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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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1 Ubersicht der Ansiatze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in siehe Grundbuchauszug

Grundbuchauszug vom 11.03.2025

Amtsgericht Kdln

Grundbuch von Esch

Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur: Flurstiick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:

1 2 4 295 157 249 334,17 m?

Verfahrenswerte Vergleichswert 531.190 €

Abschlage zur Rundung 0,19 % 1.000 €
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-

gemaR § 194 BauGB wert 530.000 €

Vergleichsparameter WEFI. 3.180 €/m?

Mietflache Wohnflache 166,52 m?

) 166,52 m?
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Gutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswerts gemal § 74 a ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren tber den Wert des im Beschluss des Amtsgerichts Kéln vom 05.03.2025,
14.04.2025 sowie 15.04.2025 - Az.: 93 K 13/25 bezeichneten Grundstiicks, eingetragen beim Amtsgericht
Koln,

Grundbuchbezeichnung:

- Blatt 6214

- Grundbuch von Esch

- Gemarkung Esch

- Flur 4

- Flurstuck 295

- Wirtschaftsart und Lage A., Pesch

- GroBe insgesamt 530 m? (MEA = 334,17 m?)
- Wohnungs-Nr. 2

Im Bestandsverzeichnis sind keine Positivvermerke/Herrschvermerke fiir das Bewertungsgrundsttick ein-
getragen.

Verfahrensbeteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

- Glaubigerin: siehe Gerichtsakte (Az.: 93 K 13/25)
- Schuldner: siehe Gerichtsakte (Az.: 93 K 13/25)

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht die Verkehrswerte der Versteigerungsobjekte von Amts
wegen festzusetzen. Das Wertgutachten soll zur Unterstitzung des Gerichts erstellt werden. Die fur das
Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umsténde und Merkmale wurden u.a. bei den folgen-
den Stellen in Erfahrung gebracht:

- Stadtverwaltung Koln
- Grundbuchamt Kéln
- Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt KéIn

Der Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, soll
auftragsgemaf der
14.05.2025,

Tag der Objektbesichtigung sein.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemafl § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derje-
nige Zeitpunkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermitt-
lungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert flihren, werden
nachfolgend naher dargestellt.

Definition Verkehrswert
Der Verkehrs-/Marktwert wird gemanR § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Metho-
den ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.*”
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Bewertungsgrundlage / Inmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§ 1 Anwendungsbereich / Wertermittlungsobjekt

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden

1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in Absatz 2 bezeichneten Gegen-
stdnde, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind (Wertermittlung), und
2. bei der Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind

1. Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlief3lich ihrer Bestandteile sowie ihres Zube-
hors,

2. grundsticksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstlicken (grund-
sticksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

§ 2 Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu le-
gen.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr malgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

(3) Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungs-
objekts (Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsachliche Nutzung,
4, der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhaltnisse,
7. die Grundsticksgroie
8. der Grundstiickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a.) die Art der baulichen Anlagen,
b.) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c.) die Grofie der baulichen Anlagen,
d.) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieRlich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e.) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f.) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen,

11. Dbeilandwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken die Bestockung,

12. die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist.
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(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

§ 6 Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden.

(2) Inden in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Diein Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfah-
rensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts
ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrsweit ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

§ 7 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(1) Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. imVergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen. Vergleichsfaktoren und Indexreihen,

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von marktlblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten nach Absatz 1 auch
durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berucksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
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(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmafig auftreten. lhr Wer-
teinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt

Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1 besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3 baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

o ok

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, so-
weit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse; Herkunft
der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wer-
termittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitdt in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhalinissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach Malkgabe der Satze 2 und 3 berlcksichtigt werden kdnnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu-
oder Abschlage oder in anderer Weise zu berticksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Wert-
einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen
Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Malstab fir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung
nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig
geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

§ 10 Grundsatz der Modellkonformitat
(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Mo-
delle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbe-
schreibung zu bertcksichtigen.

(2) Liegen fur den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
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Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

§ 11 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

(1) Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

(2) Bei kinftigen _Anderungen des Grundstiickszustands ist die voraussichtliche Dauer bis zum
Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden Unsicherheit
des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu bertcksichtigen.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstande und Merkmale wurden u.a. bei
den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

- zustandige Stadt-/Kreisverwaltung
- zustandiges Grundbuchamt
- zustandiger Gutachterausschuss

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des
Ertragswertes werden die Ertrage berlcksichtigt, die bei ordnungsgemaer Bewirtschaftung und norma-
ler Geschaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen
Untersuchungen durchgefihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefahrdender
Stoffe oder evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung wer-
den normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewer-
tenden Grundstiicks, vorausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wert-
gutachten eventuell enthaltene Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieRend) zu
werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung
dieser Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur GréRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu
den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdricklich darauf hingewiesen wurde, ausschlie3-
lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmal} erfolgte
nicht.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Be-
standsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behdrden er-
fragt.

Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Auflagen, Abnah-
men, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behordliche
Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitéat hinsichtlich Be-
stands und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts

bekannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausge-
gangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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Gruner Weg 11 in 50767 KdIn

3 Grundlagen der Wertermittlung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.

3.1 Orttermin und Besichtigung

Der Besichtigungstermin fand am 14.05.2025 statt. Teilnehmer waren der unterzeichnende Sachverstandige
und der Schuldner. Im Bewertungsobjekt wurden neben der AuRenbesichtigung eine ausreichend reprasen-
tative Anzahl von Innenrdumen sowie die Allgemeinbereiche besichtigt (siehe auch Fotodokumentation).

Der Besichtigungsumfang wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fiir eine ordnungsgemafie und kon-

forme Bewertung als ausreichend angesehen.

3.2 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftragnehmer wurden zur Erstellung dieses Gutachtens, mit Ausnahme des vom Amtsgericht einge-

reichten Grundbuchauszuges, folgende Unterlagen eingeholt:

Art der Unterlage: erhalten: Dokument vom:
Abgeschlossenheitserklarung 23.06.2025 28.07.2022
Altlastenauskunft 12.05.2025 09.05.2025
Angaben zum Versteigerungsobjekt 29.04.2025

Ansicht Nord-Ost 23.06.2025 15.08.2022
Ansicht Nord-West 23.06.2025 15.08.2022
Antrag Abgeschlossenheitserklarung 23.06.2025 06.07.2022
Aufteilungsplane 23.06.2025 15.08.2022
Auftrag 29.04.2025 15.04.2025
Auszug aus dem ortlichen Bau- und Planungs- 23.06.2025 23.10.1997
recht

Bauantrag 23.06.2025 04.10.1997
Baugenehmigung 23.06.2025 07.04.1998
Baulastenauskunft 29.04.2025 29.04.2025
Bauvoranfrage 23.06.2025 22.12.1997
Berechnungen 23.06.2025 04.10.1997
Bescheinigung 23.06.2025 15.08.2022
Bescheinigung 23.06.2025 27.01.2000
Beschluss 29.04.2025 05.03.2025
Beschluss 29.04.2025 14.04.2025
Beschluss 29.04.2025 15.04.2025
Eingangsbestatigung 23.06.2025 02.12.1997
Eingangsbestatigung 23.06.2025 03.08.2022
ErschlieBungskostenbeitragsbescheinigung 12.05.2025 08.05.2025
Grundbuchauszug Blatt 6214 29.04.2025 11.03.2025
Grundrisszeichnungen, Ansichten, Schnitte 23.06.2025 07.04.1998
Liegenschaftskataster 23.06.2025 12.08.1997
SchluRabnahmeschein von 1999 23.06.2025

Schnitt 23.06.2025 15.08.2022
Vorbescheid 23.06.2025 24.03.1998
Vorpriifergebnis von 1997 23.06.2025

Zusatzerklarung Abgeschlossenheitserklarung 23.06.2025 06.07.2022
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4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
11.03.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Kéln im Grundbuch von Esch ge-
fuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
6214 1 Esch 2 4 295 157 249 334,17
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 334,17 m?
davon zu bewerten: 334,17 m?

Flurstiicksnachvollzug / GrundstiicksgroBe

Der Flursticksbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte im Zusammenhang mit dem Grundbuch nach-
volliziehbar. Die Grundstlicksgréf3e wurde mittels digitaler Liegenschaftskarte auf www.tim-online.nrw.de plau-
sibilisiert.

Grundbuchauszug

Zur Bewertung lag ein unbeglaubigter Auszug von Grundbuchblatt Nr. 6214 vom 11.03.2025 mit letzter Ande-
rung vom 11.03.2025 vor. Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich der Grundbuchtatbestand
zum Wertermittlungsstichtag unverandert darstellt.

Wohnungs- und Teileigentum
Das Bewertungsobjekt ist nach WEG aufgeteilt. Folgende Einheiten sind Bewertungsgegenstand:

157/249 MEA an dem Grundstiick Genmarkung Esch, Flur 4, Flurstiick 295, A., Pesch, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss und Erdgeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.
2.

Es sind keine Sondernutzungsrechte vorhanden.

Bestandsverzeichnis
Auftragsgemal sind alle Flurstiicke bewertungsrelevant.

Rechte im Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Rechte verzeichnet.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemal Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

siehe Grundbuchauszug
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In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick [ Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €

Verfugungsbeschrankung, Die Zwangsver- | siehe Er-
6214 2 1 295 steigerung ist angeordnet [&uterun-
gen

Die Abteilung Il des vorliegenden unbeglaubigten Grundbuchauszugs wurde eingesehen, folgende Eintragung
ist vorhanden:

Lfd.-Nr. Eintragung
2zu1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kéln, 93 K 13/25). Ein-

getragen am 11.03.2025.

Beurteilung
Die Eintragung hat aus Sicht des Unterzeichners flr den vorhandenen Bestand somit keinen Werteinfluss,
da sie nach Abschluss des Verfahrens 16schungsfahig ist.

4.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Baulasten

Die Baulast ist allgemein eine freiwillig Gbernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstlck-
seigentiimer zu einem sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichtet, das sich nicht
bereits aus dem 6ffentlichen Baurecht ergibt. Eine Baulast ist kein Recht am Grundstlck im Sinne des § 434
BGB und auch keine 6ffentliche Last im Sinne des § 54 GBO.

Zur Bewertung lag eine schriftliche Baulastenauskunft der Stadt Kéin vom 29.04.2025 vor. Auf den bewer-
tungsgegenstandlichen Flurstlck lastet demnach keine Baulast.
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Altlasten
Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Kéln, Umwelt- und Verbraucherschutzamt vom 09.05.2025 wird
folgendes fur das Grundstiick Gemarkung Esch, Flur 4, Flurstick 295, Griner Weg 11 bescheinigt::

.die in der Anfrage gekennzeichnete, o0.g. Flache liegt teilweise im Bereich der hier nachrichtlich erfassten
Altablagerung mit der Nr. 60501 und der Bezeichnung ,Gruner Weg/Pestalozzistr.“ (Abb. 1).

Durch Untersuchungen/ Sicherungsmaflnahmen/ Sanierungen wurden schadliche Bodenveranderungen und
sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgeschlossen. Bei Nutzungsanderungen ist in
der Regel eine Neubewertung erforderlich und unter Umstanden sind weitere MalRnahmen durchzufiihren.

Die Tatsache, dass im Anfragebereich eine Gefahrdung von Schutzgitern aktuell ausgeschlossen ist, schlief3t

jedoch nicht grundsatzlich aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden kénnen....

Abb. 1: Lage Flurstiick 295, Flur 4 (rot umrandet) zur nachrichtlich erfassten
Altablagerung 60501 (orange markiert)

Im Rahmen der vorliegenden Ist-Zustandsbewertung wird der vorhandene Bestand bewertet. Das Bewer-
tungsgrundstuck wird geman der o. g. Abb1 nur im std-westlichen Grundstlcksrandbereich berlhrt. Es wird
unterstellt, dass von keiner Gefahr auszugehen ist, solange die Versiegelung nicht aufgebrochen wird.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist gemal Onlineabfrage Gber die Homepage der Stadt Koln, vom 14.10.2025 nicht in
der 6rtlichen Denkmalliste eingetragen.

Instandhaltungsriicklage (WEG)
Eine Hausverwaltung ist angabegemal nicht mit der Betreuung des Bewertungsobjektes beauftragt. Somit
liegen auch keine Versammlungsprotokolle sowie eine Gemeinschaftsordnung oder dergleichen vor.

Flr das gemeinschaftliche Eigentum ist eine Instandhaltungsriicklage zu zahlen. Des Weiteren sind Beitrage

zur Deckung der Bewirtschaftungs-/Verwaltungskosten zu leisten. Es wird davon ausgegangen, dass die Zah-
lungen ausreichend bemessen sind.
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Kampfmittel

Es wurden keine Recherchen zum Thema Kampfmittelbeseitigung oder ggf. vorhandener Einschrankungen
bzw. Gefahren durch bisher nicht beseitigte Kampfmittel durchgeflhrt. Der Sachverstandige geht daher unge-
pruft davon aus, dass sich fur die hier zu bewertenden Grundstlcke inkl. Aufbauten keine Einschrankungen
oder weiterfuhrende Risiken aus ggf. vorhandenen Kampfmitteln ergeben.

Es wird unter Beriicksichtigung der im Ortstermin gewonnenen Erkenntnisse nicht von einer durch
Kampfmittel ausgelosten Wertbeeinflussung ausgegangen.

Gefahrdungspotentiale des Untergrundes u.a. Erdbeben

Anmerkung zu Erdbebengefiahrdung

,Die Niederrheinische Bucht ist eines der aktivsten Erdbebengebiete in Mitteleuropa. Sie ist durch tektonische
Storungen in Schollen unterteilt. Weil an diesen Stérungen auch aktuell noch Bewegungen stattfinden, gilt die
Region als erdbebengefahrdet. Hier kbnnen Erdbeben ausgeldst werden, die mitunter bis in andere Landes-
teile spurbar sind und méglicherweise auch viele Kilometer vom Epizentrum entfernt Schaden verursachen.
Es ist daher wichtig zu wissen, wo mit welchen Auswirkungen bei Erdbeben zu rechnen ist. Die Erdbebenge-
fahrdung beschreibt die Wahrscheinlichkeit fur das Auftreten bestimmter Erdbebenwirkungen auf Bauwerke.
Sie wird auf Grundlage statistischer Analysen bisher aufgetretener Erdbeben ermittelt. Zusatzlich flieRen In-
formationen Uber die Untergrundeigenschaften ein, die die Auswirkungen an der Oberflache verstarken oder
abschwachen kdnnen. Damit Bauwerke erdbebensicher geplant und gebaut werden kénnen, bendtigen Archi-
tekten und Bauingenieure eine auf das Bauwerk und dessen Funktion ausgerichtete Bewertung.

Bei der Bemessung vieler Bauwerke wird die Erdbebengefahrdung durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen festgelegt. Bei Bauwerken, deren Funktionsfahigkeit auch im Erdbeben-
fall erhalten bleiben muss und bei deren Versagen zuséatzliche Gefahren fir Mensch und Umwelt zu erwarten
sind, mussen aufwendigere Nachweise in Form von standortbezogenen Auswertungen der Erdbebengefahr-
dung gefiihrt werden.

Schaden durch Erdbeben in der Niederrheinischen Bucht werden seit Jahrhunderten in historischen Berichten
erwahnt. Die Beschreibungen auch massiver Einwirkungen auf Wohnhauser, Kirchen und Stadtmauern zei-
gen, dass mehrfach die Intensitat VIl auf der Europaischen Makroseismischen Skala (EMS-98) erreicht wurde.
Bei dieser Intensitatsstufe sind Schaden an Bauwerken weit verbreitet; bei alteren Gebauden kann es auch
zum vollstandigen Einsturz kommen. Unter Berlicksichtigung der Bauweise friiherer Jahrhunderte kann aus
Vergleichen mit aktuellen Beben geschlossen werden, dass die Starken dieser Beben die Magnitude 6 auf der
Richterskala sogar Uiberschritten haben. Das starkste bekannte Erdbeben in diesem Gebiet ist das Beben von
Duren am 18. Februar 1756, dem eine Magnitude von etwa 6,4 zugeordnet wird.

Die Niederrheinische Bucht ist ein tektonisch aktives Gebiet, das von tief reichenden tektonischen Stérungen
durchzogen wird. Diese unterteilen die Erdkruste in einzelne Schollen. Geologische Untersuchungen zeigen,
dass sich die Schollen entlang der Stérungen seit Jahrmillionen gegeneinander versetzen. Langfristig betrach-
tet liegt die durchschnittliche Bewegungsrate bei etwa 0,05 mm pro Jahr. Uber kiirzere Zeitabschnitte hinweg
ist diese Bewegung jedoch nicht stetig, sondern verlauft unvermittelt und ruckartig. ,Verhaken* sich die Schol-
len, werden Spannungen angestaut. Bei einem Erdbeben wird die so gespeicherte Energie mit einem mehr
oder weniger heftigen Ruck frei gesetzt und breitet sich in Form von elastischen Wellen in alle Richtungen
aus. Mit zunehmender Entfernung vom Epizentrum nimmt die spiirbare Starke eines Erdbebens ab.

Fir die Einwirkung auf Bauwerke sind vor allem die horizontal wirksamen Beschleunigungen von Bedeutung.
Diese kdnnen zu strukturellen Schaden an baulichen Anlagen filhren und deren Tragfahigkeit beeintrachtigen.
Derartige Schaden lassen sich vermeiden, wenn Bauwerke den Erfordernissen des Gefahrdungsniveaus ent-
sprechen. Die Berucksichtigung der Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149: 2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” durch die Zuordnung des jeweiligen Standortes zu einer Erdbebenzone und einer geolo-
gischen Untergrundklasse beschrieben. In den Erdbebenzonen 1 bis 3 sind auch fir Bauwerke des Ublichen
Hochbaus, beispielsweise Wohnhauser, erdbebenrelevante Bemessungswerte zu berlcksichtigen. In der Erd-
bebenzone 0, also dem Bereich mit geringerer Erdbebengefahrdung, sind auch Bauwerke der Bedeutungska-
tegorien lll und IV — dazu zahlen gro3e Wohnanlagen und Schulen bzw. Krankenhauser und Feuerwehrhauser
— entsprechend zu planen und zu bemessen.
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Fir spezielle Bauwerke, von denen bei einer Schadigung eine Gefahr fir die Bevolkerung oder die Umwelt
ausgehen kann, sind Uber diese Norm hinausgehende seismologische Gutachten notwendig. So sind konkrete
MaRnahmen zum Beispiel fur Talsperren durch die DIN 19700 oder fir kerntechnische Anlagen durch die
KTA-Richtlinie 2201 geregelt. Empfehlungen fur die Auslegung chemischer Anlagen gibt ein entsprechender
Leitfaden. Eine vollstdndige Absicherung gegen Schadenswirkungen ist jedoch mit einem vertretbaren Auf-

wand nicht moéglich.*
(Quelle: www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html)

Begriindung bzw. Beurteilung
Aus den vorliegenden Informationen wird das Gefahrdungspotential des Bewertungsobjektes (Erdbeben) aus
sachverstandiger Sicht als nicht signifikant wertbeeinflussend eingeschatzt.

Klimarisiken
Gemal K.A.R.L.-Online PRO-Analyse werden die Klimarisiken wie folgt eingeschatzt:

Vulkanismus sehr gering
Erdbeben sehr gering
Tsunami keine Gefahrdung
Uberschwemmung keine Gefahrdung
Sturmflut keine Gefahrdung
Sturm auffallig

Tornado sehr gering

Hagel sehr gering
Starkregen sehr gering

Beurteilung

Gem. Auskunft Uber ,K.A.R.L.“ werden die Klimarisiken fir das Bewertungsobjekt als gering eingeschatzt.
nicht eingetragene Lasten und Rechte

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten auflerhalb des Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung. Fir
die Wertermittlung wird Lastenfreiheit unterstellt.
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5 Lagebeschreibung
5.1 Makrolage

Die kreisfreie GroRstadt Koln liegt im gleichnamigen Regierungsbezirk. Die Stadt beherbergt rd. 1 Mio. Ein-
wohner (Stand: 31.12.2024), ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Gbernimmt innerhalb der gleichnami-
gen Planungsregion die Funktion eines Oberzentrums. Kéln ist zudem Universitats- und internationaler Mes-
sestandort. Dartber hinaus verlauft der Rhein innerhalb des Stadtgebiets von Kaln.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fur KdIn insgesamt ca. 447.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 627.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort bei einem Pendlersaldo von 179.812 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 30.920 ortsansas-
sige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Kéin wird dabei maR3geblich von den Branchenclustern Che-
mie & Pharmazie, Medien & Marketing sowie von der Digitalwirtschaft gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb flr Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fur KéIn bis zum Jahr 2050
ein deutliches Bevolkerungswachstum in Héhe von 5,0 % im Vergleich zum Indexjahr 2021 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur Arbeit in K&In derzeit 9,1 % (zum Vergleich: Nordrhein-
Westfalen: 7,8 % und Deutschland: 6,3 %, Stand: September 2025). Die statistischen Amter des Bundes und
der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 99,3 Punkten fir Kéln, welcher nahezu auf dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Koln als Grofstadt bzw. Hochschul-
standort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort sehr hohe Zukunftschancen attestiert. Hin-
sichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Gberdurchschnittlicher Woh-
nungsbaullcke vor.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als sehr gut beurteilt.

5.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil ,Pesch*, ca. 8,9 km nordwestlich des Stadtzentrums von Kaoln.
Die Umgebungsbebauung zeichnet sich iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener
Bauweise aus. Als Oberzentrum profitiert KIn von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis
von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (,Aldi“, ,Lidl* ,Edeka“) auch
einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung ge-
deckt werden. Weiterhin verflugt KéIn Gber alle gédngigen Schularten und neben der vollstdndigen Deckung
des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe
zu zwei Gewassern (,Rhein®, ,Pescher See) existieren gute Naherholungsmadglichkeiten im Umfeld der Im-
mobilie. Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen Stralenraum ist aufgrund der Lage in einer Anliegerstralle so-
wie der Stadtrandlage entspannt.

FUr die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.
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Verkehrsinfrastruktur

Koln liegt als eine der deutschen Big7-Stadte im Zentrum eines sehr gut ausgebauten Individualverkehrsnet-
zes und ist Uber diverse Bundesstral’en (z.B. B55a) und Autobahnen (z.B. A57, A1, A4) an dieses angebun-
den. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A57 liegt in
unmittelbarer Nahe bei der Anschlussstelle ,Chorweiler”. Auch das Autobahnkreuz ,K&In-Nord“ ist innerhalb
weniger Fahrminuten erreichbar. Die Bushaltestelle ,Heinering” befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und
bietet Uber die hier verkehrenden Busse weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten
innerhalb des Stadtgebiets, welches gro3raumig erschlossen und damit gut erreichbar ist. Eine glinstige An-
bindungsmaglichkeit an den Schienenverkehr besteht tber die nachstgelegene Stadtbahnstation ,,Goérlinger-
Zentrum® (Linie: 3). Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6f-
fentlichen Personenverkehrs betragen ca. 8,6 km zum IC(E)-Bahnhof ,K&In Hbf* bzw. rd. 24 km zum interna-
tionalen Verkehrsflughafen ,Kéln/Bonn*.

Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.
Beurteilung

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Makro- und Mikrolageeigenschaften, der Verkehrsinfrastruktur so-
wie der vor Ort gewonnenen Erkenntnisse wird die Wohnlage als insgesamt gut beurteilt.
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6 Grundstiicksbeschreibung

Umgebungsbebauung

Wohnimmobilien / Gberwiegend offene Bebauung /i.d.R. I-1l-geschossig

Zuwegung

direkter Straflenzugang an der Stral3e ,Griiner Weg*

augenscheinlich fertig ausgebaut und asphaltiert / zweispurig / Gehwege

Form / Topographie

rechteckig / eben

GrundstiicksgroBRe Insgesamt 530 m? (MEA Wohnung Nr. 2 = 334,17 m?)
Abmessungen Breite ca. 16,00 m

Tiefe ca. 33,50 m

StralRenfront ca. 16,00 m

Ver- und Entsorgung

ortslibliche Erschliefungsanlagen auf Grundlage der vor Ort gewonnen Er-
kenntnisse angenommen

abgabenrechtlicher Zu-
stand

Gemal vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung der Stadt Kdlin,
Bauverwaltungsamt, vom 08.05.2025 wird folgendes fur das Grundstiick Ge-
markung Esch, Flur 4, Flurstiick 295, Griiner Weg 11 bescheinigt:

- ,dasso. g. Grundstlick wird von einer &ffentlichen ErschlieBungsan-
lage erschlossen.

Ein ErschlieBungsbeitrag wird flr das Grundstick an der Erschlie-
Rungsanlage Griuner Weg nicht mehr erhoben.

Diese Bescheinigung bezieht sich nur auf die Regelungen der §§
127-135 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL, | S. 3634).

Fir das 0.g. Grundstlck ist ein StraRenbaubeitrag nach § 8 Kommu-
nalabgabengesetz (KAG NRW) in der alten Fassung zurzeit nicht zu
entrichten.

Fir stralBenbauliche Mallnahmen, deren Durchfihrung ab dem
01.01.2024 beschlossen wird, kdnnen Straflenbaubeitrdge gemal §
8 Absatz 1 Satz 3 KAG NRW in der aktuellen Fassung nicht mehr
erhoben werden.*

Es wird davon ausgegangen, dass fur die zum Wertermittlungsstichtag ein-
gebrachten ErschlieBungsanlagen keine ErschlieBungsbeitrdge nach
BauGB und KAG mehr zu zahlen sind.

Baurecht Abfrage bei der Stadtverwaltung KoéIn
per Online-Abfrage
Abfrage vom 14.10.2025
Bebauungsplan nicht vorhanden / Bebauung gem. § 34 BauGB zulas-
sig

Entwicklungszustand

baureifes Land

16.10.2025
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Ausnutzung vorh. GFZ gemaly vorliegender Flachenberechnung | 0,8
vom 04.10.1997 ca.

Uberbau keine Uberbauung vorhanden (vgl. Flurkarte) / mehrseitige Grenzbebauung
/ es wird unterstellt, dass das Gebaude sowie die Grundstiickseinfriedung
innerhalb der eigenen Grenzen errichtet wurden

Immissionen lagetypische Larmbelastungen ohne weiteren Werteinfluss

Baugrund ein tragfahiger Baugrund wird unterstellt / Bestandsobjekt / ein Boden- bzw.
Baugrundgutachten wurde nicht vorgelegt

Gefdhrdung des Unter- Siehe Erlduterungen Rechte und Lasten aul3erhalb des Grundbuchs.
grunds (u. a. Bergbau,
Erdbeben usw.)

Klimarisiko (u. a. Hoch- Siehe Erlauterungen Rechte und Lasten auferhalb des Grundbuchs.
wasser, Starkregen usw.)
Quellen: kommunale Geoportale / www.tim-online.nrw.de / ggfs. telefonische Auskiinfte / Objektunterlagen

Baurechtliche Bebauungsmaéglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundsttick ist bebaut und tatsachlich sowie nach offentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV).

§3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Grofe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flédchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Abséatzen 1 bis 4 zu-
ordnen lassen.
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7

Bauordnungsrecht
Baugenehmigung

Schlussabnahme

Gebaudebeschreibung

Gebaudebeschreibung

Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit des Bewertungsobjekts
wurde durchgefuhrt (Einsichtnahme in die Bauakte). Die formelle und materi-
elle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des Bewertungsobjekts wird
unterstellt.

die Schlussabnahmebescheinigung liegt nicht vor

Gemeinschaftseigentum

Gebaude

Zweifamilienhaus nach EG geteilt

Baujahr

angabegemal urspriinglich wohl um 1971

Aufstockung

um 1998

Modernisierungen

im Objekt wurden im Rahmen der Aufstockung nahezu samtliche
MaRnahmen (Erneuerungen, Instandsetzungen, Sanierungen, Moder-
nisierungen) durchgefiihrt

Konstruktion Massivbauweise (Stahlbeton/Mauerwerk)
Decken Uberwiegend Massiv

Geschosse/Ebenen Teil-KG, EG, ausgebautes DG

Keller tiw. unterkellert

AulRenwande / Fassade

EG verklinkert, DG verschiefert

Innenwande

Mauerwerk / Trockenbau

Dach

Satteldach / Pfannendeckung / Gauben

Fenster / AulRentliren

Kunststoff / Isolierverglasung / Rollladen

Elektrik

mittlerer Ausstattungsstandard / dem Baujahr und der Nutzung ent-
sprechend

Schallschutz

baujahrestypisch

Brandschutz

es wird unterstellt, dass keine Mangel vorliegen

besondere Bauteile

keine vorhanden

Aulenanlagen

ortsiibliche ErschlieBungsanlagen

objektangemessene Freiraumgestaltung mit Rasen, Hecken, Strau-
chern und Baumen / gepflasterte Stellplatze und Zuwegungen / Ein-
friedungen

16.10.2025
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Sondereigentum / Wohnungs-Nr. 2

Modernisierungen - | im Objekt wurden im Rahmen der Aufstockung nahezu samtliche
MaRnahmen (Erneuerungen, Instandsetzungen, Sanierungen, Moder-
nisierungen) durchgefiihrt

Hauseingangstir/Woh- | - | Kunststofftir mit Lichtausschnitt
nungseingangstur

Treppenhaus - | Gberwiegend Metall- und tlw. Holztreppenhaus mit Holzgelander und
Holzhandlauf

Innentiren - | Uberwiegend Holztiren / Holzzargen

Bodenbelage - | Laminat / Fliesen / Teppich

Wandbelage - | Uberwiegend Tapeten oder Raufaser gestrichen

Sanitarinstallation - | mittlerer Ausstattungsstandard / Wannen-/Duschbad / Gaste-WC, tiw.
nattrliche Bellftung lber Fenster, tlw. innenliegend mit Zwangsentlf-
tung

Elektrik - | mittlerer Ausstattungsstandard / dem Baujahr und der Nutzung ent-
sprechend

Heizungsanlage - | Gasetagenheizung (derzeit aul3er Betrieb, da angabegemal die Hei-

zungsanlage auf eine Zentralheizung umgestellt werden soll)

Warmwasserbereitung | - | zentral

Liftung / Klima - | keine Luftungsanlage / keine Klimaanlage

Schallschutz - | dem Baujahr entsprechend

Brandschutz - | es wird unterstellt, dass keine Mangel vorliegen

Balkone / Loggia - | Balkon tlw. Gberdacht mit Metallgelander und Holzbeplankung, Beton-
plattenbelag

besondere Bauteile - | keine vorhanden

Allgemeinbeurteilung

Barrierefreiheit Barrierefreiheit ist nicht gegeben
Gesamtausstattung durchschnittlich

Unterhaltungszustand regelmaRig instand gehalten / normaler Bauzustand
Grundrissgestaltung zweckgemal / gute Belichtungsverhaltnisse
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nachhaltige Gebaudeeigenschaften
Energieausweis Ein Energieausweis gemalt GEG bzw. EnEV wurde nicht vorgelegt. Es wird
unterstellt, dass dieser im Vermietungs- und Verkaufsfall in aktueller Form aus-
gehandigt werden kann.

energetische Qualitat Der energetische Bauzustand des Bewertungsobjektes ist derzeit als durch-
schnittlich zu bezeichnen (Beheizung auRer Betrieb / Fenster mit Isoliervergla-
sung aus 1998 / gedammtes Dach).

NachrUstpflichten Die im GEG genannten Nachrustpflichten sind im Bewertungsobjekt umge-
setzt bzw. nicht relevant, so dass sich kein Handlungsbedarf ergibt.

Lediglich die Heizungsanlage ist zu erneuern (siehe Bauschaden/Baumangel
bzw. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Werteinfluss Grundsatzlich sind zur Werterhaltung regelmaRige Investitionen in die techni-
sche und energetische Gebaudeausstattung notwendig. Dieses wird u. a. beim
Ansatz der marktlblichen und nachhaltigen Kaufpreise beriicksichtigt.

Nachhaltigkeitszertifikat kein Nachhaltigkeitszertifikat vorhanden

Flachenplausibilisierung
Zur Bewertung lagen:

- | der Bauantrag vom 04.10.1997
- | ein Auszug aus dem Liegenschaftkataster vom 12.08.1997
- | die Voranfrage zur Klarung der gesamten o6ffentl.-rechtl. Vorschriften, mit Aus-

nahme der bautechnischen Nachweise fir ein Wohngebaude, zur Aufstockung

eines Wohnhauses mit Flachdach durch Errichtung eines Satteldaches zum Zwe-

cke der Wohnnutzung vom 02.12.1997
- | der Vorbescheid vom 24.03.1998
- | die Baugenehmigung vom 07.04.1998
- | Genehmigte Planunterlagen vom 07.04.1998
- | die Schlussabnahmebescheinigung vom 27.01.2000
- | genehmigte Planunterlagen zur Abgeschlossenheit vom 01.07.2022
- | der Antrag auf der Erteilung der Abgeschlossenheit vom 06.07.2022
- | der Antrag auf Teilung nach WEG vom 03.08.2022

vor.

Die urspringliche Baugenehmigung konnte im Rahmen der Bauakteneinsicht am 23.06.2025, seitens der
Stadt Kdéln, Bauarchiv nicht vorgelegt werden. Es wird unter Berlicksichtigung der Nachgenehmigungen zur
Aufstockung der vorhandenen Bestand und die Nutzung als formell genehmigt angenommen. Hinweise fir
eine nicht erteilte Baugenehmigung liegen nicht vor.
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Auf Basis des vorliegenden Lageplanes, der Bauzeichnungen und des Internetportals tim-online.nrw.de wur-
den die Flachen und Massen (soweit moglich) ermittelt und plausibilisiert in Ansatz gebracht. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird auf die nachfolgend dargestellten Flachen abgestellt:

Wfl. - Wohnflache

WIL.

Geschoss WIl. (m?)
EG 1. Zimmer 16,49
EG 2. Zimmer 10,94
EG Bad/WC 6,93
EG Eingangsbereich/Flur 7,23
DG 3. Zimmer 12,04

Elternschlafzim-

DG mer 14,73
DG Flur 7,08
DG Abstellraum 3,76
DG Diele 8,09
DG Bad/WC 11,11
DG wcC 4,00
DG HAR 10,17
DG Kiche 11,54
DG Wohnzimmer 25,42
DG Esszimmer 14,09
DG Balkon zu 50 % ca. 5,79 m? 2,90
Summe 166,52
Gesamtsumme (WNfl.) 166,52

Bau- und Unterhaltungszustand
Zum Besichtigungszeitpunkt zeigte sich das Gesamtobjekt in durchschnittichem Bau- und Unterhaltungszu-
stand.
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Baumaingel oder Bauschaden / Modernisierungs-/Instandhaltungs(riick)stau

Fir im Rahmen der Erstellung des Gutachtens augenscheinlich festgestellte Baumangel oder Bauschaden
bzw. Modernisierungs-/Instandhaltungs(riick)stau erfolgt im Gutachten ein pauschaler Abzug. Dieser ist nicht
zwangslaufig mit den Reparaturkosten identisch. Diese sind nur nach entsprechenden Angeboten bzw. nach
vorheriger Untersuchung und Ausschreibung genauer quantifizierbar.

Zum Bewertungszeitpunkt waren im Objekt folgende Schadigungen erkennbar:

Baumingel oder Bauschidden / Modernisierungs-/ geschatzte Kosten
Instandhaltungs(riick)stau
- | Modernisierungsriickstau im Bereich der Heizungsanlage rd. 10.000 €
- | insgesamt rd. 10.000 €

Die zur Behebung des Instandhaltungsstaus erforderlichen Kosten werden grob kalkulativ in der Wertermitt-
lung entsprechend dem Marktverhalten in voller Hohe in Abzug gebracht.

Der Kostenansatz stellt den sachverstandig geschatzten, wertmindernden Einfluss auf das Bewertungsobjekt
dar, wurde Uberschlagig ermittelt (vgl. u.a. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel) und ist nicht als Grundlage/Kos-
tenvoranschlag fir weitere Planungen geeignet.

Die Kosten fir die Beseitigung der vorgenannten Baumangel oder Bauschaden bzw. Modernisierungs-/In-
standhaltungs(riick)staus werden in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) mit rd.
10.000 € als sachgerecht erachtet und berlcksichtigt.

Daruber hinaus waren keine Mangel oder Schaden ersichtlich, die Gber MalRnahmen der regelmafiigen In-
standhaltung hinausgehen.
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Gesamtnutzungsdauer (GND / Restnutzungsdauer (RND)

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen; durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gemal § 4 ImmoWertV21 wird die Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer wie folgt definiert:
§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
malgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
Sschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.*”

Fir das zu bewertende Objekt wird aufgrund des Gebaudecharakters, der Ausfihrungsqualitat sowie des vor-
gefundenen Unterhaltungszustandes eine objektspezifische Gesamtnutzungsdauer von:

80 Jahre - freistehende Ein- und Zweifamilienhduser / Doppelhauser / Reihenhauser

als sachrichtig angesehen.

Die objektbezogene Restnutzungsdauer wird unter Berlicksichtigung des festgestellten, derzeitigen Bauzu-
stands, der durchgefiihrten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen im Rahmen der Aufstockung
sowie in Anlehnung an das Modell des zustandigen Gutachterausschusses bzw. der AGVGA und der Anlage
2 der ImmoWertV21 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) mit

rd. 32 Jahren (fiktives Baujahr somit um 1977) fir das Zweifamilienhaus

als angemessen beurteilt und in Ansatz gebracht (siehe Nebenrechnung):

Modernisierungselemente Maximal zu
vergebende Punkte tats. Punkte Kommentar
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2 um 1998
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1 um 1998
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1 um 1998
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1 um 1998
W armedammung der AuRenwande 4 0
Modemisierung von Badem 2 1 um 1998
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1 um 1998
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1 um 1998
Summe 20 8
Modernisierungsgrad Modernisierungspunkizahl
nicht modernisiert 0 bis 1
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 8
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17
umfassend modernisiert 18 bis 20
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Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres
Stichtag 2025
Baujahr 1971
tatséchliches Alter 54 Jahre
Vorgaben . .

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80 Jahre
relative Alter 59% %
wirtschaftiiche gerechnete Restnutzungsdauer (interpoliert) 32 Jahre

Hinweis

Die Objektbeschreibung bezieht sich auf die wesentlichen Objektmerkmale und erhebt keinen Anspruch auf
eine lickenlose Darstellung. Die vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der wertrelevanten Daten erforderlich ist. Eine Uberpriifung der Ge-
baudetechnik fand nicht statt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht ausgefihrt.
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8 Vergleichswertermittlung

Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemafd § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfélle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshduser, Gewerbegrundstiicke, Birogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstlickes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AulRenanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittiung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhauser, Rei-
henhduser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

§24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch

angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréfRe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bertick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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§25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

§26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 er-
mittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts anzupassen.

Begriindung des Verfahrensansatzes

Als mafigebliches Wertermittlungsverfahren wurde hier der Vergleichswert als wertbestimmend herangezo-
gen, da das zu bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Eigennut-
zung geeignet ist. AuRerdem kann bei gewohnlicher Marktentwicklung davon ausgegangen werden, dass das
Objekt von potenziellen Erwerbern fur die eigene Nutzung dauerhaft nachgefragt wird.

Das Sach- und Ertragswertverfahren kann hier entfallen.

Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfélle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshduser, Gewerbegrundstiicke, Birogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.
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Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstlickes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und Auflenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittiung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Rei-
henhduser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bericksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

§24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen ins-
besondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekt-
spezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrolie des Werter-
mittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

§25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

§26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1)  Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Begriindung des Verfahrensansatzes

Als malfigebliches Wertermittlungsverfahren wurde hier der Vergleichswert als wertbestimmend herangezo-
gen, da das zu bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Eigennut-
zung geeignet ist. AuRerdem kann bei gewohnlicher Marktentwicklung davon ausgegangen werden, dass das

Objekt von potenziellen Erwerbern fur die eigene Nutzung dauerhaft nachgefragt wird.

Das Sach- und Ertragswertverfahren kann hier entfallen.

Eigentumswohnungen / Vergleichspreise

Uber das Online-Portal ,BORIS.NRW* werden Vergleichspreise veroffentlicht. Bezogen auf das Bewertungs-

objekt konnte folgender, angepasster Vergleichspreis recherchiert werden:

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 2880 €/m?

Gemeinde Kaoln

Immobilienrichtwertnummer 606701

Gebaudestandard mittel mittel 0.0 %
Baujahr 1975 1977 0.0%
Wohnflache 60 m? 150 m? 7.0%
Geschosslage 2 2 0.0 %
Anzahl der Einheiten in der 80 2 7.4 %
Wohnanlage

Anzahl der Geschosse 1 2 0.0 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 3.310 €/m?

Nutzfiiche (gerundet auf Zehner)

Darlber hinaus veroffentlicht der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Koln in seinem aktu-

Quelle: GAA Stadt KéIn, bzw. Boris. NRW

ellen Grundstlicksmarktbericht folgende Vergleichspreise:

Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis |Grundstiicksfliche Wohnfldche| Kaufpreis in €/m?
Stadtteil in€ inm? Baujahr in m2 WA,
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max Min  Max | Min  Max Min Max
547.667 384 140 3.906
Merkenich 3 439.000 729.000 227 483 1939 2019 120 150 3.167 4.893
455.750 320 104 4.413
Seeberg 4 350.000 573.000 180 431 1965 1978 100 112 3.500 5.618
384.146 413 107 3.704
Heimersdorf 24 200.000 538.500 174 956 1932 1979 50 150 2.355 7.000
418.000 403 111 3.830
Lindweiler 5 300.000 750.000 242 501 1952 1973 80 210 3.571 ® 4.176
432.583 252 119 LI 3.685
Pesch 36 200.000 740.000 152 580 1958 2000 90 155 1 1.852 5.750
473.119 295 142 1 3.380
Esch/Auweiler 21 250.000 670.000 147 754 1968 2007 90 240 | 1.923 4.620

bzw.

16.10.2025

Quelle: GMB 2025 des GAA Stadt Kéin
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Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024, Baujahre: insgesamt, Neubauten, Weiterverkaufe, Umwand-
lungen, WohnflachengréRen: 25 m?2 bis 150 m?:

Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Heimersdorf 6 o 2.941 2.283 3.550
Lindweiler... .. — Aot B 2080 A BDD
Pesch 25 2.917 1.719 4.201
Esch/Auweiler ol

Quelle: GMB 2025 des GAA Stadt KéIn

sowie

Auswertezeitraum: 01.01.2024 bis 31.12.2024, Baujahre: 1966 bis 1980, Neubauten, Weiterverkaufe, Um-
wandlungen, WohnflachengréRen: 25 m? bis 150 m2;

Stadtteil Anzahl Mittel Min Max
Seeberg 20 3.278 1.600 5.707
Lindweiler 3 2873 2.280

Pesch 22 2832 1.719 4201
Eschmgweiler 3 3.470 2.934 4178 |

Quelle: GMB 2025 des GAA Stadt Kéin

Die Kreissparkasse Koln veroffentlicht in ihrem aktuellen Marktbericht 2025 folgende Vergleichspreise flir Koin
- Stadtbezirk Chorweiler:

nach Haustyp oder Nutzung

- | Eigentumswohnungen, (Bestand) ab 120 m? WHfl. 3.680 €/m? WH.

nach Baujahr

- | 1970 — 1989 (Baujahr Ursprungsgebaude um 1971 sowie fiktives Baujahr 3.277 €/m? WH.
1977 auf der Grundlage der Modernisierungsmalnahen))

-1 1990 - 1999 3.840 €/m? Wil.
(Zeitpunkt der Aufstockung un der durchgreifenden Modernisierung
1997/1998)

Der vdpResearch veroéffentlicht Uber das Online-Portal der HypZert GmbH, fur die Lage (PLZ-Bezirk) in dem
das Bewertungsobjekt gelegen ist, folgende Vergleichspreise:

fur Eigentumswohnungen

- | fur eine mittlere Ausstattung sowie
- | eine mittlere bis gute Lage wird eine Spanne von 4.295 €/m? WAl
- | bis 4.515 €/m? WHl.

Im aktuellen IVD-Wohn-/Gewerbepreisspiegel werden flr die Stadt Kdin fir folgende Vergleichspreise verof-
fentlicht:

Eigentumswohnungen(Bestand)

- | einfacher Wohnwert 2.200 €/m? WHl.
- | mittlerer Wohnwert 3.800 €/m? WA.
- | guter Wohnwert 5.400 €/m? WA.
- | sehr guter Wohnwert 7.800 €/m? WA.
- | Spitzenwert k. A.
- | Tendenz gleichbleibend
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Das Maklerunternehmen ,Kampmeyer Immobilien* veroffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht folgende
Vergleichspreise in der Stadt Kéln:

Stadtteil Pesch
- | Bestand | 3.890 €/m2 WAl.

Stadtteil Esch/Auweiler
- | Bestand | 3.970 €/m? WHl.

Das Maklerunternehmen ,Von-Poll-immobilien* veroffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht folgende Ver-
gleichspreise fir Eigentumswohnungen in die Stadt Koln:

- | Lage: mittel von 3.700 €/m? WH.
bis 4.800 €/m> WHl.

Das Maklerunternehmen ,Engel & Volkers® verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht folgende Ver-
gleichspreise fir Eigentumswohnungen in die Stadt Koln:

- | mittleren Lagen von 4.000 €/m? WHl.
bis 6.500 €/m? WH.

bzw.
- | gute Lagen von 5.500 €/m? WHl.
bis 9.000 €/m? WHl.

Das Online-Portal ,,Capital“ veroéffentlicht in seinem ,Immobilienkompass” fur die Stadt KdIn in der Lage des
Bewertungsobjektes folgende Vergleichspreise:

- | Eigentumswohnungen Spanne von 2.426 €/m? Wil.
bis 10.934 €/m? Wil.

Gemal eigener Recherche konnten im Umkreis von rd. 2 km, fir nur bedingt vergleichbare Objekte, folgende
Angebotspreise recherchiert werden:

fur Eigentumswohnungen

- | von 2.520 €/m* Wil.
- | bis 4.725 €/m> WHl.
-1 9 3.910 €/m? Wil.

gewdhlte Wertansatze

Der gewahlte Ansatz von 3.250 €/m? Wohnflache berucksichtigt die Wohnlage, eine durchschnittliche Ausstat-
tung, einen zeitgemafen gut belichteten Zuschnitt und die Grofte der Wohnung (rd. 166 m?) sowie die Situation
auf dem regionalen Wohnungsmarkt.

In Anbetracht des relativ eingeschrankten Angebots an vergleichbaren Wohnungen bei gleichzeitig steigender

Nachfrage und positiver Bevolkerungsentwicklung in Koéin ist die Absorption vergleichbarer Eigentumswoh-
nungen gegeben.
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Entwicklung der Kaufpreise (Zeitreihe)
Als hinreichend verlassliche Marktrickschau gilt nach herrschender Meinung eine Zeitspanne von 5 bis 10
Jahren unter Bericksichtigung der zum Bewertungsstichtag absehbaren Entwicklungen bzw. méglichen Risi-
ken. Um die aktuelle Marktsituation und die Iangerfristige Marktentwicklung angemessen zu bericksichtigen,
wird fUr das vorliegende Objekt unter Beriicksichtigung der vorliegenden Datenbasis ein Betrachtungszeitraum
von 18 Jahren als angemessen erachtet.

Objektart: Eigentumswochnung (ETW)
Adresse: Griiner Weg 11
50767 Koln
= Preisindex
P
2
o
S
[3']
'
Q
o
=

Preis/m? [€] Preis/m? [€]

2005 1.557 2018 2.483
2006 1.563 2019 2.663
2007 1599 2020 2.870
2008 1590 2021 3204
2009 1568 2022 3512
2010 1.565 2023 3.276
2011 1.621 2024 3352
2012 1.601 2025 3.407
2013 1.762 2026 3.486
2014 1857 2027 3585
2015 1935 2028 3693
2016 2.079 2029 3.807
2017 2.310

‘Prognose

1. Bei den dargestellten Niveaus handelt es sich um durchschnittliche Werte fir die entsprechenden Markte und Objektarten. Diese
Durchschnittswerte kénnen somit nicht ohne Weiteres fiir eine direkte Objektbewertung verwendet werden, da hierfiir wiederum die indi-
viduellen Eigenschaften des jeweiligen Objektes zu beachten sind.

2. Die vdpR-Marktpreiszeitreihen sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen nicht aus dem gutachterlichen Betatigungsbereich separiert
und/ oder einer anderen Nutzung zugefuihrt werden. Fir den Fall einer Weitergabe eines Gutachtens wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verwendung der vdpR-Marktpreiszeitreihen aufRerhalb des Gutachtens nicht gestattet ist.

Quelle: © 2025 vdpResearch GmbH

Fazit zu den Zeitreihen

Auf der Basis der veroffentlichten vdp-Daten der vergangenen Jahre kann fiir den Teilmarkt Eigentumswoh-
nungen eine grundsatzliche Kaufpreissteigerung bis 2022 mit einem kurzfristigen Riickgang im Jahr 2023
sowie einer Erholung des Marktes ab 2024 festgestellt werden. Hieraus lasst sich insgesamt ein stetig stei-
gender Markt ableiten. Der im ermittelte Marktwert kann somit als marktublich eingeschatzt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / wertbeeinflussende Umsténde

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, Baumangel und Bauschaden, aber auch ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage sind, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht, in allen Bewertungsverfahren nach der Marktanpassung durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage zu bertcksichtigen (§ 6 Abs. 2 (2.) ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die in der Gebaudebeschreibung genannten Kosten mit insgesamt rd.
10.000 € als boG wertmindernd beriicksichtigt.

Modernisierungs-/Instandhaltungsriickstau
Siehe Erlauterungen in der Objektbeschreibung und Ansatz boG.

Ergebnis

Der aus dem Vergleichswert ermittelte, lastenfreie Marktwert von rd. 530.000 €, entsprechend rd. 3.180 €/m?
WHl. liegt im Bereich der verdffentlichten und recherchierten Vergleichspreise. Er ist aufgrund der festgestell-
ten Objektmerkmale sowie der ModernisierungsmalRnahmen als objektbezogen plausibel einzustufen.

8.1 Vergleichswertermittiung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [€/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen €
ETW Nr. 2 1 166,52 1.719| 10.934| 4.465| 3.250 541.190

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut GAA Stadt Koln, Marktberichte ortsansassiger Maklerunternehmen, eigene Datenbank und
Internetrecherche mit dem Stand fir 15.10.2025.

vorlaufiger Vergleichswert 541.190 €

8.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Anséatzen i. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 541.190 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

boG (auller betrieb genommen, defekte Hei- 10.000 €
zungsanlage)
Vergleichswert 531.190 €
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9 Verkehrswert
9.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Der Kolner Immaobilienmarkt zeigt im Jahr 2024 eine Stabilisierung und Erholung in einigen Teilméarkten. Der
Einfluss der gestiegenen Finanzierungs- und Baukosten in Verbindung mit der Inflation auf den Immaobilien-
markt bleibt zwar schwer kalkulierbar, jedoch scheinen sich die Akteure am Immobilienmarkt mit den veran-
derten Rahmenbedingungen arrangiert zu haben, was sich in einer steigenden Anzahl von Immobilientrans-
aktionen niederschlagt.

Im Berichtszeitraum 2024 wurden der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der
Stadt Koln 7.333 Kaufvertrage zur Aufnahme in die Kaufpreissammlung Ubersandt, was einer Steigerung um
1.320 Kaufvertrage (plus 22 %) gegentber dem Berichtszeitraum 2023 entspricht und insgesamt den dritt-
niedrigsten Wert der letzten Jahrzehnte darstellt.

Im zahlenmafig groRten Teilmarkt, den Eigentumswohnungen, sind die Kaufpreise im vergangenen Jahr leicht
gesunken. Beim Weiterverkauf von Bestandswohnungen betrug der Riickgang minus 1,4 % eine Bestands-
wohnung wurde fur durchschnittlich 4.127 €/m? verkauft. Nachdem der Teilmarkt fir neue Eigentumswohnun-
gen im Jahr 2023 fast zum Erliegen gekommen war, wurden im vergangenen Jahr mehr als doppelt so viele
Verkaufe registriert. Die Preise fielen leicht um minus 0,6 %. Der Durchschnittspreis fur eine Neubauwohnung
lag bei 7.026 €/m>.

Die Kaufpreise fir Mehrfamilienhauser sind im Jahr 2024 weiter leicht gesunken. Der durchschnittliche Roh-
ertragsvervielfaltiger (Verhaltnis Kaufpreis zu Rohertrag) fir Mehrfamilienhauser ging von 22 im Jahr 2023 auf
aktuell 21 zurtck.

Der Gesamtgeldumsatz stieg um ca. 1,326 Milliarden Euro auf rd. 4,8 Mrd. Euro.
Details finden sich in Kapitel 3 sowie in den Darstellungen zu den einzelnen Teilméarkten.

Bodenrichtwerte
Far die einzelnen Teilmarkte wurden vom Gutachterausschuss auf der Grundlage der vorliegenden Kaufpreise
Bodenpreisindizes ermittelt. Die Entwicklung der jeweiligen Bodenrichtwerte kann davon abweichen.

Der Bodenpreisindex fiir Bauland fir den individuellen Wohnungsbau (unbebaute Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke) ist im linksrheinischen Stadtgebiet um - 10 % gesunken, im rechtsrheinischen um - 4 %. Auch
der Bodenpreisindex fiir Baugrundstlicke fir den Geschosswohnungsbau (unbebaute Mehrfamilienhaus-
grundstiicke) sank im gesamten Stadtgebiet um - 5 %.

Die Bodenrichtwerte flir Gewerbegrundstlicke blieben gegentiber dem Vorjahr Gberwiegend unverandert.

Immobilienrichtwerte

Die vom Gutachterausschuss im Jahr 2022 erstmals beschlossenen Immobilienrichtwerte fir Wohnungsei-
gentum wurden ebenfalls fortgeschrieben. Erstmalig wurden auch Immobilienrichtwerte fur Ein- bzw. Zweifa-
milienhduser abgeleitet und beschlossen. Details dazu finden Sie im Kapitel 5.1.6.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir Immobilien bezogen auf ein normiertes Objekt, die
sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und vom Gutachterausschuss als Wert in Euro/m?
Wohnflache beschlossen werden. Sie werden ebenso wie die Bodenrichtwerte in BORIS.NRW, der Internet-
plattform der Gutachterausschuisse in Nordrhein-Westfalen, dargestellt.

Weitere Details zur Preisentwicklung in den einzelnen Teilmarkten werden in den entsprechenden Kapiteln

des Marktberichtes dargestellit.
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt KéIn)
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9.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstlickes

Griiner Weg 11 in 50767 Koln
unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Vergleichswert zum 14.05.2025 auf:

530.000 €
Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschliel3lich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung

gegenuber Dritten ausgeschlossen.

w;\e‘ung sstelle ry »

Rdosrath, den 16. Oktober 2025

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (F)

Patrick Wilden

Patrick Wilden
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10 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Stadtplanausschnitt

Ubersichtsplan

Liegenschaftskarte mit Einzeichnung des Bewertungsgrundstiickes
Naturgefahrenanalyse K.A.R.L. Wohnen OnePager
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