Architektur- und Sachverstandigenbiro Gerig-GroR Verkehrswertermittiung

Lucas-Cranach-Strale 12c, 50999 Kdéln-Rodenkirchen Krover Str. 4, 50969 Koln
0221-3679455 / 01575-7054109 (anonymisierte Fassung)
dipl.-ing.gerig-gross@t-online.de Auftragsnr. 93 K 75/25

Verkehrswertermittiung
§ 194 BauGB

fir das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 12 (Haus Nr. 4, 1. Obergeschoss rechts)
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil von 294/10.000 an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum und Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SNR K 15 (Haus 4)
Krover Strafle 2, 4, 6 und 8, 50969 Koln

Gemarkung Kdéln-Rondorf, Flur 56, Flurstiicke 537, 538, 539 und 540

Wertermittlungsstichtag: 24.04.2026

Verkehrswert

lastenfrei

230.000 EUR

(ZweihundertdreiRigtausend Euro)
3. 895 €/m*Wohnflache

Auftrag-Nr.: 93 K 75/25 (anonymisierte Fassung)

Das Verkehrswertgutachten besteht aus insgesamt 54 Seiten. Hierin sind 8 Anlagen mit 12 Seiten
enthalten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
Ferner wird dem Amtsgericht KdIn eine gekurzte digitale Version zur Verfligung gestellit.

Hinweis:

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Bewertung ist nur fur
den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Werte-
ableitung verfahrensbedingte Besonderheiten zu berlcksichtigen sind. Gegenlber Dritten wird
fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haftung Gdbernommen.
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Anhénge:

Anhang 1: Flurkarte

Anhang 2: Starkregengefahrdung
Anhang 3: Hochwassergeféahrdung
Anhang 4: Larmbelastung

Anhang 5: Fotos Ortstermin
Anhang 6: Plane

Anhang 7: Nebenrechnungen

Anhang 8: Literatur

Vorbemerkungen:

(anonymisiert)

Unter Bertcksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden Gut-
achten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert.

Zudem ist das Gutachten fur die Online-Verwendung gekurzt worden.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht KéIn vor und kann dort eingesehen werden.

Dem Amtsgericht KéIn als Auftraggeber, ist ein separates Datenblatt mit allen tber die Original-
fassung des Gutachtens hinausgehenden, notwendigen Namen zur Verfugung gestellt worden.

Seite 3 von 54


mailto:dipl.-ing.gerig-gross@t-online.de

Architektur- und Sachverstandigenbiro Gerig-GroR Verkehrswertermittiung

Lucas-Cranach-Strale 12c, 50999 Kdéln-Rodenkirchen Krover Str. 4, 50969 Koln
0221-3679455 / 01575-7054109 (anonymisierte Fassung)
dipl.-ing.gerig-gross@t-online.de Auftragsnr. 93 K 75/25

1 Allgemeine Angaben

11 Anlass der Bewertung

Zweck der Verkehrswertermittlung Zwangsversteigerungsverfahren 93 K 75/25,

Ermittlung des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes und
Bestimmung des Zuzahlungsbetrages fiir das im
Grundbuch eingetragene Recht Abt. Il Nr.1 nach § 51
ZVG.

Auftraggeber Amtsgericht Koln, Abt. 93

Beauftragung 12.03.2026 — Eingang 18.03.2026

Beschluss des Amtsgerichtes Kéln vom 12.03.2026

Wertermittlungsstichtag

24.04.2026
Qualitatsstichtag: 24.04.2026
Ortsbesichtigung: 24.04.2026
Teilnehmer:

xxx als Bevollmachtigter der Schuldnerin,
Frau Gerig-GrofR,
xxx (Fachliche Hilfskraft).

Es waren alle relevanten Ortlichkeiten der Wohnung
und des zugehorigen Kellerabstellraumes zuganglich
und begehbar. Die Haustechnik war verschlossen.
Das Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden.

1.2 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Rondorf-Land
Flur: 56
Flursticke: 537, 538, 539, 540
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GesamtgroRe der Bewertungs- Flurstiick
grundstlicke:

537

538

539

540
Gesamitflache:

Miteigentumsanteile am Bewertungsgrundstiick:

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht:
Wohnungsgrundbuch von:
Blatt:

Lfd. Nummer des
Bestandsverzeichnisses:

Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch:

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer It. Wohnungsgrundbuch:

1.4 Objektangaben

Objektart:

Baujahr:

Wohnflache DIN 283 ca.:

m2

552
389
488
509
1.938

294 /10.000

Koln

Rondorf Land

26507

2

Gebaude- und Freiflache, Krover Str. 2
Gebaude- und Freiflache, Krover Str. 4
Gebaude- und Freiflache, Krover Str. 6
Gebaude- und Freiflache, Krover Str. 8
XXX,

geb. xxx

Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus
mit 8 Wohneinheiten je Haus
(32 Wohneinheiten auf dem Grundsttick)

1957 (Bauschein)

59 m? gem. Planunterlagen und 6rtlichem-

Aufmalfd
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1.5 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Grundbuchauszug Blatt26507, Amtsgericht Kéin vom 30.01.2026
Einsicht in die Grundakte, Amtsgericht Kéln, am 01.04.2026
o Kaufvertrag UR.-Nr. 2424/2021 Th vom 06.10.2021
¢ Aufteilungspldane vom 25.05.2006
Teilungserklarung nach §8 WEG (UR 1997/2006 Ro) vom 30.06.2003
Bauakteneinsicht, Zentrales Aktendepot der Stadt Kéin, am 11.05.2026
o Bauantrag GAG, Koln vom 03.12.1956
o Baubeschreibung GAG, Kdln vom 05.10.1956
o Lageplan, 6buv Vermess.ing. W. Ginther, Kéln vom 18.10.1956

o Bauschein Nr. [1/11025 — Neubau Mehrfamilienwohnhaus, Bauaufsichtsamt
Stadt KéIn, vom 11.11.1957

o Statische Berechnung und Plane, Ganster, Kéln vom 21.08.1957

o Rohbauabnahme, Biro Kullmeyer vom 24.04.1958

o Gebrauchsabnahme, Biiro Kublitz vom 18.07.1958
Abgeschlossenheitsbescheinigung, Bauaufsichtsamt Kéln vom 04.07.2006

Auskunft auf Bindung nach Wohnungsbindungsgesetz, Amt fir Wohnungswesen der
Stadt Koln vom 23.03.2026

Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte, Amt fiir Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster der Stadt Kéln vom 21.03.2026

Auskunft aus dem Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen des Umwelt- und Ver-
braucherschutzamtes der Stadt KéIn vom 10.04.2026

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
der Stadt KéIln vom 09.04.2026

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Amtes fur Liegenschaften, Vermessung
und Kataster der Stadt Kéln vom 21.03.2026

Beitragsbescheinigung, Bauverwaltungsamt der Stadt Kéln vom 29.04.2026
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koln, rechtskraftig seit 1982

Abfrage Bauleitplanung, Bebauungsplan vom 09.05.2026 (stadt-koeln.de)
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e Auszug aus dem amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen, Gutachterausschuss Stadt Koéin, Stichtag 01.01.2026 (boris.nrw)

¢ Grundstiicksmarktbericht 2026 fir die Stadt Koéln Berichtszeitraum 01.01.2025 —
31.12.2025 Stichtag: 01.01.2026, Erstverodffentlichung: 31. Marz 2026

e Kolner Mietspiegel fir freifinanzierte Wohnungen von April 2025

e Themenkarten (geoportal.nrw, grundstuecksinformationen-koeln.de, timonline.de)

¢ Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins am 24.04.2026
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2 Beschreibung des zu bewertenden Grundstlicks

21 Lagebeschreibung

211 Makrolage

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Das Bewertungsgebiet liegt in Nordrhein-Westfalen, dort im Regierungsbezirk Kéln, Stadt Kéln
(Agglomerationsraume — Kernstadte dber 500.000 Einwohner) im sldlichsten Stadtbezirk Il —
Rodenkirchen. Zum Stadtbezirk Rodenkirchen zahlen 13 Stadtteile: Bayenthal, Godorf, Hahn-
wald, Immendorf, Marienburg, Meschenich, Raderberg, Raderthal, Rodenkirchen, Rondorf,
Sarth, Weifd und Zollstock. Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil und Stadtviertel Zollstock. Die
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Landeshauptstadt Diisseldorf ist bis zum Stadtzentrum ca. 50 km entfernt, das Stadtzentrum von
Kéln (Dom) ist ca. 3,2 km Luftlinie entfernt.

Die Stadt Koln ist die grofite Stadt Nordrhein-Westfalens und die 4. gréfte Stadt Deutschlands..

Die Arbeitslosenquote fir die Stadt Kéln liegt im April 2026 bei 9,1%, im Vergleich in NRW 8,0%
und Deutschland ca. 6,4% (statistik.arbeitsagentur.de)

Die Kaufkraft liegt bei 29.774 EUR pro Kopf in Nordrhein-Westfalen (zum Vergleich Kaufkraft in
Deutschland 30.555 EUR/Kopf mit Kaufkraftindex 100) und bei 32.419 EUR/Kopf mit einem Kauf-
kraftindex von 106,1 in der Stadt Kéln (D = 100 / Quelle: mb-research.de, Kaufkraft 2025 in
Deutschland).

21.2 Mikrolage

Mit einer Flache von rund 5,04 km? ist Zollstock ein bedeutender Stadtteil innerhalb des Stadt-
bezirks Rodenkirchen. Der Stadtteil zeichnet sich durch einen hohen Freizeitwert aus, insbeson-
dere durch den ca. 21 Hektar gro3en Vorgebirgspark, der einen wesentlichen Teil der Griin- und
Erholungsflachen einnimmt. Die linksrheinische Lage im Kdlner Stiden wird durch die angrenzen-
den Stadtteile Neustadt-Siid (Nord), Raderberg und Raderthal (Ost), Rondorf (Stid) sowie Klett-
enberg und Sulz (West) definiert. Wahrend die ndrdliche Grenze durch den Bahndamm der linken
Rheinstrecke markiert wird, bildet der AuBere Griingirtel im Siiden den raumlichen Abschluss
des Stadtteils.

In Zollstock befinden sich neben dem weitlaufigen Vorgebirgspark und dem Sidfriedhof — einer
der groBten Grinanlagen der Stadt — Institutionen wie das Berufskolleg am Sudpark und der
Sidstadion-Komplex in unmittelbarer Nahe. Zollstock zeichnet sich durch eine bestandige, ge-
wachsene Struktur aus, die durch die Sanierung historischer Genossenschaftssiedlungen (z.B.
die denkmalgeschitzte Zollstocker Siedlung) gepragt ist. Auf den ehemaligen Industrie- und Ge-
werbeflachen entlang des Girtels entstanden und entstehen zudem moderne Wohn- und Buro-
quartiere, die neuen Wohnraum fiir ca. 1.500 Menschen sowie zeitgeméaRe Arbeitsplatze schaf-
fen.

Die (iberregionale Verkehrsanbindung des Staditteils Zollstock ist als sehr gut zu bewerten. Uber
den Zubringer am Verteilerkreis K6In-Sid besteht direkter Zugang zur Autobahn A555 (Richtung
Bonn) sowie zur A4 (Kdlner Autobahnring), die eine schnelle Anbindung an die A1 und A3 er-
moglicht. Die Kdlner Innenstadt ist iber den Honinger Weg oder die Luxemburger Stral3e in ca.
10 bis 15 Minuten erreichbar.

Zollstock ist Uber die Stadtbahnlinie 12 der Kélner Verkehrs-Betriebe (KVB) direkt an das Schie-
nennetz angebunden, welche den Stadtteil in hoher Taktzahl mit dem Stadtzentrum und dem
Gringurtel verbindet. Erganzt wird dieses Angebot durch die Buslinien 130, 131 und 138, die eine
engmaschige Vernetzung mit den angrenzenden Stadtteilen Rodenkirchen, Stlz und dem links-
rheinischen Zentrum gewahrleisten. Der nahegelegene Bahnhof Stuidbahnhof bietet zudem Zu-
gang zum Regionalverkehr.
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Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist durch die zentrale Haupteinkaufsstralle, den
Hoéninger Weg, sowie diverse Supermarkte und Fachgeschafte im Stadtteil vollumfanglich gege-
ben. Bildungseinrichtungen (darunter mehrere Grundschulen und das angrenzende Sudstadt-
Gymnasium), arztliche Versorgung sowie soziale Einrichtungen befinden sich in unmittelbarer
Nahe und unterstreichen die hohe Standortattraktivitat fir Familien und Berufstatige.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet mit typischer Blockrandbebauung und mehrge-
schossigen Mehrfamilienhdusern, die eine stabile soziale Struktur aufweisen. Grundschulen und
Kitas befinden sich in unmittelbarer Umgebung, weiterfiihrende Schulen sind im Umkreis von ca.
1,5 km zu erreichen. Das nachste Krankenhaus (z.B. das Antonius-Krankenhaus in Bayenthal
oder Kliniken der Innenstadt) wird in ca. 2 bis 3 km erreicht, Arzte und Apotheken sind entlang
des Honinger Wegs in unmittelbarer Nahe (ca. 200-500 m) ansassig.

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Das Gebaudeensemble, in dem das Bewertungsobjekt liegt, besteht aus 4 Mehrfamilienhausern
(Krover StraBe 2-8) als typische Siedlungsbebauung der Nachkriegszeit, die eng mit der Ge-
schichte der genossenschaftlichen und gewerkschaftlichen Wohnungsbaugesellschaften in Kdln-
Zollstock verknipft ist. Die Krover Strale ist als Anliegerstrale eine Sackgasse mit
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Wendehammer, seitlich sind parallele und senkrechte Aulenstellplatze und Blrgersteige mit
Nachtbeleuchtung angeordnet

Es handelt sich um die klassische Zeilenbebauung der 1950er Jahre als viergeschossige Hau-
serzeilen mit Putzfassaden und nicht ausgebauten Satteldachern. Zwischen den Hauserblocks
liegen oft groRe, gartenahnliche Innenhdéfe oder 6ffentliche Griinstreifen mit z.T. altem Baumbe-
stand.

Da Zollstock im Zweiten Weltkrieg aufgrund der Nahe zu den Bahnanlagen (Giiterbahnhof Bonn-
tor) stark zerstort wurde, war die GEG (Gemeinwirtschaftliche Hochbauaktiengesellschaft, spater
Teil der Neue Heimat) als urspriingliche Eigentimerin maRgeblich am zlgigen Wiederaufbau
beteiligt, um bezahlbaren Wohnraum fiir Arbeiter und Angestellte zu schaffen.

Die Wohnungen wurden 2006 in Wohnungseigentum umgewandelt (Aufteilungsplan, 2006).
Das Bewertungsobjekt wurde It. Kaufvertrag im vermieteten Zustand im Jahre 2021 letztmalig
erworben. Das Bewertungsobjekt befindet sich in Haus Nr. 4 des Ensembles Nr. 2-8 und dort im
1. Obergeschoss rechts, im Aufteilungsplan mit Wohnung Nr. 12 festgelegt. Zur Wohnung gehort
ein Kellerraum im selben Gebaude und eine Loggia.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Es handelt sich zum Wertermittlungsstichtag um ein zusammenhangendes Grundstiick, beste-
hend aus 4 zu einem Grundstlick vereinigten Flurstiicken mit stral3enseitiger ErschlieRung Uber
die 1-2-spurige Krover Strale. Das Grundstick weist linksrheinische citynahe Lage auf. Das Be-
wertungsobjekt ist beidseitig angebaut. Das Kellergeschoss ist mit Haus Nr. 2 verbunden.

Die Gesamtgrundstiicksflache ist nahezu rechteckig geschnitten, mit Anpassungen an den sid-
lichen Strafleneinmiindungsbereich und die nérdliche Nachbargrenze.

Das Flurstick, auf dem das Gebaude des Bewertungsobjektes physisch liegt, ist Flurstiick Nr.
538. Das Flurstuck ist bis zur Mitte des Gebaudes ca. 14,75 m breit und verjungt sich dann auf
eine Breite von ca. 13,63 m (Abgriff). Die Tiefe betragt ca. 27,42 m. Das Flurstick umfasst ca.
389 m2. Das Gebaude steht ca. 6,80 m von der strallenseitigen Grenze zuriick.

Die Mieteigentumsanteile von 294/10.000 beziehen sich auf das Gesamtgrundstick mit einer
Gesamtflache von ca. 1.938 m?.

Die Eingangsebene liegt bei ca. 52,m NHN /Grenze) bis ca. 52,6 m NHN, die Erdgeschossebene
der Wohnanlage liegt um 1 Ausgleichsstufe iber Oberkante Gelande. Das Erdgeschoss ist als
Split-Level (iber eine halbe Geschosstreppe zu erreichen. Im Vorgarten sind Fahrradstander in-
stalliert, der Zuweg ist gepflastert. Das Grundstiick ist erschlossen und an die Versorgungslei-
tungen, sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
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2.3 Rechte und Belastungen
2.3.1 Abteilung Il des Grundbuches

Es sind Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il eingetragen.

Laufende Laufende Nummer Lasten und Beschrankungen
Nummer der betroffenen
der Eintra- Grundstlicke im Be-
gungen standsverzeichnis
1 2 3
1 1 Dienstbarkeit (Recht auf Betrieb, Unterhaltung und Er-

neuerung einer Wasserleitung, verbunden mit einer Bau-,
Einwirkungs- und Aufwuchs Beschrankung) fiir die GEW
Werke Koéln AG. Bezug: Bewilligung vom 29.05.1990. Ein-
getragen am 24.07.1990 in Blatt 6926 und Uber Blatt 1844
hierher mitibertragen am 12.06.2007.

3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Koln, 93 K
75/25). Eingetragen am 30.01.2026

Bewertung:
Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht):

Nach § 1018 BGB kann ein Grundstuck in der Weise belastet werden, dass der Berechtigte das
Grundstuck in einzelnen Beziehungen benutzen darf oder dass ihm eine sonstige Befugnis zu-
steht, die den Inhalt einer Grunddienstbarkeit bilden kann. Die Grunddienstbarkeit weist fur den
Teilmarkt des Bewertungsobjektes ,Wohnungseigentum‘ keine Wertrelevanz auf. Zudem liegen
Kaufpreise aus der Wohnanlage des Bewertungsobjektes vor, die auch die Grunddienstbarkeit
aufweisen. Die aufgefiihrte Grunddienstbarkeit bleibt bei der nachstehenden Wertermittlung als
wertneutral unbericksichtigt.

Zwangsversteigerungsvermerk:
Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer Léschung der Zwangsversteigerungseintragung
nach erfolgter Versteigerung ausgegangen. Es besteht kein Werteinfluss.

2.3.2 Abteilung lll des Grundbuches

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sein kénnen, finden in
der vorliegenden Wertermittlung keine Bertcksichtigung.
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2.3.3 ErschlieBungsbeitrage

Gemal Schreiben vom Bauverwaltungsamt der Stadt Koln vom 29.04.2026 wird kein Erschlie-
Rungsbeitrag mehr an der Erschliefungsanlage Kréver Stralle und Briedeler Stral’e erhoben. Ein
StraRenbaubeitrag nach §8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) der alten Fassung ist z. Zt.
nicht zu entrichten. StralRenbaubeitrage, deren Durchfiihrung nach dem 01.2024 beschlossen
werden, kdnnen nach der aktuellen Fassung des KAG nicht mehr erhoben werden.

2.3.4 Altlasten

Mit Schreiben vom 05.03.2026 teilt das Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Kéln mit,
dass fir die angefragten Flurstiicke keine Erkenntnisse im Kataster der Altstandorte, Altablage-
rungen und sonstigen stofflichen Bodenveranderungen (Altlastenkataster) vorliegen.

2.3.5 Planungsrechtliche Ausweisung
2.3.5.1 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koln ist das Bewertungsgrundstiick in einem Gebiet gelegen,
das als Wohnbaufldche dargestellt ist.

Wohnbauflache ist Bauflache, die vorwiegend oder ausschlie3lich dem Wohnen dient.
2.3.5.2 Verbindliche Bauleitplanung (B-Plan)

Laut elektronischer Auskunft (geoportal.nrw.de) liegt das Bewertungsgrundsttick nichtim Bereich
eines derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans

Das Grundstlick ist als baureifes Land einzustufen.
2.3.6 Auskunft aus dem Baulastverzeichnis

Gem. § 85 BauO NRW 2018 ist die Baulast eine freiwillige Erklarung eines Grundstiickseigentu-
mers gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde, die der Schriftform bedarf.

Durch diese Erklarung kénnen offentlich-rechtliche Verpflichtungen ibernommen werden, die ein
oder mehrere Grundstticke betreffen.

Fur die Flursticke 537, 538, 539 und 540 sind gem. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des
Amtes fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster vom 21.03.2026 keine Baulasten eingetra-
gen.

2.3.7 Denkmalschutz

In der Denkmalkarte der Stadt Koln ist unter der Adresse des Bewertungsobjektes keine Eintragung
vorhanden (Abruf 11.05.2026, stadt-koeln.de).

2.3.8 Immissionen

Durch den 2-spurigen StralRenausbau des Honinger Weges, die nahe Strallenbahn mit Haltstelle
(Herthastral3e) ist das Bewertungsobjekt riickseitig auf der Ostseite Larmbelastungen ausgesetzt.
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2.3.9 Energiepotenzial
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
2.3.10 Erdbebengebiet

Das Bewertungsobjekt wird der Erdbebenzone 1 (0-3_44608 und 44607) zugeordnet. Die geolo-
gische Untergrundklasse ist mit T fir Ubergangsgebiet zwischen den Untergrundklassen fir fels-
artigen Gesteinsuntergrund und Beckenstrukturen mit Sedimentfillung klassifiziert. Es wird un-
terstellt, dass die Bodenverhaltnisse Teil der statischen Betrachtung waren.

2.3.11 Uberschwemmungsgebiet

Die Bewertungsgrundstiicke liegen nicht in festgesetzten oder sonstigen Uberschwemmungsge-
bieten.

2.3.12 Starkregenereignisse

Das Earth Observation Center (EOC) des Deutschen Zentrums fir Luft- und Raumfahrt (DLR)
hat ein System zur Risikobewertung entwickelt, das die Starkregengefahrdung fir jeden Haushalt
in Deutschland bestimmen kann. Es bewertet das Risiko von Uberschwemmungen, die auch ab-
seits von Flissen und Seen durch extreme Niederschlage entstehen kénnen.

Sie Starkregengefahrdung des Gebdudes Krdver Stralle 4 wird als mittel eingestuft.

3 Beschreibung des zu bewertenden Gebaudes

3.1 Gebaudeart, Nutzung

Das Gebaude ist Teil einer viergeschossigen Eigentumswohnanlage einschlieRlich Loggia in
Massivbauweise, voll unterkellert mit 8 von 32 Wohneinheiten. Das Geschoss des Bewertungs-
objektes (1. OG) ist als 2-Spanner angeordnet.

Das Bewertungsobjekt entspricht in seiner Kubatur und Fassadengestaltung der typischen Wie-
deraufbauarchitektur der 1950er Jahre. Die Auflenwande sind massiv errichtet und mit einem
Glattputz versehen und durch eine dreigeteilte Farbgebung (Gelb-, Rot und Grauténe) optisch
zusatzlich gegliedert. Die Fassade zeigt eine klare, funktionale Gliederung mit bauzeittypischen
Lochfenstern. Das Dach ist als geneigtes Satteldach ohne Gauben ausgefiihrt. Der bauliche Zu-
stand der Gebaudehiille ist gut gepflegt.

Die gartenseitige Fassade prasentiert sich farblich ebenso. Besonders hervorzuheben ist die
groRziigige, begriinte Griinflache, die einen erheblichen Kontrast zur belebten Strallenseite bildet
und den Wohnwert der nach Osten ausgerichteten Raume, wie auch im Bewertungsobjekt stei-
gert.

Das Untergeschoss konnte bis auf den Zugang zum Kellerabstellraum und den Elektrozahlern
nicht begangen werden. Die Zuordnung des Kellerabstellraumes entsprach dem Aufteilungsplan
mit Nr. K 15. Das Untergeschoss von Haus Nr. 4 und Haus Nr. 2 sind miteinander verbunden.
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Die Heizungsanlage konnte nicht begangen werden, Kenntnisse zum Einbaualter und Art der
Anlage sind unbekannt. Das Dachgeschoss konnte nicht begangen werden.

Das Dachgeschoss konnte nicht begangen worden. Gem. Bauantragsunterlagen ist es nicht
ausgebaut und als Trockenraum gekennzeichnet.

Das Bewertungsobjekt ist die Eigentumswohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss rechts der Haus-
tire. Die Wohnung befindet sich nach Auskunft der Begleitung am Ortstermin in sukzessiver Auf-
[6sung. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist die Wohnung voll mébliert und der Kellerraum
bestuckt.

Protokolle der Eigentimerversammlungen lagen nicht vor.

Die Wohnung befindet sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Nach Auskunft der Beglei-
tung beim Ortstermin wurde in den 90er Jahren zuletzt renoviert.

Wertrelevante Schaden sind bei der Ortsbesichtigung neben einem Instandhaltungsstau inner-
halb der Wohneinheit nicht feststellbar.

3.2 Modernisierungen und Schaden

3.21 Modernisierungen

Modernisierungen, die den letzten 20 Jahren zugeordnet werden kénnen, kénnen werterhéhend
angesetzt werden.

Modernsierungen dieses Betrachtungszeitraumes sind innerhalb der Wohnungsausstattung nicht
vorhanden.

Die Fenster sind 2010 modernisiert worden als Warmeschutzglas (Argon), in weilRem Kunststoff.
Mit dem Produktionsjahr 2010 erflllen die Fenster bereits die Anforderungen der damaligen Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV 2009). Gemal Informationsblatt der GEG wurde die Anlage zwi-
schen 2010 — 2012 saniert und modernisiert (GAG Wohnviertel).

Die Zahleranlage mit elektronischen Haushaltszdhlern (eHZ) der Marke Apator (Modell Norax
3D), ist 2024 eingebaut worden. Der Verteilerschrank der Marke ABN (Typ S58) entspricht der
DIN VDE 0660/0603. Ein E-CHECK Siegel ist vorhanden. Die Anbindung an den Zahlerplatz
dirfte bereits den aktuellen TAB (Technischen Anschlussbedingungen) des Netzbetreibers ent-
sprechen.

Entwéasserungsrinnen, Fallleitungen und Abwasserstriange sind im begangenen Bereich
neuwertig, die waagerechten warmefiihrenden Leitungen im Untergeschoss sind geddmmt.

Das grofe Edelstahlrohr an der Fassade deutet darauf hin, dass die zentrale Heizungsanlage
im Keller (evtl. Gas-Brennwert oder Fernwarme-Ubergabestation mit spezifischer Abluft) moder-
nisiert wurde. Edelstahl ist langlebig und ein Zeichen fiir eine zeitgemalfe Technik. Die Rohrlei-
tungen sind mit einer modernen, hochwertigen Kunststoff-Dammung versehen. Dies spricht fur
eine energetische Optimierung der Verteilverluste im Keller.
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Es zeigt sich eine deutliche Diskrepanz der Instandhaltung des Sondereigentums (Wohnung)
und des Gemeinschaftseigentum.

Die Substanz des Hauses ist technisch deutlich besser gepflegt, als es der Zustand der Wohnung
vermuten lasst. Das Risiko unvorhersehbarer Sonderumlagen flr die zentrale Elektrik oder die
Heizungsverteilung im Keller ist aufgrund der sichtbaren Modernisierungen als gering einzustu-
fen.

Die Sanierungskosten kdnnen sich fast ausschliellich auf das Innere der Wohnung (ab dem Si-
cherungskasten/Wohnungsuibergabe) beziehen.

3.2.2 Schéaden
Schaden und Instandhaltungsstau konnen wertmindernd angesetzt werden

Wasserschaden temporar: An der Treppenhaustrennwand zum Kellerraum sind Feuchteschaden
von einem registrierten Wasserschaden zu sehen. Nach Auskunft der Begleitung beim Ortster-
min wurde eine Instandsetzung bereits beauftragt.

Weitere Schaden sind augenscheinlich nicht zu erkennen.
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3.3 Baubeschreibung

3.3.1 Wohngebaude

Gebaudeart gem. ImmoWertV 4.2 Mehrfamilienwohnhaus 7-20 WE

Baujahr: 1957 gem. Bauakte

Anzahl der Vollgeschosse: IV zzgl. Dachgeschoss, nicht ausgebaut
Bauweise: Massivhaus

Griindung: Streifenfundamente vermutet

Keller: ja

KelleraufRenwande: Mauerwerk Kalksandstein, oberirdisch Bims
Dachkonstruktion: Satteldach 35°, Kehlbalken, traufstandig
Dacheindeckung / -entwasserung Dachziegel, Ziegel, Titanzink

Geschossdecken: Stahlbeton, Decke tber Untergeschoss mit Styro-

porplatten nachtraglich gedammt, die Platten 16sen
sich von der Decke

AuRenfenster/ Aul3entlren: Kunststoff, 2-fach Isolierverglasung (2010) Woh-
nung

Stahlfenster mit Gitter im Kellerraum (Baujahresty-

pisch)

Balkone / Loggien: 1,
Uberdacht mit senkrechter durchlaufender Entwas-
serung

AuRenwandbekleidung: Putz

Nicht tragenden Innenwande: massiv

Innentiren: Holztlren furniert mit Umfassungszarge , tlw. Glas-

ausschnitt mit Ornamentglas-Einsatzen
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Innenwandbekleidungen:

Bodenbelage:

Treppen:

Technische Ausstattung

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Ldftungsanlage / Klima

Elektroanlagen

Ausstattung Bader / WC

Kichen

AuBenanlagen (Hof)

Wege-/Fahrflachen:

Grinflachen:

Einfriedungen:

Tapete, gestrichen
PVC, Fliesen

Stahlbeton mit Werksteinbelag

Nicht begehbar, Leitungen in der Wohneinheit z.T.
Aufputz, Renovierungs- und Gliederheizkérper

Differenzdruckregler vorhanden hydraulischen Ab-
gleich im System, was die Effizienz der Heizung
steigert und FlieRgerausche minimiert

Edelstahlrohr an der AuRenfassade sichtbar, neu-
wertiger Eindruck, evtl. Gas-Brennwert oder Fern-
warme-Ubergabestation mit spezifischer Abluft
nicht begehbar, Durchlauferhitzer im Bad sichtbar
freie LUftung

Standard, UG: Zahleranlage mit elektronischen

Haushaltszahlern (eHZ) der Marke Apator (Mo-
dell Norax 3D) (2024)

Der Verteilerschrank der Marke ABN (Typ S58)
entspricht der DIN VDE 0660/0603. Ein E-CHECK
Siegel ist vorhanden.

1 Wannenbad

Klichenzeile vorhanden, nicht einheitlich mobliert

gepflasterte Zufahrtsbereiche, Fahrradbligel
Rasenflachen mit altem Baumbestand

Keine
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3.3.2 Modernisierungen

Ausbau Dachgeschoss einschl. Dammung und Deckung nicht einsehbar, Aus-
Spitzboden bau unbekannt
Sonstiges Sondereigentum Balkonentwasserung (Loro Rohr 0.a.)
Technik Gemeinschaftseigentum Konnte nicht eingesehen werden
Sonstiges Gemeinschaftseigentum Anstrich Aulienfassade

Entwasserungsrinne

Fenster (2010)

3.3.3 Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden keine Untersu-
chungen hinsichtlich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, bezlglich Befalls durch tie-
rische oder pflanzliche Schadlinge, Rohrfral? oder schadstoffbelastete Baustoffe vorgenommen.
Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Gebaudeenergiege-
setz (GEG) und Trinkwasseruntersuchungen wurden nicht angestellt.

Soweit im Abschnitt 3. ,Gebaudebeschreibung“ dieser Bewertung nicht besondere Feststellungen
getroffen worden sind, werden die Einhaltung der jeweiligen zur Bauzeit geltenden Vorschriften
und Standards, ein dem Alter entsprechender Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstof-
fen sowie die Funktionsfahigkeit der baulichen und technischen Anlagen unterstellt.

Eine Offnung von Bauteilen (z. b. Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter befindlichen
Konstruktion / Material fand nicht statt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wurde nicht gepruft. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden kdnnen daher unvollstdndig
sein. Eine Funktionsprifung von technischen Einrichtungen (z. B. Heizung, Elektroanlagen) ist
nicht vorgenommen worden.
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4 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, i.d.R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte
vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert Nr. 205014 in der Gemeinde Koln, Ortsteil Zollstock betragt zum Stichtag
01.01.2026:

e 1.010 Euro/m? flir mehrgeschossige Bauweise

mit den definierenden Beschreibungsmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiickes:

Allgemeines Wohngebiet, Baureifes Land,
o ErschlieBungs- und beitragsfrei (ebf)
e Geschosszahl IV,
e Geschossflachenzahl (GFZ) 1,4
e Bodenrichtwertgrundstiicke Irmgardstralle
Bei der GFZ handelt es sich um die wertrelevante, ungewogene GFZ.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiickstiefe bis zu 30 m.

4.2 Anpassung des Bodenrichtwertes wegen abweichender Grund-
sticksmerkmale

421 Anpassung an den zeitlichen Index

Ein unterjahriger Index fur das 1. Quartal 2026 zur zeitlichen Fortschreibung des Bodenrichtwer-
tes wird vom Gutachterausschuss nicht verdffentlicht.

4.2.2 Abweichung der Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

In der, fUr die Wertermittlung relevanten GFZ sind auch die Geschossflachen bericksichtigt, die
nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit dem Bauordnungsrecht auer Ansatz bleiben.
Dies sind insbesondere die Geschossflachen der nach Bauordnung NRW nicht als Vollgeschosse
zu wertende Geschosse (z. B. Dach- und Staffelgeschosse, vgl. § 2 BauO NRW). Soweit keine
weiteren Hinweise gegeben werden, wie hier, ist die fir die Bodenrichtwertgrundstiicke angege-
bene GFZ die wertrelevante GFZ (Grundstiicksmarktbericht KéIn). Gemal Bauantragsplanung
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erreicht das nicht ausgebaute Dachgeschoss keine Mindesthéhe von 2,30m. Das Dachgeschoss
konnte nicht begangen werden.

Das Bodenrichtwertgrundstiick weist eine Geschossflachenzahl von ca. 1,4 aus, das Bewer-
tungsrundstiick hat eine Geschossflachenzahl von ca. 1,3. Fir die Anpassung veréffentlicht der
Gutachterausschuss der Stadt Kéln Umrechnungskoeffizienten:

Bewertungsgrundstiick 1,29 1,60
Bodenrichtwertgrund- 1,40 1,66
stuck

1,60/ 1,66 0,96

Der Bodenrichtwert wird aufgrund der hoheren Ausnutzungsvorgabe entsprechend angepasst mit
1.010 EUR/m? x 0,96 = 970 EUR/m?.

Die Grundstiickstiefe ist < 30 m, sodass der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert iber die
gesamte Grundstlicksflache zum Ansatz gebracht wird:

4.2.3 Anpassung fiir Grundstiicke zur Errichtung von Wohnungseigentum (WE)

Der Umrechnungskoeffizient (WE-Faktor) soll die Umrechnung von Bodenwerten flir Mietwohn-
hausgrundsticke auf Bodenwerte fir WE- Grundsticke ermdglichen (Grundsticksmarktbericht
2026 Pt. 4.8.2). Fir das linksrheinische Stadtgebiet ergibt sich ein Mittelwert von 1,5 mit einer
Standardabweichung von + 0,5. Fir das Bewertungsgrundstiick wird der durchschnittliche Um-
rechnungsfaktor gepruft.

Der Faktor gilt vornehmlich fir unbebaute WE-Grundstiicke sowie fir den Bodenwertanteil eigen-
genutzter Eigentumswohnungen, nur bedingt hingegen fur umgewandelte Wohnungen in typi-
schen Mietwohnlagen. Eine Anpassung erscheint hier nicht angemessen.

424 Bodenwertanteil
Es ergibt sich ein Gesamtwert von

294/10.000 x 1.938 m? Grundsticksflache x 970 EUR/m? = 55.369 EUR

Der Bodenwertanteil wird mit, gerundet 55.370 EUR zugrunde gelegt.
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5 Wertermittlungsverfahren

5.1  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) kann angewendet werden, wenn eine
ausreichende Zahl an Vergleichspreisen statistisch auswertbar sind oder indem objektspezifisch
angepasste Vergleichsfaktoren mit der BezugsgroRe des Bewertungsobjektes multipliziert wer-
den. Es kommt vorwiegend in Betracht, wenn es sich um typisierte Gebaude handelt, wie Rei-
henhauser oder Eigentumswohnungen. Fir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es
sich an, das Vergleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen wer-
den mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Eigentumswohnungen heran-
gezogen werden, wenn genligend Kaufpreise von vergleichbaren Wohnungen vorliegen. Fir die
zu bewertende Wohnung konnten Kaufpreise aus zeitnahen und zurtickliegenden Kauffallen in
ausreichender Anzahl recherchiert werden. Insofern kann das Vergleichswertverfahren zur Be-
wertung der Wohnung angewandt werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV) kommt insbesondere flr Grundstucke in
Betracht, bei denen der marktiblich und dauerhaft erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, wie z.
Bsp. bei gewerblich genutzten Grundstiicken und Mietwohnungsbau.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an: Die Wertigkeit des ge-
samten Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt des untrennbar damit ver-
bundenen Sondereigentums an einer Wohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck ge-
bracht werden. Da Eigentumswohnungen zu einem grof3en Teil als Anlageobjekte gehalten wer-
den, Iasst sich in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen.
Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Komponenten den Charakter einer Mietwoh-
nung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden oftmals vor dem
Hintergrund einer "ersparten Miete" gefallt. Auch insofern ist ein Ertragswertdenken angemessen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) ist Uberwiegend bei Grundstiicken Verkehrs-
wert bildend, die vorzugsweise flir den eigenen Bedarf errichtet und genutzt werden und/oder bei
denen es auf einen Ertrag zur Erzielung einer Investitionsrendite nicht in erster Linie ankommt.

Das Sachwertverfahren ist fir den vorliegenden Bewertungsfall ungeeignet: Es ist in der Regel
nicht méglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der tbrigen Substanz
des Hauses zu trennen Es wird insofern fiir den vorliegenden Fall nicht als pradestiniertes Ver-
fahren zur Verkehrswertermittlung herangezogen.
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Wertbestimmendes Verfahren

Der Gutachterausschuss der Stadt Kéln konnte Vergleichsobjekte mit einer hinreichenden Uber-
einstimmung in den wesentlichen Wert bestimmenden Merkmalen ausweisen. Es werden Um-
rechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses zur Vergleichbarkeit herangezogen, um Ab-
weichungen wie das Baujahr, die Anzahl der Geschosse im Objekt, die Anzahl der Wohneinheiten
in der Wohnanlage, die Wohnflache, die Geschosslage, die Mietsituation, sowie die Ausstattung
SO zu normieren, dass sie mit dem Bewertungsobjekt vollstandig tGbereinstimmen und das arith-
metisches Mittel nach Uberpriifung der statistischen Eignung der normierten Kaufpreise als Ver-

gleichswert herangezogen werden kann.

Das Ertragswertverfahren wird zusammen mit der Bodenwertermittiung zur Plausibilisierung her-
angezogen, da eine Vermietung des Objektes marktgangig vorstellbar ist.

5.2 Gebaudedaten

Den vorliegenden Angaben entsprechend weist das Gebaude folgende Daten auf:

Gebéaudeart
4.2 Mehrfamilienwohnhaus 6 - 20 Wohneinheiten Eigentumswohnanlage
Gemarkung KéIn-Rondorf
Flur 56
Flurstiick 537

538

538

540
Baujahr (Schlussabnahme) ca.: 1957
Tatsachliches Alter zum Stichtag in Jahren, ca.: 69
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren, ca.: 80

Bebaute Flache, in m?, ca.:
Grundstucksflache, in m?, ca.:
Grundflachenzahl (GRZ) vorhanden, ca.:
Geschossflache-Vollgeschosse, in m?, ca.:
Geschossflachenzahl (GFZ), ca.:

Brutto-Grundflache (BGF) Wohngebaude, in m?, ca.:
Wohnflache (angenahert DIN 283), in m?, ca.:

625 ges., 146 (Nr. 4)
1.938
0,32
2.498
1,29
3.747
59
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5.3 Vergleichswertverfahren

5.3.1 Wertbestimmende Merkmale

5.3.1.1 Wertermittlungsstichtag / alilgemeine Wertverhiltnisse

Der Wertermittlungsstichtag ist mit der Festlegung auf den 24.04.2026 ein aktueller Stichtag.

Gem. ImmoWertV § 3, Absatz 2 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) mafligebenden Umstande wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaft-
lichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

5.3.1.2 Lage
Wohnlage

Die Wohnlage wird nach Einordnung des Gutachterausschuss fiir das Bewertungsobjekt als city-
nahe Lage mit mittlerer Wohnlage eingeordnet.

Geschosslage
Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss.
5.3.1.3 Baujahr

Gemal den Bauakten war das Gebaude 1957 bezugsfertig, sodass 1957 als Baujahr gewahlt
wird.

5.3.1.4 Ausstattungsstandard / Modernisierungsgrad

Der Ausstattungsstandard ist entsprechend den Kriterien des Immobilienrichtwertes einfach bis
mittel.

Die Wohnung ist teilmodernisiert (Fenster und Gegensprechanlage als Gemeinschaftseigentum),
das Ubrige Gemeinschaftseigentum weist Modernisierungen jlingeren Datums vor allem in der
Haustechnik auf.

5.3.1.5 GroRe des Sondereigentums
Wohnflache

Die Wohnflachen -anlehnend an DIN 283- wird den Unterlagen entnommen und wurde durch ein
eigens aufgenommenes ortliches Aufmal plausibiliert. Der Balkon ist mit 25% der Flache ange-
rechnet.

Zimmer

Die Wohnung besteht aus 2 Zimmern, zzgl. Kiiche, Diele Bad.
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5.3.1.6 GroRe des Gesamtobjekts
Anzahl der Einheiten in der Anlage

Es befinden sich insgesamt 32 Wohneinheiten in allen 4 Gebaudeteilen zusammen und 8 in Haus
Nr.4 des Bewertungsobjektes.

5.3.1.7 Nutzungssituation

Vermietung

Das Objekt wird eigengenutzt.

5.3.1.8 Sondernutzungsrechte / Erweitertes Sondereigentum

Sondernutzungsrecht besteht am Kellerabstellraum Nr. 15, erweitertes Sondereigentum ist nicht
bekannt.

5.3.1.9 Garagen / KFZ-Stellplatze

Ein Stellplatz oder eine Garage sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjektes.

5.3.1.10 Prufung der Miteigentumsanteile (MEA)

Die Miteigentumsanteile betragen 294/10.000 am vereinigten Grundstiick der Hauser Nr. 2-8.
5.3.1.11 Teilmarkt

Die seit 2006 geteilte Eigentumswohnung wurde 2021 zuletzt neu erworben, sodass der Teilmarkt
Wiederverkauf von Eigentumswohnungen im Folgenden fiir den Wertermittlungsstichtag zur Her-
leitung des Verkehrswertes betrachtet wird.

5.3.1.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach Aussage der Begleitung beim Ortstermin wurde die Wohnung zuletzt in den 90er-Jahren
renoviert. Der Instandhaltungsstau wird mindernd in den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen berlcksichtigt.

5.3.1.13 Instandhaltungsriicklage
Gem. Teilungserklarung werden verpflichtende Instandhaltungsriicklagen gebildet.
5.3.1.14 Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss der Stadt Kéln hat nach Anfrage mit Schreiben vom 09.04.2026 Aus-
kunft aus der Kaufpreissammlung erteilt und 42 nicht anonymisierte vergleichbare Kauffalle, be-
reinigt um Garagen und Inventar, zur Verflgung gestellt.

Nach einer ersten Bereinigung verblieben 29 Kauffalle als Weiterverkauf von Eigentumswohnun-
gen flr das folgende Vergleichswertverfahren.
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In weiteren Anpassungsschritten werden die Kauffélle normiert, so dass sich der Vergleichs-
wert, bezogen auf das Bewertungsobjekt, ergibt.

Zur Normierung wurden folgende Werte angegeben:

¢ Registernummer, Registerjahr, GA-Kennzeichnung

Vertragsdatum

e Stralle mit Hausnummer, PLZ, Gemeinde und Ortsteil
¢ Gebietsunterteilung

e Gemarkung, Flurnr., Flurstiicke

¢ Bodenrichtwert, Bodenrichtwertstichtag und -nutzung
e Eignung des Kauffalles, Rechtsvorgang und Erwerber
e Gesamtkaufpreis, Kaufpreis bereinigt

¢ Immobilienrichtwert Nr. 205701

e Baujahr

o Gebaudeart, erganzende Gebaudeart

e Wohnlage

¢ Wohnflache

e Vermietungsstand

e Miteigentumsanteile

e Anzahl der Wohneinheiten i.d. Anlage

e Anzahl der Wohneinheiten i.d. Wohneinheit

e Geschossanzahl

e Geschosslage

e Gebaudestandard

o Wohnungsausstattung

e Stellplatze, Garagen und Inventar

e Verkaufsumstand

¢ Raumanzahl
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e Modernisierungsgrad
e Jahresrohertrag

e Liegenschaftszinssatz

Alle Kaufpreisfalle haben eine mittlere Wohnlage und Baujahre zwischen 1953 und 1965, sowie
eine Wohnflache derselben Umrechnungskategorie und einen vergleichbaren Ausstattungsstan-
dard, hier werden keine weiteren Anpassungen vorgenommen. Fur die Vertragszeitpunkte, die
Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage, die Geschosslage in der Gebaudeeinheit sowie die
Mietsituation werden zur Normierung der Kaufpreise Anpassungen vorgenommen.
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