Wertgutachten Eigentumswohnung Nr. 2 im EG des Mehrfami-

lienhauses Vincenz-Statz-Stralle 7 in Koln-Braunsfeld -1-
Di1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koln, 28.05.25
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

Erginzung mit Wertiinderung zum

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 093 K 012/24
beim Amtsgericht K6ln

iber den Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans
im Erdgeschoss
nebst
Kellerraum Nr. 2

in dem Mehrfamilienhaus

Vincenz-Statz-Strale 7 in Koln-Braunsfeld

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der
Garten- und Terrassenfliche WE 2
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 7 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des

1.270/10.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick
Gemarkung Kriel, Flur 62, Flurstiick 2064/64,

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans
im Erdgeschoss
nebst
Kellerraum Nr. 2
in dem Mehrfamilienhaus

Vincenz-Statz-StraBle 7 in Koln-Braunsfeld

und verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der
Garten- und Terrassenfliche WE 2

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 28.05.2025 zu:

1.110.000 €

Die Erginzung besteht aus 10 Seiten

und ist in 7-facher Ausfertigung angefertigt.
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e Bewertungsobjekt:

e Nutzung:

e WEG-Verwalter:

e Zwangsverwalter:

Eigentumswohnung Nr. 2

im Erdgeschoss

nebst Kellerraum Nr. 2

in dem Mehrfamilienhaus
Vincenz-Statz-Stralle 7

50935 Koln,

verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an der Terrassen- und Garten-
flaiche WE 2

vermietet

Borggreve & Kiehl
Grundbesitzverwaltung
Else-Lang-Strafle 1

50858 Kdln

Christos Daglianakis

Rosrather Stralle 565
51107 Koln
e Ertragswert: 1.110.000 €
Wohnfléche: rd. 123 m?
Terrassen- und Gartenfldche
(Sondernutzungsrecht): rd. 68 m?
jéhrlicher Rohertrag: 28.560 €
Liegenschaftszinssatz: 1,70 %
e Vergleichswert: 1.132.000 €
Gebidudefaktor: 8.130 €/m?
e Verkehrswert: 1.110.000 €
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Gemil Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 13.11.2024 sollte in dem
Zwangsversteigerungsverfahren 093 K 012/24 ein Wertgutachten er-
stellt werden iiber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 2 des
Aufteilungsplans im Erdgeschoss nebst Kellerraum Nr. 2 in dem Mehr-
familienhaus Vincenz-Statz-Strafle 7 in 50935 Ko6ln-Braunsfeld, ver-
bunden mit dem Sondernutzungsrecht an der Garten- und Terrassenfla-
che WE 2.

Dem Ergebnis des erstellten Wertgutachten vom 24.02.2025 wurde von
einem Beteiligten widersprochen. Nach Erstellung des Wertgutachtens
haben sich durch den neuen Mietspiegel der Stadt Koln (Stand April
2025), die Bodenrichtwerte 2025, den Grundstiicksmarktbericht 2025
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln, den
Immobilen-Preis-Kalkulator 2025 und durch neue Pauschalen fiir die
Bewirtschaftungskosten mehrere Bewertungsparameter geidndert. Da-
her wird im Folgenden die Ertragswert- und die Vergleichswertberech-
nung aktualisiert. Dabei soll auch im Vergleichswertfahren die Son-
dernutzungsrechtsflache angemessen beriicksichtigt werden. Die An-
wendung des Sachwertverfahrens - wie bei Einfamilienhdusern {iblich
- ist nicht zielfithrend, da bei Eigentumswohnungen die bei Einfamili-
enhdusern gegebene Nutzungsmoglichkeit einer i.d.R. groBeren Gar-
tenfldche fehlt.

Ertragswertverfahren

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: allgemeines Wohngebiet

e Geschosszahl: III - TV, ausgebautes Dachgeschoss

e Geschossflichenzahl: 2.0

e Bemerkung: Christian-Gau-Straf3e
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zum Stichtag 01.01.2025 zu 1.830 €/m? ermittelt. Dieser Wert kann
auch zum Bewertungsstichtag als Ausgangswert angehalten werden, da
eine abweichende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in
Ko6In-Braunsfeld im Jahr 2025 noch nicht festgestellt werden kann. Im
Hinblick auf die kleinere Geschossflichenzahl von rd. 1,6 ist gemif
den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schusses ein Umrechnungskoeffizient von 0,86 anzubringen. Somit er-
gibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt

insgesamt zu:

895 m? * 1.830 €/m? * 0,86 = 1.408.551 €

Der anteilige Bodenwert fiir die Eigentumswohnung soll nach dem Mit-
eigentumsanteil bestimmt werden, da die Miteigentumsanteile entspre-
chend den Wohnfldchen gebildet wurden. Der Bodenwert des Mitei-
gentumsanteils betrdgt demnach:

1.408.551 € * 1.270/10.000 178.886 €

rd. 179.000 €

Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout24 liegen die Mieten
fiir Wohnungen bzw. Héauser im Bereich der Vincenz-Statz-Straf3e in
Ko6In-Braunsfeld und Umgebung z.Zt. im Mittel bei 14,55 €/m? bzw.
bei 18,26 €/m2. Der aktuelle Kolner Mietspiegel fiir frei finanzierte
Wohnungen (Stand April 2025) weist fiir Wohnungen in Gebéduden, die
ab 2018 bezugsfertig wurden, mit Heizung, Bad/WC in sehr guter
Wohnlage bei einer Wohnfldache um 120 m? eine Nettokaltmiete mit

einer Spanne von 9,40 €/m?2 bis 16,90 €/m? aus.

Grundlage fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssitze aus den aktu-
ellen Kaufpreisen durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
ist die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.Juli 2021. Ge-
mifl dem Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses ba-
sieren die Berechnungen zur Ermittlung der Liegenschaftszinssitze

»auf folgenden Daten: Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages
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sind die marktiiblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Der
Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern er-
fragten Mietangaben, die anhand des Mietspiegels fiir freifinanzierte
Wohnungen in Koln auf Nachhaltigkeit iiberpriift und gegebenenfalls
im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sachverstindig angepasst wer-
den.“ Entsprechend dieser Modellbeschreibung muss im Ertragswert-
verfahren bei Anwendung des Liegenschaftszinssatzes von den Mieten

des genannten Mietspiegels ausgegangen werden.

Fiir die zu bewertende Eigentumswohnung wird unter Beriicksichti-
gung der Mietpreisentwicklung, der Lage, des Neubaucharakters und
des Zuschnitts der Wohnung sowie der Wohnfliche eine monatliche
Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungs-
kosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen
gedeckt sind) in Hohe von 17,00 €/m2 Wohnfldche als marktiiblich und
nachhaltig erzielbar angesehen. Dabei wird die Sondernutzungsrechts-
flache mit Y4 angerechnet: 68 m? * 0,25 = 17 m?, so dass sich die Wohn-

flache inkl. anteiliger Sondernutzungsrechtsflache zu 140 m? ergibt.

Jahrlicher Rohertrag:

140 m2 * 17,00 €/m? * 12 = 28.560 €
Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV ! = 10 %
Reinertrag:

28.560 € * 0,90 = 25.704 €

Liegenschaftszinssatz gemédll dem Grundstiicks-

marktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir

! Verwaltungskosten = 429 €
Instandhaltungskosten: 123 m? * 14,00 €/m? = 1.722 €
Mietausfallwagnis: 28.560 € * 0,02 = 571 €
Summe = 2722 €

= rd. 10 %
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Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir vermiete-

tes Wohnungseigentum, linksrheinisch, 120 m? =

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

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
179.000 € * 0,0170

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:
25.704 € - 3.043 €

Baujahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach den An-
lagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungs-
dauer, Modernisierungsgrad und Restnutzungs-
dauer)

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszinssatz
von 1,70 % und einer Restnutzungsdauer von 72

Jahren

Gebidudewertanteil:
22.661 € * 41,348

Vorlaufiger Ertragswert

e Bodenwertanteil

e (Gebiudewertanteil

Summe

2,10 % + 1,10 %

1,70 %

3.043 €

22.661 €

2017

72 Jahre

41,348

936.987 €

rd. 937.000 €

179.000 €
937.000 €

1.116.000 €
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Ertragswert

Gemil § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen

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

Marktanpassung:

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

und Liegenschaftszinssétzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):
Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag wegen der anstehenden Son-

derumlage in Hohe von rd. 6.000 € erforderlich.

Somit ergibt sich der Ertragswert zu:

1.116.000 € - 6.000 € = 1.110.000 €

Vergleichswertverfahren

Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout24 liegen die Ver-
kaufsangebote fiir Wohnungen im Bereich der Vincenz-Statz-Stralle
und Umgebung z.Zt. im Mittel bei rd. 6.040 €/m?2.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat fiir
weiterverkaufte Eigentumswohnungen in Braunsfeld-Siid zum Stichtag
01.01.2024 einen Immobilienrichtwert (= Gebiudefaktor) in Hohe von
5.290 €/m2? ermittelt (verdffentlicht im Internetportal des Oberen Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
unter BORIS-NRW), der sich auf Gebdude mit den folgenden Eigen-
schaften bezieht:
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e Baujahr: 1955
e Wohnfliche: 60 m?
e Gebiudestandard: mittel
e Modernisierungstyp: teilmodernisiert
e Geschosslage: 2

e Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage: 10
e Anzahl der Geschosse: 1-8

e Mietsituation: unvermietet

Mit dem Immobilen-Preis-Kalkulator in BORIS-NRW ergibt sich mit

den Anpassungsfaktoren aufgrund der Eigenschaften des Bewertungs-

objekts ein Immobilienpreis = Gebdudefaktor von 8.130 €/m?2:

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 5290 €/m?

Gemeinde Koln

Immobilienrichtwertnummer 303702

Baujahr 1955 2018 24.3 %
Wohnflache 60 m? 140 m? 7.0 %
Anzahl der Einheiten in der 10 7 0.0%
Wohnanlage

Anzahl der Geschosse 1 4 0.0%
Geschosslage 2 1 0.0%
Gebaudestandard mittel gehoben - stark gehoben 23.0%
Mietsituation unvermietet vermietet -6.0 %
Immobilienpreis pro m? fir Wohn-/ 8.130 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Hiermit ergibt sich der Vergleichswert unter Beriicksichtigung des Ab-

schlags wegen der zu erwartenden Sonderumlage iiberschléagig zu:

140 m?2 * 8.130 €/m? - 6.000 € = rd. 1.132.000 €

Eine bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses abgefragte Aus-
wertung aus der Kaufpreissammlung erbrachte keine ausreichende An-

zahl mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer Vergleichsobjekte.
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Folgende

Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert: 1.110.000 €
e Vergleichswert: 1.132.000 €

Der iiberschlédgig ermittelte Vergleichswert stiitzt den Ertragswert. Der
Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans im
Erdgeschoss nebst Kellerraum Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus Vin-
cenz-Statz-Strafle 7 in Koln-Braunsfeld, verbunden mit dem Sondernut-
zungsrecht an der Garten- und Terrassenfliche WE 2, wird nach sach-
kundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Um-

stande auf der Grundlage des Ertragswerts ermittelt zu:

1.110.000 €

Die Anfertigung dieser Ergidnzung erfolgte unparteiisch

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

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 28.05.2025

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)




