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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 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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. 1 S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 280).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 6. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 149).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

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. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 63).

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. 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebdudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat
(Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz) vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 354).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| 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. 1 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306).

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 geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Verkehrs-/Marktwertgutachten 25-0492,

Ihr Az.: 93 K 55/25

Uhuweg 32 in 50997 Kéin

1 Ubersicht der Ansiatze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in
Grundbuchauszug vom
Amtsgericht
Grundbuch von

siehe Grundbuchauszug

04.08.2025
Koln
Rondorf-Land

Lfd. Nr.: Flur: Flurstick: Flache:
1 13 848 251,00 m?
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur: Flurstiick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
2zu1 13 777 1 12 2,08 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x €/m? + m2 x €/m? + m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Bauland
bebaut 251 1.125,00 Ja 282.375 €
Verkehrs-
flache
(MEA) 2,08 315,00 Ja 655 €
Grur)dstucksflachtla It. Grundbuch (entsprechend der 253,08 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 253,08 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemald / Anzahl:
DHH 1999 80 Jahre 53 Jahre 247,00 m* BGF
Garage 1999 60 Jahre 33 Jahre 1,00 Stk.
Verfahrenswerte Bodenwert 283.030 €
Sachwert 607.551 €
Abschlage zur Rundung 042%  2.551€
Verkehrswert .
gemiR § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 605.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 5.090 €/m?
Mietflache Wohnflache 118,88 m?
Nutzflache 0 m?
> 118,88 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 tGber den Wert des im Beschluss des Amtsgerichts Kéln vom 31.07.2025
sowie 25.11.2025 - Az.: 93 K 55/25 bezeichneten Grundstlicks, eingetragen beim Amtsgericht Kdln,

Grundbuchbezeichnung:

- Blatt 34993

- Grundbuch von Rondorf-Land

- Gemarkung Rondorf-Land

- Flur 13

- Flurstick 848

- Wirtschaftsart und Lage =~ Gebdude- und Freiflache, Uhuweg 32

- GroRe insgesamt 251 m? (MEA = 334,17 m?)
sowie

- Blatt 34993

- Grundbuch von Rondorf-Land

- Gemarkung Rondorf-Land

- Flur 13

- Flurstick 777

- Wirtschaftsart und Lage  Verkehrsflache, Uhuweg

- GroRe insgesamt 25 m?(1/12 MEA)

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

Verfahrensbeteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

- Verfahrensbeteiligte: sieche Gerichtsakte (Az.: 93 K 55/25)
- Verfahrensbeteiligter: siehe Gerichtsakte (Az.: 93 K 55/25)

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 Umstande und Merkmale wurden u.a. bei den folgen-
den Stellen in Erfahrung gebracht:

- Stadtverwaltung Koln
- Grundbuchamt Koin
- Gutachterausschuss fiir Grundstltickswerte in der Stadt KoIn

Der Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, soll
auftragsgemaf der
05.01.2026,

Tag der Objektbesichtigung sein.

Definition Verkehrswert
Der Verkehrs-/Marktwert wird gemaR § 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.*

14.04.2026 Seite 6 von 56
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Bewertungsgrundlage / Inmobilienwertermittiungsverordnung (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 fiir 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-
stiicksbezogene 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 Geschéaftsverkehr 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 (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen 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 Grundsticksgroe
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 einschlieBlich 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 Grundstliicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken die Bestockung,

12. die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen.
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(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlckszustand 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-
grunden.

(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 Wertverhéltnisse

(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 marktiblich 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
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
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(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, 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 Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt

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 Durchfihrung 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
Aktualitét in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundstiucksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhalinissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach Malgabe 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 Grundstlicksmerkmale 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 Grundsticksmerkmale 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 Grundstlickszustands 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 fir 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 Ertréage 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 nadchsten 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 Grée, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu
den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdricklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3-
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 Behdérden 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 Legalitat hinsichtlich Be-
stands und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts be-
kannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegan-
gen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

Nutzung von Kiinstlicher Intelligenz (KI)

Im Rahmen der Erstellung dieses Gutachtens kdnnen unterstiitzend digitale Werkzeuge, einschlieRlich
Anwendungen auf Basis Kiinstlicher Intelligenz (KI), zur Strukturierung von Texten, zur sprachlichen Uber-
arbeitung oder zur Unterstltzung bei Recherchen eingesetzt worden sein.

Der Einsatz solcher Systeme erfolgt ausschliel3lich als technisches Hilfsmittel. Samtliche fachlichen
Bewertungen, Schlussfolgerungen, Berechnungen sowie die Auswahl und Wuirdigung der zugrunde
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gelegten Daten wurden eigenverantwortlich durch den unterzeichnenden Sachverstindigen vorge-
nommen und gepriift.

Die Verantwortung fur Inhalt, Methodik und Ergebnis der Wertermittlung liegt ausschlieBlich beim Sach-
verstandigen.

Sofern Kl-gestitzte Anwendungen verwendet wurden, erfolgte dies ohne Weitergabe sensibler oder per-
sonenbezogener Daten, soweit dies fir die Nutzung nicht erforderlich ist. Eine automatisierte Entschei-
dungsfindung im Sinne der Bewertung hat nicht stattgefunden.
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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 05.01.2026 statt. Teilnehmer waren der unterzeichnende Sachverstandige
und der Miteigentimer. Im Bewertungsobjekt wurden neben der Auflenbesichtigung eine ausreichend repra-
sentative Anzahl von Innenraumen 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 Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Art der Unterlage: erhalten: Dokument vom:
Altlastenauskunft 15.12.2025 12.12.2025
Angaben zum Versteigerungsobjekt 05.12.2025

Auftrag 05.12.2025 25.11.2025
Baubeschreibung 06.01.2026 20.05.1998
Baulastenauskunft 23.12.2025 23.12.2025
Berechnungen 06.01.2026 15.12.1998
Beschluss 05.12.2025 25.11.2025
Beschluss 05.12.2025 31.07.2025
Einsicht in die Grundakte 04.03.2026 04.03.2026
ErschlieRungskostenbeitragsbescheinigung 26.01.2026 23.01.2026
Flurkarte 05.12.2025 05.12.2025
Grundbuchauszug Blatt 34993 05.12.2025 04.08.2025
Lageplan 06.01.2026 14.05.1998
Plane 06.01.2026 14.05.1998

14.04.2026
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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
04.08.2025.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Kéln im Grundbuch von Rondorf-
Land geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
34993 1 Rondorf-Land 13 848 251,00
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
34993 [ 2zu1 |Rondorf-Land 13 777 1 12 2,08
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 253,08 m?
davon zu bewerten: 253,08 m?

Flurstiicksnachvollzug / GrundstiicksgroRe

Der Flurstlicksbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte im Zusammenhang mit dem Grundbuch nach-
vollziehbar. Die Grundstlicksgré3e wurde mittels digitaler Liegenschaftskarte auf www.tim-online.nrw.de plau-
sibilisiert.

Grundbuchauszug

Zur Bewertung lag ein unbeglaubigter Auszug von Grundbuchblatt Nr. 34993 vom 04.08.2025 mit letzter An-
derung vom 04.08.2025 vor. Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich der Grundbuchtatbestand
zum Wertermittlungsstichtag unverandert darstellt.

Bestandsverzeichnis
Auftragsgemal sind alle Flurstiicke bewertungsrelevant.

Rechte im Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Rechte verzeichnet.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

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

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

Sonstiges, Ausschluss der Aufhebung der siehe Er-

34993 1 2zu1 777 Miteigentumsgemeinschaft auf Dauer. lauterun-
gen

1 2 7u Verfugungsbeschrankung, Die Zwangsver- | siehe Er-

34993 2 ' 1 848, 777 | steigerung zum Zwecke der Aufthebung der | lauterun-

Gemeinschaft ist angeordnet gen

Die Abteilung Il des vorliegenden unbeglaubigten Grundbuchauszugs wurde eingesehen, folgende Eintragun-
gen sind vorhanden:

Lfd.-Nr. Eintragung
1zu2: Ausschluss der Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft auf Dauer. Bezug: Bewilli-

gung vom 10.01.2000 (UR-Nr. E 28/2000, Notar Dr. Etzbach, KéIn). Eingetragen am
07.02.2000 in Blatt 19238 und unter Bezugnahme auf den bisherigen Eintragungstext
hierher Ubertragen am 18.06.2019.

2zu1, 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Koln, 93 K 55/25). Eingetragen am 04.08.2025.

Beurteilung
Die Eintragung mit der Lfd.-Nr. 1 hat aus Sicht des Unterzeichners fiir den vorhandenen Bestand keinen mess-
baren Werteinfluss.

Die Eintragung mit der Ifd.-Nr. 2 hat aus Sicht des Unterzeichners fur den vorhandenen Bestand somit keinen
Werteinfluss, da sie nach Abschluss des Verfahrens |6schungsfahig ist.

4.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Baulasten

Die Baulast ist allgemein eine freiwillig Gbernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstuck-
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 Kéln vom 23.12.2025 vor. Auf den bewer-
tungsgegenstandlichen Flurstlcken lastet demnach keine Baulast.

Altlasten
Eine schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Koln liegt vom 12.12.2025 vor. Demnach wird
fir das Bewertungsgrundstiick folgende Auskunft erteilt:

,<uber das angefragte Flurstick liegen im Kataster der Altstandorte, Altablagerungen und sonstigen stofflichen
Bodenveranderungen (Altlastenkataster) keine Erkenntnisse vor.*

Fir die Bewertung wird daher ein altlastenfreier Zustand des Bewertungsgrundstlicks zugrunde gelegt.
Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist gemal Onlineauskunft Gber die Homepage der Stadt Kéln vom 13.04.2026 nicht in
der ortlichen Denkmalliste eingetragen.
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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

Gemal Einsicht in das Onlineportal des geologischen Dienst Nordrhein Westfalen — Landesbetrieb — der Be-
zirksregierung Arnsberg vom 13.04.2026 sind fiir das Bewertungsgrundstiick bzw. im naheren Umfeld fol-
gende Gefahrdungspotentiale erkennbar:

Anmerkung zu Erdbebengeféhrdung

,Die Niederrheinische Bucht ist eines der aktivsten Erdbebengebiete in Mitteleuropa. Sie ist durch tektonische
Stérungen in Schollen unterteilt. Weil an diesen Stérungen auch aktuell noch Bewegungen stattfinden, gilt die
Region als erdbebengefahrdet. Hier knnen Erdbeben ausgeldst werden, die mitunter bis in andere Landes-
teile spurbar sind und moglicherweise 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 fir 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
abschwéchen kénnen. 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 fur Mensch und Umwelt zu erwarten
sind, missen 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 dlteren Gebauden kann es auch
zum vollstandigen Einsturz kommen. Unter Berucksichtigung der Bauweise friiherer Jahrhunderte kann aus
Vergleichen mit aktuellen Beben geschlossen werden, dass die Starken dieser Beben die Magnitude 6 auf der
Richterskala sogar Uberschritten haben. Das starkste bekannte Erdbeben in diesem Gebiet ist das Beben von
Diren 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 spurbare Starke eines Erdbebens ab.

Far 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 Berlicksichtigung 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 flir Bauwerke des (blichen
Hochbaus, beispielsweise Wohnhauser, erdbebenrelevante Bemessungswerte zu berlcksichtigen. In der Erd-
bebenzone 0, also dem Bereich mit geringerer Erdbebengefahrdung, sind auch Bauwerke der
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Bedeutungskategorien Ill und IV — dazu zahlen grofle Wohnanlagen und Schulen bzw. Krankenhduser und
Feuerwehrhauser — entsprechend zu planen und zu bemessen.

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
MaBnahmen zum Beispiel fur Talsperren durch die DIN 19700 oder fir kerntechnische Anlagen durch die
KTA-Richtlinie 2201 geregelt. Empfehlungen fir die Auslegung chemischer Anlagen gibt ein entsprechender
Leitfaden. Eine vollstandige Absicherung gegen Schadenswirkungen ist jedoch mit einem vertretbaren Auf-

wand nicht moglich.”
(Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Online/).

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 Gefdhrdung
Uberschwemmung sehr gering
Sturmflut keine Gefdhrdung
Sturm auffallig

Tornado sehr gering

Hagel sehr gering
Starkregen sehr gering

Beurteilung

Gem. Auskunft uber ,K.A.R.L.“ werden die Klimarisiken flr das Bewertungsobjekt als insgesamt sehr gering
mit Ausnahme des Sturmrisikos eingeschatzt.

Grundsatzlich wird der generell vorhandenen Werteinfluss im Ansatz des Bodenwertes hinreichend berlick-
sichtigt.

Es wird empfohlen eine ausreichende Gebaudeversicherung, auch gegen Elementarschaden abzuschlie-
Ren.

nicht eingetragene Lasten und Rechte

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufierhalb 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 Gibernimmt 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 30.06.2025 fir KdéIn insgesamt ca. 449.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 632.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort bei einem Pendlersaldo von 182.221 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 30.792 ortsansas-
sige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Kéin wird dabei maf3geblich von den Branchenclustern Che-
mie & Pharmazie, Medien & Marketing sowie von der Digitalwirtschaft gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fiir Kéln bis zum Jahr 2050
ein marginales Bevolkerungsdefizit in Hohe von 0,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2024 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fur Arbeit in K&In derzeit 9,1 % (zum Vergleich: Nordrhein-
Westfalen: 7,9 % und Deutschland: 6,4 %, Stand: Marz 2026). Die statistischen Amter des Bundes und der
Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 101,1 Punkten fir Kéln, welcher nahezu auf dem bun-
desweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Koln als Grofistadt 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-
nungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt Koln den 41. Rang von insge-
samt 400 Rangen.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil ,Rondorf*, ca. 7,3 km sidlich des Stadtzentrums von Kaln.
Als Oberzentrum profitiert KéIn von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 800 m um
das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten (,Netto®, ,Rewe®) auch einige Restaurants und
Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin
verfugt KoIn Gber alle gangigen Schularten und neben der vollstdndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs
ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser (,Rhein®)
existieren ausreichende Naherholungsmaéglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

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

14.04.2026 Seite 17 von 56



Verkehrs-/Marktwertgutachten 25-0492, Uhuweg 32 in 50997 Kdéln
Ihr Az.: 93 K 55/25

Verkehrsinfrastruktur

Koln liegt als eine der deutschen Big7-Stadte im Zentrum eines sehr gut ausgebauten Individualverkehrsnet-
zes und ist Uber diverse Bundesstrallen (z.B. B51) und Autobahnen (z.B. A555, A4, A553) an dieses ange-
bunden. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A555 liegt
rd. 1,7 km siddstlich (StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle ,Rodenkirchen®. Das Autobahnkreuz ,KéIn-
Sad® ist innerhalb weniger Fahrminuten erreichbar. Die Bushaltestelle ,ReiherstralRe” befindet sich in fullau-
figer Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse weiterfihrende Verbindungen zu relevanten
Verkehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets. Eine glinstige Anbindungsmdglichkeit an den Schienen-
verkehr besteht Uiber den in Hirth gelegenen Bahnhof ,Hirth-Kalscheuren®. Die Distanzen zu den nachstge-
legenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 7,7 km zum
IC(E)-Bahnhof ,KdIn Messe/Deutz” bzw. rd. 13 km zum internationalen Verkehrsflughafen ,Kéln/Bonn*.

Unter Berlicksichtigung 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 / offene Bebauung / i.d.R. ll-geschossig mit ausgebau-
tem DG
Zuwegung direkter Straflenzugang an der Stral3e ,Uhuweg*

augenscheinlich fertig ausgebaut und gepflastert / Parken im 6ffentlichen
Strallenraum mdglich / StralRenbegleitgriin / verkehrsberuhigte Spiel-
stralde als Sackgasse

Form / Topographie rechteckig / eben

GrundstiicksgroRe 251 m? (Hausgrundstick)
25 m? (Verkehrsflache, hiervon 1/12-MEA)

Abmessungen Breite | 9,50 m
ca.
Tiefe 26,50 m
ca.
Stra- 9,50 m
Ren-
front
ca.

Ver- und Entsorgung ortsiibliche ErschlieBungsanlagen auf Grundlage der vor Ort gewonnen
Erkenntnisse angenommen

abgabenrechtlicher Zu- Gemal vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt

stand Kdéln, vom 23.01.2026 wird fur das Grundstick Uhuweg 32 / Hahnen-
stral’e, Gemarkung Rondorf-Land, Flur 13, Flurstiick 848, 777 folgendes
bescheinigt:

- »,das o. g. Hausgrundstick wird von den o&ffentlichen Erschlie-
Rungsanlagen Uhuweg und Hahnenstral’e erschlossen. Das
Flurstlick 777 wird von der ErschlieBungsanlage Uhuweg er-
schlossen.

Ein ErschlieBungsbeitrag wird fir das Grundstick an den Er-
schlieBungsanlagen Uhuweg und HahnenstralRe nicht mehr er-
hoben.

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

Fir das o.g9. Grundstick ist ein Stralenbaubeitrag nach § 8
Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) in der alten Fassung
zurzeit nicht zu entrichten.

Fir straflenbauliche MaRnahmen, deren Durchfiihrung ab dem
01.01.2024 beschlossen wird, kénnen Straflenbaubeitrage
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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
eingebrachten Erschliellungsanlagen keine ErschlieRungsbeitrdge nach
BauGB, KAG und AVB mehr zu zahlen sind.

Baurecht Ab- Stadtverwaltung Koin
frage
bei der
per Online-Abfrage
Ab- 13.04.2026
frage
vom
Be- Baurecht gem. Bebauungsplan Nr. 67379/05
bau-
ungs-
plan

rechts- | 08.08.1994
kraftig
seit

Fest- Reine Wohngebiete (§ 3) - WR

set-
zun-
gen
u.a.
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6
Baugrenzen | ——m—m—e—
Anzahl der Vollgeschosse Il
Hauptffirstrichtung -
Nur Doppelhauser zulassig D (in Dreieck abgebildet)
Entwicklungszustand bau-
reifes
Land
Ausnutzung vorh. WGFZ ca. 0,7 (bezogen auf die bebaute Flache inkl. DG zu rd. 75 %)
Uberbau keine Uberbauung vorhanden (vgl. Flurkarte) / mehrseitige Grenzbebau-

ung / es wird unterstellt, dass das Gebaude sowie die Grundstlicksein-
friedung innerhalb der eigenen Grenzen errichtet wurden

Immissionen lagetypische Larmbelastungen ohne weiteren Werteinfluss
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Uhuweg 32 in 50997 Kéin

Baugrund

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

Gefahrdung des Unter-
grunds (u. a. Bergbau, Erd-
beben usw.)

Siehe Erlduterungen Rechte und Lasten aul3erhalb des Grundbuchs.

Klimarisiko (u. a. Hochwas-
ser, Starkregen usw.)

Siehe Erlduterungen Rechte und Lasten aul3erhalb des Grundbuchs.

Quellen: kommunale Geoportale / www.tim-online.nrw.de / ggfs. telefonische Auskiinfte / Objektunterlagen

Baurechtliche Bebauungsmaéglichkeit, Bodenqualifizierung
Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittiungsver-

ordnung (ImmoWertV).

§3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1)

()

©)

(4)

®)

14.04.2026

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwar-
tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstuicks-
merkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbe-
sondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stad-
tebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetz-
buchs flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fiir eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Fldchen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszusténde
nach den Absétzen 1 bis 4 zuordnen lassen.
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7 Gebaudebeschreibung

Bauordnungsrecht
Baugenehmigung

Schlussabnahme

Gebdudebeschreibung

Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit des Bewertungsobjekts
wurde durchgefihrt (Einsichtnahme in die Bauakte am 05.02.2026). Eine
Bauakte konnte seitens der Stadtverwaltung nicht zur Verfiigung gestellt
werden da diese im Bauarchiv nicht aufgefunden werden konnte. Die for-
melle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des Bewer-
tungsobjekts wird aufgrund der zur Verfigung gestellten Unterlagen angenom-
men

die Schlussabnahmebescheinigung liegt nicht vor

Gebaude/Objektart

- | Doppelhaushalfte

Baujahr

- | gemal Auskunft des Miteigentiimers im 1999
Ortstermin um

Modernisierungen

- | im Objekt wurden in der Vergangenheit folgende Ma3nahmen (Er-
neuerungen, Instandsetzungen, Sanierungen, Modernisierun-
gen) durchgefihrt:

- | Warmwasserboiler um [ 2022
Konstruktion - | Massivbauweise (Mauerwerk)
Decken - | Massiv
Geschosse/Ebenen - | KG, EG, OG, ausgebautes DG
Keller - | voll unterkellert

Aullenwéande / Fassade

- | Klinkerfassade

Innenwande

- | Mauerwerk

Dach

- | Satteldach mit Pfannendeckung

Fenster / AuRRentiren

- | Holz tlw. mit Sprossen / 3-fach-Verglasung / Rollladen / Dachfla-
chenfenster aus Holz mit Isolierverglasung / Kellerfenster aus Me-
tall mit Einfachverglasung

Treppenhaus

- | gewinkelt verlaufende Treppe aus Metall mit Holztritten und Metall-
gelander sowie Holzhandlauf

Hauseingangstir

- | Holztiir | mit Lichtausschnitt

Innentliren

- | Holz in Holzzargen

Bodenbelage

- | Parkett, Laminat, Teppich und Fliesen

Wandbelage

- | Uberwiegend Raufaser gestrichen

14.04.2026
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Sanitarinstallation

- | Bad im OG mit mittlerer Ausstattung / Wanne und Dusche sowie Hand-
waschbecken und WC / natirliche Beliiftung Giber Fenster / Boden und
Wande gefliest

- | Gaste-Toilette im EG mit mittlerer Ausstattung / WC und Handwaschbe-
cken / natlrliche Beluftung Uber Fenster / Boden und Wéande gefliest

Elektrik

- | mittlerer Ausstattungsstandard

Heizungsanlage

- | Gaszentralheizung / Fullbodenheizung (Heizungsanlage hat gemal Aus-
kunft des Miteigentimers im Ortstermin 6fters Storungen und Ausfalle)

Warmwasserbereitung

- | zentral

Liftung / Klima

- | keine Luftungsanlage / keine Klimaanlage

Schallschutz

- | dem Baujahr entsprechend

Brandschutz - | es wird unterstellt, dass keine Mangel vorliegen
Terrasse - | Terrasse mit Betonpflastersteinbelag
Garage(n) - | 1 Betonfertiggarage (Einzelgarage) mit Flachdach und Metallschwingtor,

nicht unterkellert

besondere Bauteile

- | Holzgartenhaus

- | Hauseingangsiberdachung aus Metall mit Gaseindeckung

Auflenanlagen

- | ortsibliche Erschlieungsanlagen

Allgemeinbeurteilung
Barrierefreiheit

Gesamtausstattung
Unterhaltungszustand

Grundrissgestaltung

14.04.2026

Barrierefreiheit ist nicht gegeben
durchschnittlich
regelmafig instand gehalten / normaler Bauzustand

zeitgeman / offener Grundriss mit guten Belichtungsverhaltnissen
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nachhaltige Gebaudeeigenschaften
Energieausweis Ein Energieausweis gemall 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 (zeitgemale Beheizung / zeitgemale Fenster / ge-
dammte Fassade gemall Warmeschutzverordnung aus dem Baujahr / ge-
dammtes Dach).

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

Werteinfluss Grundsatzlich sind zur Werterhaltung regelmaBige Investitionen in die techni-
sche und energetische Gebaudeausstattung notwendig. Dieses wird im Rah-
men der Einzelansatze, u. a. Nutzungsdauern, Ausstattungsstufen und Markt-
anpassung, berlcksichtigt.

Nachhaltigkeitszertifikat kein Nachhaltigkeitszertifikat vorhanden

Flachenplausibilisierung
Zur Bewertung lagen bemalfte Planzeichnungen und die Flachenberechnung vom 14.05.1998 sowie die Bau-
beschreibung vom 20.05.1998 vor.

Auf Basis des vorliegenden Lageplanes, der teilvermal3ten Bauzeichnungen und des Internetportals tim-on-
line.nrw.de wurden die Flachen und Massen (soweit mdglich) ermittelt und plausibilisiert in Ansatz gebracht.
Im Rahmen dieser Wertermittlung wird auf die nachfolgend dargestellten Fldchen abgestellt:

BGF - Bruttogrundflache

BGF

Geschoss BGF (m?)

KG 61,75

EG 61,75

0G 61,75

DG 61,75

Summe 247,00
WNfl. - Wohn-/Nutzflache

Wfl. und

Nfi.

Geschoss WHl. (m?) Nfl. (m?)

KG 0,00 50,89

EG 47,56 0,00

oG 47,16 0,00

DG 24,16 0,00

Summe 118,88 50,89

Gesamtsumme (WNfl.) 169,77

Ausbauverhiltnisse (bezogen auf EG und OG)
fur Objektart angemes-
WNTl. / BGF ohne KG und DG 0,77 » sen
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Bau- und Unterhaltungszustand
Zum Besichtigungszeitpunkt zeigte sich das Gesamtobjekt in insgesamt durchschnittlichem Bau- und Unter-
haltungszustand.

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:

Baumaingel oder Bauschiden / Modernisierungs-/ geschatzte Kosten
Instandhaltungs(riick)stau
- | Gemal Angabe im Ortstermin Undichtigkeit im Bereich des Garagendaches rd. 1.000 €
- | Dachflachenfenster mit Instandhaltungsstau rd. 2.000 €
- | erhéhter Reparaturbedarf im Bereich der Heizungsanlage rd. 2.000 €
- | insgesamt rd. 5.000 €

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 sachversténdig geschatzten, wertmindernden Einfluss auf das Bewertungsobjekt
dar, wurde sachverstandig ermittelt (vgl. u. a. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel) und ist nicht als Grund-
lage/Kostenvoranschlag fur weitere Planungen geeignet.

Die Kosten fir die Beseitigung der vorgenannten Baumangel oder Bauschaden bzw. Modernisierungs-/In-
standhaltungs(riick)staus werden in den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (boG) bzw.
gemal § 4 Abs. 3 BelWertV mit rd. 5.000 € als sachgerecht erachtet und bericksichtigt.

Dariiber hinaus waren keine Mangel oder Schaden ersichtlich, die Gber MalRnahmen der regelmaligen 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:

§ Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
4

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalender-
jahr des mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldangern 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 Zweifamilienhauser / Doppelhauser / Reihenhauser
60 Jahre - Einzelgaragen

als sachrichtig angesehen.

Die objektbezogene Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichtigung des festgestellten, derzeitigen Bauzu-
stands, der fortlaufend durchgeflihrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen 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

53 Jahren fiir die Doppelhaushalfte
33 Jahren fir die Garage

als angemessen beurteilt und in Ansatz gebracht.

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 Bodenwertermittiung

8.1 Bodenwert des Grundstiickes

§ 196 Baugesetzbuch (BauGB) Bodenrichtwerte

(1)

()

®)

Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fiir
den Boden unter Berucksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens je-
doch fur erschliefungsbeitragspflichtiges oder erschlieRungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes
bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermitteln. Fir Zwecke der steuerli-
chen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach ergdnzenden Vorgaben der Finanz-
verwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum jeweiligen fiir die Wertverhaltnisse
bei der Bedarfsbewertung maRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fiir den Vollzug
dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete bezogen auf
einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere Maf3-
nahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage
der gednderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der
letzten Hauptfeststellung und der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fir steuerliche Zwe-
cke zu ermitteln. Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn das zusténdige Finanzamt darauf verzich-
tet.

Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jeder-
mann kann von der Geschaftsstelle Auskunft Giber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1)

()

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwert-
grundstuicks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstlicks-
merkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone libereinstimmende Boden-
richtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zulassig.

§14 Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung

(1)

()

®)

(4)
®)

14.04.2026

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 25 zu ermitteln.
Fir die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
und an den Bodenrichtwertstichtag gilt § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

Fir die Bodenrichtwertermittiung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstlicksverkehr kébnnen
Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren
herangezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Dartber hinaus kénnen deduktive oder
andere geeignete Verfahrensweisen angewendet werden.

Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten Gebieten kdnnen der Zustand und die Struktur der
das Gebiet prdgenden Bebauung zu berticksichtigen sein.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs.

Das oder die angewendeten Verfahren fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind zu dokumentie-
ren. Einzelne Bodenrichtwerte sind nicht zu begriinden.
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§24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1)

()

®)

(4)

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 Grundstiicken 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.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen oder

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

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mallgabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.

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 tbereinstimmende 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 MaRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§40 Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1)

()

®)

(4)

©®)

14.04.2026

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu er-
mitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspe-
zifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfuigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemes-
sung von Ausgleichsbetrédgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs
sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der
jeweilige Grundstlickszustand ist nach Mal3gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er-
mitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beein-
flussen:

1.  wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der

tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maRRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bo-
denwerts bebauter Grundstlicke zu berlicksichtigen;
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2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstlick im Auenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu berlcksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

§41 Erhebliche Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe kommt eine getrennte Er-
mittlung des Werts der iber die marktiibliche Grundstlicksgré3e hinausgehenden selbststandig nutzba-
ren oder sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objekt-
spezifisches Grundstliicksmerkmal zu berlicksichtigen.

§42 Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des § 40 Absatz 3 ausgehend
vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene
Berucksichtigung der auf dem értlichen Grundstiicksmarkt marktiblichen Kosten der Baureifmachung
und unter Berucksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach Mafligabe
des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter Weise ermittelt werden.

Allgemein

Zur sachgerechten Anwendung der Bodenrichtwerte ist der spezielle Lagewert auf Ubereinstimmung der Lage,
Art und Malf3 der baulichen Nutzung, konjunktureller Veranderungen und weiterer wertrelevanter Abweichun-
gen gegenuber dem Bodenrichtwert zu Uberprifen.

Vergleichskaufpreise / Bodenrichtwert BRW / Bodenwert
Vergleichskaufpreise liegen nicht vor. Gemal § 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 und 25 zu ermitteln.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Basis von Bodenrichtwerten. Fiir den Bereich, in dem das Bewer-
tungsobjekt gelegen ist, wird der nachfolgende Bodenrichtwert ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Kéln

Postleitzahl 50997

Ortsteil Rondorf

Bodenrichtwertnummer 206016

Bodenrichtwert 1.230 €/m? (Ein/zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart reines Wohngebiet
Geschosszahl Il

Flache 150 m?
Bemerkung Merlinweg

. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Bebau-
Freies Feld .
ung mit ausgebautem Dachgeschoss.
Bei den zonalen Bodenrichtwerten handelt es sich um fir diese Lage aus der Kaufpreisstatistik ermittelten
durchschnittlichen Lagewert. Bei der Ableitung des individuellen Bodenwerts sind daher Faktoren wie bauliche
Nutzung, spezielle Lageeigenschaften, Grundsticksgestaltung usw. zu wirdigen.
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Bodenwertansatz
Die ausgewiesenen Bodenrichtwert wird als Ausgangswert in die Bewertung Gbernommen.

Wertunterschiede von Grundsticken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst
gleichartiger Grundstlcke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung oder
der GrundstlcksgréRRe und -tiefe, sind mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Abs. 5 (3) BauGB bzw.
§ 19 ImmoWertV) zu erfassen.

Im Vergleich zum Richtwertgrundstick ist das Bewertungsgrundstlick groRer (siehe Erlauterungen Grund-
stlicksbeschreibung).

Der zustandige Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Kéln veréffentlicht in den Fachinfor-
mationen zum BRW sowie in seinem aktuellen GMB eigene Umrechnungskoeffizienten (Wertzahlen/Anpas-
sungsfaktoren) fur eine abweichende Grundsticksgréfe.

Folgende Umrechnungskoeffizienten (Wertzahlen/Anpassungsfaktoren) werden hier ausgewiesen:

Grundstiick Bezugsgrofe Faktor
BRW 150 m? 144
Bewertungsgrundstiick 250 m? (tatsachlich 251 m?) 128

Aus den vorgenannten Umrechnungskoeffizienten (Wertzahlen/Anpassungsfaktoren) ergibt sich ein ange-
passter Bodenwert von:

1.230 €/m?/ 144 x 128 = 1.093,33 €/m?

Allgemeine Wertverhialtnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Erhebungsstichtag 01.01.2025. Im Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und
dem Wertermittlungsstichtag haben sich die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir privat ge-
nutzte Objekte (Angebot und Nachfrage nach Grundstiicken, Baufinanzierungszinssatze etc.) verandert. Dem-
entsprechend waren zum Wertermittlungsstichtag Veranderungen in Bezug auf das Bodenwertniveau ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke von rd. + 3 % fur wohnwirtschaftlich Baulandflachen feststellbar. Dies konnte
auch durch den zwischenzeitlich veréffentlichten BRW 2026 (der zum Wertermittlungsstichtag noch nicht be-
kannt war) festgestellt werden.

Insofern bedarf es einer Anpassung des Bodenrichtwertes von rd. + 3,0 % an die zwischenzeitlich geanderte
Wertverhaltnisse.

Der Bodenwert fir die bebauten Grundstiicksflachen wird unter Berlicksichtigung der Anpassung an den ver-
anderten Grundstliicksmarkt aus dem BRW abgeleitet und wie folgt ermittelt:

1.093,33 €/m?x 1,03 = 1.126,13 €/m?

Der individuelle Bodenwert fir die bebaute Flache wird mit rd. 1.125 €/m? als sachgerecht eingeschatzt und
in die Wertermittlung tbernommen.
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Dariber hinaus veréffentlicht der zustandigem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn in
seinem GMB 2025 Durchschnittspreise bzw. Preisspannen fir sonstige unbebaute Grundstiicke (unselbst-
sténdige Teilflachen / Arrondierungen, Hausgartenflachen). Fir sog. seitlich gelegene Flachen bzw. andere
als Stellplatz geeignete Flachen (Gruppe 2) wurde ein Durchschnittswert von 42 % des EFH-Vorderlandwertes
mit einer Spanne von 12 % bis 77 % bei 18 Kauffallen ermittelt.

Im vorliegenden Fall werden aufgrund der Lage in der Stral3e und der Nutzbarkeit als Verkehrsflache rd. 25 %
des Baulandwertes als sachgerecht eingeschatzt und als marktgerecht in Ansatz gebracht.

Aus den vorgenannten Umrechnungsfaktoren ergibt sich ein angepasster Bodenwert von:
1.230 €/m? x 0,25 x 1,03 = 316,73 €/m?

Der individuelle Bodenwert fur die Verkehrsflache wird mit rd. 315 €/m? als sachgerecht eingeschéatzt und in
die Wertermittlung tbernommen.

Entwicklung Bodenrichtwert

BRW Nr. 206016

1600

1400

1200

1000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

(Quelle: zustandiger GAA bzw. www.boris.nrw.de)

Fazit

Auf Basis der verdéffentlichten BRW der vergangenen 15 Jahre kann bis 2023 eine kontinuierliche Preissteige-
rung mit einem Preisriickgang bis 2025 festgestellt werden. Im zwischenzeitlich, zum Wertermittlungsstichtag
noch nicht veroffentlichten BRW 2026, ist eine Belebung des Marktes und hierdurch ein geringer Preisanstieg
zu erkennen.

Aus Sicht des Unterzeichners ergeben sich aus dem Einbruch der BRW keine zusatzlichen Auswirkungen auf
den angesetzten Bodenwert, da sich die Preisentwicklung stabilisiert hat und ein weiterer Rickgang nicht zu
erwarten ist. Eine Anpassung des Bodenwertes ist daher nicht erforderlich.
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Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 |Bauland bebaut 251 1.125,00 Ja 282.375
Verkehrsflache
2 (MEA) 2,08 315,00 Ja 655

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 283.030 €
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9 Sachwertermittiung

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir Gebaude 1: DHH wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.11 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 3,24
Gewerk Standardstufe’ ngreri‘lgs- Kosatz;ekicleigﬁ\:vert

1 2 3 4 5 % €/m?BGF

AulBenwande 0,5 0,5 23 169,85
Dach 1,0 15 100,50
Fenster und AulRentiren 0,5 0,5 11 81,23
Innenwande und -tiren 1,0 11 73,70
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 73,70
FulRbdden 0,5 0,5 5 36,92
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 66,46
Heizung 1,0 9 60,30
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 40,20
Kostenkennwert fir Stufe (€/m?BGF) | 525 | 585 | 670 | 807 | 1.008 > 702

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansétze fiir den Wagungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 702 €/m* BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 702 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.330 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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9.1 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebidude | Grundstiicksteilfl. Bau- [GNDRND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. jahr Jahre Anzahl € % BNK| Ansatz % €

DHH alle| 1999 |80 (53| 247,00 m* BGF| 1.330|17,00] Linear | 33,75 254.636

2 | Garage alle | 1999 (60|33 1,00 Stk.[10.000(12,00| Linear |45,00 6.160

¥ 260.796

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960

alterswertgeminderte Herstellungskosten 260.796 €
+ Zeitwert der AuRRenanlagen 5,00 % 13.039 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 273.835 €
+ Bodenwert 283.030 €
vorlaufiger Sachwert 556.865 €

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 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 Anwendungsfalle 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 Geschaftshduser, Gewerbegrundstiicke, Birogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (8§ 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-
henhauser 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
Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstuicks aus den vorlaufigen Sach-
werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert
ermittelt.
(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus:
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36.
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen

im Sinne des § 37 und
3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multipli-
kation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor im Sinne des § 39. Nach Mallgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1)  Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Au-
Renanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2)  Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaft-
licher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskos-
ten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage
zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige ein-
zelne Bauteile sind durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zu berucksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist
der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt.

§ 37 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert, der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend §
36 nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche
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Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung
anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage.

§38 Alterswertminderungsfaktor

(1 Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

§39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz
3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vorbemerkung fiir das maRgebliche Bewertungsverfahren zur Wertableitung

Als mafigebliches Wertermittlungsverfahren wurde hier der Sachwert als wertbestimmend herangezogen, da
das zu bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung ge-
eignet ist. AulRerdem kann bei gewohnlicher Marktentwicklung davon ausgegangen werden, dass das Objekt
von potenziellen Erwerbern fur die eigene Nutzung dauerhaft nachgefragt wird.

Das Ertragswertverfahren kann hier entfallen.

Hinweis

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012 gibt Hinweise fir die Ermittlung des Sachwerts nach
der ImmoWertV. Ihre Anwendung soll die Ermittlung des Sach- bzw. Marktwerts von Grundstlicken nach ein-
heitlichen und marktgerechten Grundsatzen sicherstellen. Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz
der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbesondere in den Fallen, in denen Sachwertfaktoren zur An-
wendung kommen.

Brutto-Grundflache (BGF) / Wohn-/Nutzflaichen (WNfl.)
Ermittlung der Flachen siehe Erlauterungen Baubeschreibung.

Herstellungskosten

Der Kostenkennwert fur die BGF wurde in Anlehnung an die NHK 2010 nach der Sachwertrichtlinie 2010 (SW-
RL v. 05.09.2012) unter Bericksichtigung des Sachwertmodells des AGVGA vom 06/2016 entsprechend der
jeweiligen Objektart und Ausstattung (die Objekttypen entsprechen nicht exakt den Ausfiihrungen der SW-RL,
sind jedoch mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar) gewanhlt.

Ansatze siehe Nebenrechnung im Verfahren.

Regionalisierung der Baukosten

Der ortliche GAA verdffentlicht in seinem aktuellen GMB einen Regionalfaktor von 1,0. Dieser ist bei der Er-
mittlung der Normalherstellungskosten (NHK) bereits bertcksichtigt worden; auf eine weitere Regionalisierung
wird verzichtet.

Stellplatze
Fir die Garage kommen inkl. BPI brutto 10.000 €/Stpl. in Ansatz.

Regionalisierung der Baukosten im Marktwert

Der ortliche GAA verdffentlicht in seinem aktuellen GMB einen Regionalfaktor von 1,00. Dieser ist bei der
Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) bereits berticksichtigt worden; auf eine weitere Regionalisie-
rung wird verzichtet.

Alterswertminderung
Fir die zu bewertende bauliche Anlage erfolgt die Alterswertminderung nach dem linearen Verfahren.
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Einzelne Bauteile, Einrichtungen

In den verdffentlichten Herstellungskosten / Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nicht erfasste ein-
zelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die durch Zu- und Abschldge zu berticksichtigen
sind, sind in den gewahlten Anséatzen der Herstellungskosten enthalten, soweit dies dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht und sofern sie in diesem Gutachten nicht separat ausgewiesen sind (§ 36 Abs. 2
ImmoWertV).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden in Anlehnung an objekttypische Spannen unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Konzeption und Ausstattung sowie unter Wirdigung der sonstigen Eigenschaften des Bewertungsobjek-
tes (Doppelhaus) in Anlehnung an die NHK 2010 angesetzt.

Fir die Garagen werden 12 % als auskdmmlich erachtet und in Ansatz gebracht.

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aul3enanlagen und sonstigen
Anlagen gemal § 37 ImmoWertV ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 Absatz 2 nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei der
Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage.

Die Kosten flir AuRenanlagen richten sich nach DIN 276, Kostengruppe 500, alternativ nach Anlage 1 zu § 5
Abs. 5 II. BV.

Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstiuckswert in der Stadt Kdln verweist fir die Aulenanlagen auf
das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA.NRW), die
in ihrem Model einen Ansatz nach Zeitwerten, ggf. pauschaliert ohne Angabe der Héhe beschreiben.

Im Marktwert werden aus eigenen Erfahrungswerten abgeleitet die AuRenanlagen mit rd. 5 % berlicksichtigt.

Marktanpassung (Sachwertfaktoren)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit dem hier-
fir gezahlten Preis identisch. Es ist an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise, i. d. R. anzupassen. Dies erfolgt gemaf § 21 Abs. 3 ImmoWertV mittels eines Sachwertfaktors (§
193 Abs. 5 BauGB). Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts
zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens
nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlau-
figen Sachwerten ermittelt.

Der zustandige GAA in der Stadt KoIn weist in seinem aktuellen GMB fiir das Stadtgebiet allgemein Sachwert-

faktoren fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser aus. Bei einem vorlaufigen Sachwert von 550.000 €
(tats. 556.865 €) werden folgende Sachwert-/Marktanpassungsfaktoren ausgewiesen:
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Linksrheinisches Stadtgebiet
vorlaufiger freistehende | Doppelhaus- | Reihenmittel- Bodenwert- Anpassung
Sachwert Ein- und halften, hauser niveau* in des Sachwert-
Zweifamilien- | Reihenend- EUR/m? faktors
hauser hauser
100.000 300 -0,08
150.000 400 -0,06
200.000 1,24 1,66 500 -0,04
250.000 1,20 1,56 600 -0,02
300.000 1,09 1,16 1,47 700 0,00
350.000 1,06 113 1,40 800 +0,02
400.000 1,03 1,10 1,34 1.000 +0,06
450.000 1,00 1,08 1,28 1.250 +0,11
500.000 0,98 1,05 1,24 1.500 +0,15
550.000 0,96 1,03 1,19 1.750 +0,20
600.000 0,94 1,02 1,15 2.000 +0,25
650.000 0,93 1,00 1,11 2.250 +0,30
700.000 0,91 0,98 1,08 2.500 +0,35

Quelle. GMB des GAA in der Stadt Kdln, Stand 2025

Dariiber hinaus wurde eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Hohe des Bodenwertniveaus festge-
stellt. Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht der Stadt Koln sind in den Erlauterungen zum Sachwertfaktor
(Anleitung zur Anwendung der Sachwertfaktoren) Korrekturwerte angegeben, die auf den Sachwertfaktor an-
zurechnen sind.

Das Bodenwertniveau leitet sich aus dem anzuwendenden Bodenrichtwert ab, der auf ein 350 m? grof3es
Normgrundstlick angepasst wird (Wertzahl: 118). Das Bodenrichtwertgrundstiick weist eine Grundstiicks-
gréRe von rd. 150 m? auf (Wertzahl: 150 m? = 144). Zudem ist der Lageunterschied zwischen dem Bodenricht-
wertgrundstick und dem Wertermittlungsgrundstick ggf. zu bertcksichtigen.

Nach Anwendung des vorgenannten Verfahrens ergibt sich fur die Sachwertanpassung ein Bodenwertniveau
von rd. 1.230 €/m? (1.230 €/m?x 118 / 144 = rd. 1.007,92 €/m?).

Fir ein angepasstes Bodenwertniveau von rd. 1.000 €/m? wird ein Wert von + 0,06 ausgewiesen, um den der
Sachwertfaktor zusatzlich angepasst werden muss.

Ableitung eines Sachwertfaktors fiir Kdln rechtsrheinisch im Zweitverkauf

vorlaufiger Sachwert in EUR 556.865
Sachwertfaktor fir Doppelhaushalften | Reihenendhauser (interpoliert) 1,03
Einfluss Bodenwertniveau 1,03
ermittelter Sachwertfaktor 1,06

gewahlter Ansatz

Unter Berlicksichtigung der guten Wohnlage, der zeitgemafen Architektur und der vorgefundenen Ausstattung
sowie der aktuellen Marktgegebenheiten (Unsicherheiten wegen der aktuellen weltpolitischen Lage, der aktu-
ellen Zinssituation sowie der hohen Baupreise fir mégl. Renovierungs- und Umbaumalfinamen) wird fir das
zu bewertende Objekt eine Marktanpassung von + 10,0 % (SWF 1,1) in Ansatz gebracht.

Im zwischenzeitlich, zum Wertermittlungsstichtag noch nicht verdffentlichten BRW 2026, ist eine Belebung

des Marktes und hierdurch ein Preisanstieg zu erkennen. Hierin sind sowohl der Sachwertfaktor als auch die
Bodenwertniveau gestiegen, was im Ansatz des Sachwertfaktors entsprechend Berlicksichtigung findet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / wertbeeinflussende Umstande

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, Baumangel und Bauschaden, aber auch ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und von den
marktiblich erzielbaren Ertragen 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 keine boG bericksichtigt.
Vergleichspreise

Gemaly Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstliickswerte in der Stadt Koln
werden folgende Vergleichswerte ausgewiesen:

Reihenhaus/Reihenendhaus/Doppelhaus 2024
Gesamtkaufpreis | Grundstlicksfliche Wohnfldche| Kaufpreis in
Stadtteil in€ inm? Baujahr inm? €/m* WH.
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anzahl Min Max Min Max i Min _ Max Min Max
1.597.000 287 174 9.233
Bayenthal 5 865.000 2.030.000 238 344 1922 1985 150 240 5767 12303
1.309.750 372 178 7.225
Marienburg 4 820.000  1.790.000 238 464 1935 1983 160 207 5031 9781
570.000 167 100 5738
Raderthal 4 420.000 695.000 105 200 1923 1987 90 114 3925 7222
598.750 173 118 5.082
Zollstock 4 435.000 850.000 126 233 1923 1962 87 143 3986 6.296
581.751 304 130 4529
Rondorf 36 390.000 800.000 167 606 1936 2005 90 178 2925 6.000
912227 375 145 6.252
Rodenkircheny 11 508.000 1.368.000 180 891 1924 2017 101 186 5030 8456

Quelle. GMB des GAA in der Stadt Kdln, Stand 2025

Daruber hinaus wurden folgende Vergleichspreise fur linksrheinische Doppelhaushélfte und Reihenendhduser
verdffentlicht:

Grund- Boden- Rest- Bodenwert
vorléufiger stiicks- wert- Wohn- nutzungs- (Teil des vorl.
An- Sachwert fliche niveau fldche dauer Sachw.) Sachwert-

Teilmarkt zahl in EUR inm? in EUR/m* Baujahr inm* in Jahren in EUR faktor”
alle 535 565.717 326 1.062 1972 134 39 342934 1,12
Nokuiioiniect, 50 | 1083160 | 621 1483 1969 175 37 774393 0,94
frelstqhsnde Héuser

linksrh. Doppelhaus- 5 "
hilften/Reihenendh. 114 608.005 344 1.162 1974 133 39 390.365 1,03

Im Rahmen der Ermittlung der Liegenschaftszinsatze wurden folgende Vergleichsdaten fur vermietete Ein-
und Zweifamilienhduser ausgewiesen:

Gebaudeart Liegen- Anzahl %] %] (%] @ @ Gesamt-
schafts- der Wohn-/ bereinigter Miete in Bewirt- Rest-  nutzungs-
zinssatz Kauffdlle Nutzflaiche Kaufpreis in €im* schaftungs. nutzungs-  dauer

in % in m?* €/m? WFINF kosten dauer in Jahren
WFINF in % vom in Jahren
Rohertrag

R Sslomilonione:| 4 7 14 140 5.254 12,1 14,5 38 80

grundstiicke

Standardabweichung +05 +40 + 2070 +28 +32 +18

Quelle. GMB des GAA in der Stadt Kdln, Stand 2025
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Die Kreissparkasse Koln veroffentlicht in ihrem aktuellen Marktbericht 2025 folgende Vergleichspreise flir Koin
- Stadtbezirk Rodenkirchen:

nach Haustyp oder Nutzung

- | Doppelhaushalften, (Bestand) 890.681 €
nach Baujahr

- [ 1990 - 1999 770.500 €
- | 2000 2016 933.231 €

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

fur Eigeneheime

- | fur eine mittlere bis gute Ausstattung sowie
- | eine gute Lage wird eine Spanne von 4.395 €/m?> Wi,
- | bis 5.175 €/m? Wil.

Im aktuellen IVD-Wohn-/Gewerbepreisspiegel 2025 werden fir die Stadt Koln fiir folgende Vergleichspreise
veroffentlicht:

Reihenhduser (Bestand)

- | einfacher Wohnwert 400.000 €
- | mittlerer Wohnwert 580.000 €
- | guter Wohnwert 850.000 €
- | Tendenz gleichbleibend

Das Maklerunternehmen ,Kampmeyer Immobilien verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht 2025 fol-
gende Vergleichspreise fur die Stadt KdIn, Stadtbezirk Kalk, Stadtteil Merheim flir Wohnhauser im Bestand:

- | Bestand 4.660 €/m? WIl.
- | Tendenz gleichbleibend
- | Veranderung 2024 zu 2025 -1,5%

Das Maklerunternehmen ,von Poll Immobilien® veréffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht 2024 folgende
Vergleichspreise fir die Stadt Kdln, Stadtbezirk Rodenkirchen fir Doppelhaushalften und Reihenhduser im
Bestand:

- | mittlere Lagen von 575.000 €
- | bis 700.000 €

Der Maklerverbund der ,Kolner Immobilienbérse - KIB* verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht 2025
folgende Vergleichspreise fiir die Stadt KdIn, Stadtbezirk Rodenkirchen fir Doppel-/Eckhduser:

- | mittlere Lage und Ausstattung von 320.000 €
- | bis 550.000 €

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

- | Ein- und Zweifamilienhduser Spanne von 2.552 €/m? Wil.
bis 12.424 €/m? Wil.
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Gemal eigener Recherche konnten im Umkreis von rd. 1 km, flr nur bedingt vergleichbare Objekte, folgende
Angebotspreise recherchiert werden:

fur Ein-/Zweifamilienhauser

- | von rd. 2.845 €/m? WHIl.
- | bis rd. 7.415 €/m? Wil.
-1 rd. 4.720 €/m? WHIl.

Fir Garagenstellplatze konnte keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen recherchiert werden.
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Marktentwicklung (Zeitreihe)

Als hinreichend verlassliche Marktrickschau gilt nach herrschender Meinung eine Zeitspanne von 5 bis 10
Jahren unter Bericksichtigung der zum Bewertungsstichtag absehbaren Entwicklungen bzw. mdéglichen Risi-
ken. Um die aktuelle Marktsituation und die langerfristige Marktentwicklung angemessen zu bericksichtigen,
wird fUr das vorliegende Objekt unter Beriicksichtigung der vorliegenden Datenbasis ein Betrachtungszeitraum
von 18 Jahren als angemessen erachtet.

Objektart: Einfamilienhaus (EFH)
Adresse! Uhuweg 32
50997 Koln
- Preisindex
o)
-
)
13"
pod
Q
g
_C_ u

Preis [€/m?] Preis [€/m?]

2005 1.970 2018 2.905
2006 1972 2019 3124
2007 1.974 2020 3.329
2008 1.968 2021 3713
2009 1.958 2022 4.140
2010 1978 2023 3.860
2011 2.025 2024 3.801
2012 2.090 2025 3.932
2013 2.166 2026 4.000
2014 2259 2027 4.096
2015 2.369 2028 4.210
2016 2.539 2029 4.338
2017 2728

Prognose

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

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

Quelle: © 2025 vdpResearch GmbH
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Fazit zu den Zeitreihen

Auf der Basis der verdffentlichten vdp-Daten der vergangenen Jahre kann fur den Teilmarkt Einfamilienhduser
eine grundsatzliche Kaufpreissteigerung mit einem kurzfristigen Rickgang der Preise, der sich auch im Bo-
denrichtwert wieder spiegelt, in 2023 festgestellt werden. Hieraus Iasst sich ein grundsatzlich, stetig steigender
Markt ableiten. Der im ermittelte Marktwert kann somit als markttblich und nachhaltig eingeschéatzt werden.

Ergebnis

Der aus dem Sachwert ermittelte, lastenfreie Marktwert (unter Berlcksichtigung der boG) von rd.
605.000 €, entsprechend rd. 5.090 €/m? WAl., liegt im Bereich der veréffentlichten und recherchier-
ten Vergleichspreise. Er ist aufgrund der festgestellten Objektmerkmale als objektbezogen plausi-
bel einzustufen.

9.2 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 556.865 €
+ Marktanpassung 10,00 % 55.686 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 612.551 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

boG 5.000 €
Sachwert 607.551 €
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10 Verkehrswert
10.1 Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Der Kdlner Immobilienmarkt 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 ibersandt, was einer Steigerung um
1.320 Kaufvertrage (plus 22 %) gegeniiber 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 €/m2.

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 Baugrundstiicke 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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10.2 Verkehrswert

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

Uhuweg 32 in 50997 K6In

unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroR3e, 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 Sachwert zum 05.01.2026 auf:

605.000 €

Einzelwerte
Flurstiick 848 (bebautes Wohnbaugrundstiick) rd. 604.000 €
Flurstlick 777 (Verkehrsflache) rd. 1.000 €

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieflich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzuldssiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Roésrath, den 14. April 2026

i\e‘ung sstelle ry »

Zertifizierter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (F)

Patrick Wilden

Patrick Wilden
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