e Anschlusskosten

3.2.3 Vorliufiger Sachwert

e Bodenwert = 608.000 €
e Wert der baulichen Anlage = 481.000 €
e Wert der Auflenanlagen = 24.000 €
Summe = 1.113.000 €
3.2.4 Sachwert

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwertes mit einem objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks er-

gibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert und der
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Bertiicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. In Abhén-
gigkeit von den maBgeblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicks-
markt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sach-
gerecht sein. Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen
fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. In den Grund-
stiicksmarktberichten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Koln sind keine Sachwertfaktoren fiir gemischt genutzte
Gebédude bzw. Mehrfamilienhéduser veroffentlicht. Gema dem Grund-
stiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Landeshauptstadt Diisseldorf ergibt sich fiir Mehrfamilien-
héduser mit einem gewerblichen Anteil unter 20 % der Baujahre bis 1918
in entsprechender Lage mit Teilmodernisierung und einfacher Ausstat-
tung ein Marktanpassungsfaktor von rd. 1,00. Im vorliegenden Fall
wird unter Beriicksichtigung der Lage des Bewertungsobjekts nach
sachverstindiger Schidtzung ein Sachwertfaktor von 1,10 zur Anpas-
sung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Koln - Altstadt-Siid als

marktangemessen angesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhiltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschli-

ge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Baumin-
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geln, Bauschiden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Bertiicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Wegen
der unter der Ziffer 2.6.2 beschriebenen Mingel bzw. Schiden wird un-
ter Beriicksichtigung der Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt 2 ein
Abschlag vom marktangepassten vorldaufigen Vergleichswert des Erb-
baurechts als ,,boG’s“ in Hohe von pauschal rd. 40.000 € * angesetzt.
Hierin ist kein Abschlag fiir die fehlende Heizungsanlage (Zentral- oder
Etagenheizung) und den fehlenden Aufzug berticksichtigt. Eine rechne-
rische Ermittlung der Schadenbeseitigungskosten mit Einholung von
Angeboten fiir die einzelnen Gewerke ist im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht geboten. Es han-
delt sich vielmehr um eine freie Schitzung unter Beriicksichtigung der
marktiiblichen Akzeptanz; der Abschlag ist nicht identisch mit den tat-
sdchlichen Investitionskosten. Der Verkehrswert ist als Marktwert de-
finiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Hohe des Ab-

schlags.
Somit ergibt sich der Sachwert zu:

1.113.000 € * 1,10 - 40.000 € = rd. 1.185.000 €

2 Schaper u.a. haben in der Untersuchung ,, Beriicksichtigung von Bauschiiden im Ver-
kehrswert - Kosten versus Werteinfluss“ (in ,, Grundstiicksmarkt und Grundstiicks-
wert“, Heft 2/2019) Faktoren ermittelt, die ausdriicken, mit welchem Vielfachen
Schadensbeseitigungskosten von Experten beriicksichtigt werden. Sie haben z.B. fiir
das Schadensszenarium ,, Mehrfamilienhaus, Sanierung 20.000 €“ in einem Markt mit
ausgewogener Nachfrage einen Faktor von 0,76 ermittelt, der jedoch nur als Tendenz
gesehen werden darf.

3 Pauschalbetrag, der nicht als Grundlage fiir weitere Planungen geeignet ist. Es wur-
den keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich moglicher Ursachen fiir die auf-
gezidhlten Mingel bzw. Schidden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im
Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, siehe

auch Ausfithrungen unter Ziffer 5.
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3.3 Ertragswertverfahren

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

Ertragswert zusammengefasst.

3.3.1 Bodenwert

Der Bodenwert kann der Sachwertberechnung gemif Ziffer 3.2.1 ent-

nommen werden.

3.3.2 Ertragswert der baulichen Anlage

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

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelméBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage

gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
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ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
biude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielfiltiger
beriicksichtigt.

Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebidude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unverginglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen. Der Lie-
genschaftszins kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus Kauf-
preisen vergleichbarer Objekte ableiten.

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

zielbaren Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen.

Nach Mieterangabe betrigt die monatliche Nettokaltmiete fiir die ge-
werblich genutzte Einheit 520 €/Monat, das sind 11,06 €/m2. Fiir vier
Wohneinheiten haben die Mieter die monatliche Nettokaltmiete zwi-
schen 350 € und 453 € angegeben, was einer Miete von im Mittel rd.
7,35 €/m? entspricht. Die Mietvertrdge konnten auch bei den Eigentii-

mern nicht eingesehen werden.

Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Miete soll iiber Mietspiegel

ermittelt werden.

Der aktuelle Kolner Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen vom
April 2023 weist fiir um 50 m? gro3e Wohnungen in Gebéduden, die bis
1960 bezugsfertig wurden, in mittlerer bzw. sehr guter Wohnlage Miet-
wertspannen von 7,20 €/m? - 9,20 €/m2 bzw. von 7,75 €/m? - 9,75 €/m?2
aus.
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Nach dem Mietspiegel (Stand September 2023) fiir Ladenlokale, Biiro-
raume und Gewerbeflichen im IHK-Bezirk Koln, zusammengestellt
von der Rheinischen Immobilienbdrse e.V. in Zusammenarbeit mit der
Industrie- und Handelskammer zu K6ln und dem Immobilienverband
Deutschland, liegen die Mieten fiir Biirordume in bevorzugten Biirola-
gen in der Innenstadt bei 13,00 €/m? - 23,00 €/m?2. Fiir Lagerrdume ohne
Heizung ist eine Mietwertspanne von 4,50 €/m? - 6,00 €/m? angegeben.
Gemdl den Erlduterungen zum Mietspiegel stellen die aufgefiihrten
Preisspannen ,, Schwerpunktmieten dar und ergeben sich insbesondere
aufgrund von Ausstattung, Zustand, Nutzungswert und Aufteilung der
Réiumlichkeiten. ... Bei den Werten handelt es sich sowohl um Neuver-
mietungsmieten als auch um aktuelle Bestandsmieten pro Monat ohne
Betriebskosten und Mehrwertsteuer. Alle aufgefiihrten Mieten beziehen
sich auf Mietflidchen ohne besondere Betriebseinrichtung oder nut-
zungsspezifische Ausstattungen (z.B. Praxiseinrichtung oder Gastrono-
mieausstattung).“ ,,Bei den Biirofldchen handelt es sich um abge-
schlossene Flichen einschlieflich der iiblichen Nebenflichen (Flur,
Teekiichen)... Die Ausstattungskategorien richten sich nach dem Ge-
bdudealter, flexibler Raumaufteilung, der Verfiigbarkeit von Aufziigen,

Parkpliitzen und leistungsstarken Datenleitungen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahrs, der Gré8e, der Ausstattung und
der Lage der gewerblich genutzten Einheit und der Wohnungen, der
fehlenden Parkmoglichkeiten auf dem Grundstiick sowie der sehr ein-
geschrinkten Parkmoglichkeiten in der Nachbarschaft werden nach
Durchfithrung der erforderlichen InstandsetzungsmafBnahmen die fol-
genden monatlichen Nettokaltmieten (= Reinertrag + Verwaltungskos-
ten + Instandhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die

nicht durch Umlagen gedeckt sind) als marktiiblich angesehen:

e Biiro- und Lagerflache: 47 m? * i.M. 12,00 €/m? 4 = 564 €
e Wohnungen: 475 m? * 1.M. 9,50 €/m2 = 4512¢€
Summe: = 5.076 €

420 m?2 Biiro und Nebenrdume mit 20 €/m2, 27 m? Lagerrdume mit 6 €/m?
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Berechnung:
Jahrlicher Rohertrag:
5.076 € * 12 = 60.912 €
Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV > = 20 %
Reinertrag:
60.912 € * 0,80 = 48.730 €
Liegenschaftszinssatz gemidl dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir gemischt
genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen
Mietanteil < 50 % =290+ 0,90 %
Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Bauart und des Alters des Be-
wertungsobjekts = 3,00 %
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
608.000 € * 0,0300 = 18.240 €
Anteil des Gebidudes am Reinertrag:
48.730 € - 18.240 € = 30.490 €
Vervielfdltiger bei einem Liegenschaftszinssatz
von 3,00 % und einer Restnutzungsdauer von 32
Jahren = 20,389
5> Verwaltungskosten: 564 € # 12 * 0,03 + 9 * 351 € = 3.362 €
Instandhaltungskosten: (47 m? + 475 m?) * 13,80 €/m? = 7.204 €
Mietausfallwagnis: 564 € * 12 * 0,04 + 4.512 € * 12 % 0,02 = 1.354 €
Summe = 11.920 €

= rd. 20 %
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Gebidudeertragswert:

30.490 € = 20,389 = 621.661 €
= rd. 622.000 €

3.3.3 Ertragswert

e Bodenwert = 608.000 €

e Gebiudeertragswert = 622.000 €

e Abschlag wegen der ,,boG s “ gemil Ziffer 3.2.4 = -40.000 €

Summe = rd. 1.190.000 €

3.4 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts - wie dessen Raum- oder Flidcheninhalt oder jihrlichen
Ertrag - den Gebdudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum- oder Fla-
cheninhalt (z.B. Wohnfliche) spricht man von Gebiudefaktoren, bei

Bezug auf den Ertrag von Ertragsfaktoren.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln sind Rohertragsfaktoren veroffent-
licht, die das Verhiltnis von Kaufpreis zu Rohertrag wiedergeben. Der
Rohertragsfaktor fiir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem ge-
werblichen Mietanteil < 50 % wurde zu 13 - 31, im Mittel zu 22 ermit-
telt.

Im vorliegenden Fall wird im Hinblick auf die Bauart, das Alter und
den Zustand des Bewertungsobjekts ein Rohertragsfaktor als marktan-
gemessen angesehen, der 10 % unter dem Mittelwert liegt: 22 * 0,90 =
rd. 20. Hiermit und mit dem jdhrlichen Rohertrag gema8 Ziffer 3.3.2 in

Hohe von 60.912 € errechnet sich der Vergleichswert unter Beriicksich-
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tigung des Instandsetzungsabschlags wegen der ,,boG s “ gemil} Ziffer
3.2.4 in Hohe von 40.000 € iiberschlidgig zu:

60.912 € * 20 - 40.000 € = rd. 1.178.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

e Sachwert unter Ziffer 3.2.4 = 1.185.000 €
e Ertragswert unter Ziffer 3.3.3 = 1.190.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.4.3 = 1.178.000 €

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen sehr gut tiberein (Differenz

0,4 %). Der tiberschlédgig ermittelte Vergleichswert stiitzt diese Werte.

Der Verkehrswert des mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten
Grundstiicks Zwirnerstrale 31 in Koln - Altstadt-Siid wird nach sach-
kundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Um-

stande auf der Grundlage des Ertragswertes ermittelt zu:

1.190.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

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

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Priamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Geb#dudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.

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

Miingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

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

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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6. Anlagen
1.  Wertermittlungsvorschriften
2. Bewertungsliteratur
3. Baubeschreibung
4.  Wohn- und Nutzflachenzusammenstellung
5. Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
6. Luftbild Google Earth
7. Ubersichtskarten
8. Auszug aus der Liegenschaftskarte
9. Auszug aus der Luftbildkarte

—
=)

. Ausziige aus dem Flachennutzungsplan und
dem Bebauungsplan Nr. 67438.06
11. Bauzeichnungen

12. Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 18.07.2024

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

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

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

weils geltenden Fassung

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

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

geltenden Fassung

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

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

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

jeweils geltenden Fassung

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

den Fassung

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

geltenden Fassung
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Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

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

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Anlage 2

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

Grundstiicksmarktberichte

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land

Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3

Baubeschreibung °

I'V-geschossiges, vollunterkellertes Wohn- und Geschiiftshaus

mit ausgebautem Dachgeschoss

Fundamente, Bodenplatte

Winde

AuBenwandfldachen

Decken

Dicher

Dachgauben

Schornsteinkopf

Regenfallrohre

Hauseingangstiir

Hauseingangsboden

Eingangstiir Biiro / Lager

massiv

Mauerwerk

straenseitig Stuckfassade,

riickseitig Klinker

Beton- und Holzbalkendecken

Satteldidcher in Holzkonstruktion mit

Dachziegeleindeckung

in Holzkonstruktion mit Schiefer-

verkleidung

Mauerwerk

Zinkblech

Holztiir mit Verzierung und Oberlicht
(Einfachglas)

Kunststein

Metalltiir mit Oberlicht mit Einfachglas
(Drahtglas) und Metallgittervorsatz

® Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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noch Anlage 3
Hoftiir Holztiir mit einfachverglasten Licht-

Treppenhaus

Innentiiren

Bodenbelidge

Fenster

Schaufenster

Innenwand- und Decken-

flachen

ausschnitten

Kunststeintreppen mit gedrechselten
Holzgeldndern und Holzhandlédufen,
Kunststeinboden,

Wandfliesen im EG, ansonsten Glattputz

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung, tlw. mit Lichtausschnitt,

tlw. Holzfiillungstiiren

Estrich bzw. Holzboden mit PVC-,
Laminat-, Teppich- bzw. Fliesenbelag

tiberwiegend Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, tlw. Holzfenster mit Iso-
lierverglasung, tlw. als Sprossenfenster,
tiberwiegend mit Oberlichtern,

im EG Kunststoffrollliden, tlw. mit
Elektroantrieb

Holzfenster mit Einfachverglasung und
Kunststoffrolllade

Putz mit Tapeten bzw. Anstrich,
Wandfliesen in den Sanitdrriumen in
unterschiedlicher Hohe,

Fliesenspiegel in den Kiichen,
AuBenwinde tlw. mit Gipskartonplatten
verkleidet,

Decken tlw. abgehingt, tlw. mit inte-
grierter Beleuchtung,

tlw. Decken- und Wandpaneele
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noch Anlage 3
Elektrische Installation in normaler, tlw. in einfacher Aus-
fiihrung
Heizung Elektroofen, Elektroradiatoren,

eine Wohnung mit Gastherme,

eine Wohnung mit Kaminofen

Warmwasserbereitung elektrisch

Sanitidre Anlagen in unterschiedlicher, tlw. sehr sparsamer
Ausstattung

Balkone vor 8 Fenstern kleine Austritte

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 12.1 - 12.5) zu entnehmen.
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Anlage 4
Wohn- und Nutzflichenzusammenstellung ’
nach dem ortlichen Aufmag ®
und der Wohnflichenverordnung
(rechts bzw. links = von der Strafle aus gesehen)

Gewerbeeinheit im Erdgeschoss rechts = rd. 47 m?
Wohnung im Erdgeschoss links = rd. 50 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss links = rd. 50 m?
Wohnung im 1. Obergeschoss rechts = rd. 56 m?
Wohnung im 2. Obergeschoss links = rd. 52 m?
Wohnung im 2. Obergeschoss rechts = rd. 56 m?
Wohnung im 3. Obergeschoss links = rd. 52 m?
Wohnung im 3. Obergeschoss rechts = rd. 56 m?
Wohnung im Dachgeschoss rechts und links vorn = rd. 80 m?
Wohnung im Dachgeschoss links hinten = rd. 23 m?
Wohnfliche insgesamt = rd. 475 m?

7 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag o.4.) ist unzulissig.

8 AufmaB war tlw. nicht moglich bzw. unzuverlissig,

Wohnung im Dachgeschoss rechts und links vorne konnte nicht besichtigt werden.
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Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte Anlage 5

Legende

Stadtbezirkszentrum, linksrh.

Stadtbezirkszentrum, rechtsrh,

[ Vorortzentrum. linksrheinisch
Vorortzentrum, rechtsrheinisch

E Vorortiage, Iinksrheinisch

[ ] Vorortiage, rechtsrheinisch
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Luftbild Google Earth Anlage 6
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Ubersichtskarte Anlage 7.1
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Ubersichtskarte Anlage 7.2
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 8
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Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte Anlage 9
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan Anlage 10.1
~0._)LI e
A
Altstadt/ Sud
o Besondere Wohngebiete dienen dem Wohnen mit der
=SPOSI Besonderheit, dass neben der Wohnbebauung
L Gewerbebetriebe und andere Nutzungen vorhanden
Quet= & 3 sind, das Wohnen aber erhalten und entwickelt werden
»a ¢ soll. Klassisches Beispiel sind Uberplanungen von
| FuBgéngerzonen als besondere Wohngebiete.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte NRW Anlage 11
fiir Pegelstand 11,30 m

Nach der Statistik entsprechen 11,30 m am Kolner Pegel einer Wahrscheinlichkeit
von einmal in 100 Jahren.
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WMS Hochwasser-Gefahrenkarte NRW
— HWRM-RL Gefahrenkarte / Mittlere Wahrscheinlichkeit
(HQ100) / Tiefen Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

o5.1m Tisfen
1.2m Uberschwemmungs-

2.4m gefahrdete Gebiete

WMS Hochwasser-Gefahrenkarte NRW
— HWRM-RL Gefahrenkarte / Mittlere Wahrscheinlichkeit
(HQ100) / Tiefen Uberschwemmungsgebiet

0-08m

05-1m Tiefen

1-2m  Uberschwemmungsaebiet
2-4m

>4m
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.1
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Woh— und Geschiftshaus Zwirnerstra3e 31

Erdgeschossflur - Blick auf die Hauseingangstiir
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.2

Erdgeschossflur - Blick auf die Hoftiir

Hoftiir
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.3

Tréppenhaus und_'oftiir
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.4

Treppenhaus

Feuchtigkeitserscheinungen '
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.5

Feuchtigkeitserscheinungen

Kellerraum mit Gasanschluss




