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C.2 Vergleichswertverfahren
gemdR §§ 24 bis 26 ImmoWertV
C.2.1 Verfahrensbeschreibung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert basierend auf der Auswertung von Vergleichspreisen
ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden.

Der vorldufige Vergleichswert kann somit ermittelt werden

» auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
(unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder

»  durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts (mittelbares Vergleichswertverfahren).

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorldufigen Vergleichswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen; ggf. ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen  Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Die Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind auf Ihre Eignung hinsichtlich Aktualitdt und Reprédsentativitdt
im Sinne des § 9 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV zu priifen: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale vom Zustand des Wertermittlungsobjekts ab, so ist dies durch
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise zu berticksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten
durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend typisierten
Gebduden bebaut sind, dies sind insbesondere Einfamilien-Reihenhduser, Zweifamilienhduser,
Eigentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungen) und Garagen.

Da bei dem mittelbaren Vergleichswertverfahren oftmals nicht nachvollziehbar ist, welche Datenbasis einem
durchschnittlichen Vergleichsfaktor zugrunde liegt, ist dem unmittelbaren Vergleichswertverfahren der
Vorrang einzurdumen.
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Unmittelbares Vergleichswertverfahren
Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Zur Ermittlung des Verkehrswerts fiihrt § 6 Abs. 1, Satz 2 ImmoWertV aus: ,[... ] Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéhlen [...]*

Der Verordnungsgeber hat durch den Halbsatz /... ] insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wéhlen [...]* sowohl die Recherche von Daten als auch deren Eignung ausdriicklich betont.

Kaufpreise mit Objektmerkmalen werden durch die ortlichen Gutachterausschiisse erfasst.

Der Sachverstandige orientiert sich an zwanzig vorliegenden Kaufpreisen fiir Wohnungseigentum innerhalb
des Stadtteils Seeberg mit nachstehenden Merkmalen:

»  Vertragsabschlisse von Mai 2022 bis November 2024
> Baujahre von 1970 bis 1976

> Wohnflachen von 51 m? bis 80 m?

Als VergleichsmaRstab dient der Preis pro m?* Wohnfldche, der fiir die jeweilige Eigentumswohnung erzielt
worden ist.

An dieser Stelle darf der Hinweis nicht unterbleiben, dass die Zustandsmerkmale der Vergleichswohnungen
dem Sachverstdndigen nicht bekannt sind und die Hintergriinde der Transaktionen (Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs) nicht tberpruft werden konnen. Auch enthalten die Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung keine Angaben zu rechtlichen Gegebenheiten, die sich aus den Vertragsinhalten
moglicher Mietvertrage ergeben. Die Problematik beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren besteht darin,
dass die Vergleichsobjekte nicht nur hinsichtlich der Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein
missen, sondern dass sdmtliche Merkmale des Bewertungsobjekts vergleichbar sein missen — so z.B.
Baujahr, Gebdudeart, Bauweise, Baugestaltung, Wohnungsgrole, Ausstattung und Qualitét, baulicher Zustand,
energetische Eigenschaften, Restnutzungsdauer. Diese Merkmale sind i.d.R. bei jeder Wohnanlage anders. Es
miissen demnach noch z.B. Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage der Wohnanlagen und die Lage der
Wohnungen innerhalb der Wohnanlagen unter Beachtung der Geschosslage und himmelsrichtungsméRigen
Ausrichtung der Wohnungen beriicksichtigt werden. Auch Uber- und UntergréRen der Vergleichswohnungen,
die unterschiedliche Beschaffenheit, evtl. bestehende wohnungs- und mietrechtliche Bindungen und die
unterschiedlichen  Wohnwertmerkmale missten beriicksichtigt werden. In der Regel fehlen hier
Umrechnungskoeffizienten, um die unterschiedlichen Merkmale zu beriicksichtigen.
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Das ermittelte Ergebnis des Vergleichswertverfahrens kann nur als Trendwert gewertet werden, da zum einen
nicht alle wertrelevanten Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte bekannt sind, und zum anderen fiir die
bekannten Zustandsmerkmale keine oder keine gesicherten Umrechnungskoeffizienten vorliegen.

SchlieBlich ist noch die Problematik der Offenlegung der Befundtatsachen anzusprechen. In der
nachstehenden Zusammenstellung der Kaufpreise werden die Vergleichsobjekte anonymisiert aufgefiihrt.

Nahere Angaben zur Identitdt der Vergleichsgrundstiicke kann unter Hinweis auf Vertrauens- und Datenschutz
nicht geben werden. Diesbezliglich wird auch verwiesen auf §203 StGB sowie § 16 der
Sachverstdndigenordnung der Industrie- und Handelskammer zu Kéln.

Bei Vergleichsobjekten, bei denen ein PKW-Stellplatz und/oder Inventar mitverduRert wurde, ist dies separat
ausgewiesen, so dass sich die Kaufpreise ausschlieBlich auf Preise pro m? Wohnflache beziehen.

Zusammenstellung der Kaufpreise

Nr. Vertragszeitpunkt Wohnflache oro rr}fzav\l;zrherﬁléche
1 25.05.2022 60,00 m? 2.900,00 €/m?
2 26.09.2022 70,00 m? 2.857,00 €/m?
3 09.02.2023 78,00 m? 3.654,00 €/m?
4 17.03.2023 76,00 m? 2.631,50 €/m?
5 17.07.2023 76,00 m? 2.763,00 €/m?
6 14.11.2023 75,58 m? 2.801,00 €/m?
7 17.11.2023 79,00 m? 2.278,50 €/m?
8 20.11.2023 74,00 m? 2.297,50 €/m?
9 20.12.2023 76,00 m? 2.368,50 €/m?
10 16.02.2024 73,00 m? 2.192,00 €/m?
" 11.03.2024 76,71 m? 2.998,50 €/m?
12 29.04.2024 59,80 m? 2.843,00 €/m?
13 04.06.2024 78,00 m? 2.564,00 €/m?
14 22.08.2024 70,00 m? 2.571,50 €/m?
15 02.09.2024 57,00 m? 3.158,00 €/m?
16 19.09.2024 80,00 m? 3.000,00 €/m?
17 24.09.2024 78,00 m? 3.352,50 €/m?
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18 04.10.2024 51,00 m? 3.215,50 €/m?

19 28.10.2024 74,00 m? 2.162,00 €/m?

20 11.11.2024 79,00 m? 2.848,00 €/m?
Ermittlungsgrundlagen

Der Vergleichswert fir die zu bewertende Wohnung im Haus Karl-Marx-Allee 72 wird nach einem
statistischen Verfahren ermittelt, bei dem aus mehreren Vergleichspreisen das arithmetische Mittel abzuleiten
ist. Vergleichspreise sind eine Stichprobe, die als reprasentativer Querschnitt fur vergleichbaren Wohnraum
innerhalb des Wohnhauses ausgewahlt werden.

Das arithmetische Mittel errechnet sich aus der Summe aller Einzelwerte, dividiert durch die Anzahl der
Einzelwerte.

Durch extrem hohe oder niedrige Einzelwerte kann das arithmetische Mittel verfalscht sein. Daher ist zu
priifen, ob das Ergebnis durch ,Ausreifer” beeinflusst wird. Eine Variationsbreite der Einzelwerte ist zu
bestimmen, um Extremwerte zu erkennen und auszusondern. Damit soll die Aussagekraft des zu
verbessernden arithmetischen Mittels gesteigert werden.

Als Variationsbreite kann man = 30% zulassen. Die Einzelwerte auRerhalb dieser Bandbreite sind als
Extremwerte auszusondern.

Bei der Bestimmung des Vergleichswertes ist die Bandbreite darzustellen, von der ein hohes Malk an
Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, dass innerhalb dieser der ,wahre Wert* liegen wird, da durch das
arithmetische Mittel nur ein Ndherungswert bestimmt wird, aus dem sich die Genauigkeit des Ergebnisses
nicht aufzeigen lasst.

Die Standardabweichung ist das GenauigkeitsmaR fiir die Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen
Mittel. Es ist der mittlere Fehler eines Einzelwertes.

Der mittlere Fehler des arithmetischen Mittels ist zu berechnen, da bei der Feststellung des Vergleichswertes
ein Mittelwert, der aus einer groReren Anzahl von Einzelwerten abgeleitet wurde, herangezogen wird.
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Rechengang

Streubreite der Einzelwerte

2.162,00 €/m? bis 3.654,00 €/m?

Arithmetisches Mittel

Yx; _ 55.456,00 €/m?
n 20

x= = 2.772,80 €/m* = rd. 2.773,00 €/m?

Variationsbreite

Nach dem Wahrscheinlichkeitsgesetz heben sich die negativen und positiven Extremwerte gegenseitig auf, so
dass sich bei einer sehr groBen Anzahl von Einzelwerten die Extremwerte (,Ausreifer?) nicht mehr
wertrelevant auf den Mittelwert auswirken.

Es ist jedoch erforderlich, bei einer begrenzten Anzahl von Vergleichswerten Extremwerte auszusondern, da
diese sonst den Mittelwert einseitig beeinflussen kénnen. Die Einzelwerte, die den Mittelwert um mehr als
+ 30% Uberschreiten, sind auszusondern.

Bei einem Ansatz von + 30% ergibt sich folgende Variationsbreite:
1.940,96 €/m? bis 3.604,64 €/m?

Es ist festzustellen, dass ein Einzelwert (Ifd. Nr. 3) ausgesondert werden muss.
Unter Beriicksichtigung der 19 Kauffalle ermittelt sich der arithmetische Mittelwert nun wie folgt:
Xx; _ 51.802,00 €/m’

n

= ————— =2726,42 €/m* = rd. 2.726,00 €/m?

19

X =

Uberpriifung der Genauigkeit des Durchschnittswertes

Bei der Beurteilung des Vergleichswertes ist die Genauigkeit des Ergebnisses zu tberprtifen.

Die mathematische Statistik nennt die ,Standardabweichung” (= Mittlerer Fehler des Einzelwertes) als MaR fiir
die Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen Mittel:

> [, —x)?
s, =4 = = £ 351,59 €/m?
n-—1
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Mit dem Variationskoeffizienten (= Standardabweichung geteilt durch den arithmetischen Mittelwert) kann die
Gite einer Streuung als Prozentsatz vom Mittelwert anschaulich vergleichbar gemacht werden:

351,59 €/m?
v = % = =0,13

T 272642 €/m?

Je Kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert als Vergleichswert geeignet. Nach
Streich® ist ein Variationskoeffizient von 0,13 als ,noch ordentlich” einzustufen.

Der  Mittlere Fehler des arithmetischen Mittels* ist ein weiteres PrifmaR;

Sy __ 351,59 €/m?

5% = N 80,66 €/m*=rd. 81,00 €/m?

Bandbreite

Das arithmetische Mittel von rd. 2.726,00 €/m? weist demnach einen ,Mittleren Fehler* von rd. £+ 81,00 €/m?
auf.

Zur Veranschaulichung werden die Ergebnisse in der nachstehenden Abbildung zusammengefasst:

A grithm. Mittelwert

= Vertrauensbereich
e @
o ‘ n ¢ bereinigte Kaufpreise
® Ausreiler
1.500 €/m? 2.500 €/m? 3.500 €/m?

Abbildung 1: bereinigte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Koln mit statistischen Kennwerten.

5 Streich, J.-W.: Praktische Immobilienbewertung, 2. Aufl., Theodor Oppermann Verlag, Hannover 2003, Seite 45

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 078/24
Seite 28 von 43



SEIlL

Unter Einbeziehung des ,Mittleren Fehlers des arithmetischen Mittels” betrdgt der Vertrauensbereich des
arithmetischen Mittels:

rd. 2.645,00 €/m? bis rd. 2.807,00 €/m?

multipliziert mit:
56 m? Wohnfldchen der Wohnung Nr. 4

148.120,00 € bis 157.192,00 €
rd. 148.000,00 € bis 157.000,00 €

Nur der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass es sich hier nicht um eine statistisch gesicherte
Marktanalyse handeln kann, da die Datensammlung nach Eliminierung der Ausreifer 19 Kaufpreise fiir
Wohnungseigentum innerhalb des Stadtteils Seeberg mit Wohnflachen zwischen 51 m? und 80 m?* enthélt,
deren Zustandsmerkmale dem Sachverstdndigen nicht bekannt sind (insbesondere Ausstattung,
Beschaffenheit, baulicher Zustand). Diese Kaufpreise sind im Zeitraum von Mai 2022 bis November 2024
gezahlt worden. Auf die Ableitung des Vergleichswerts muss auch mangels geeigneter Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten verzichtet werden.

Es handelt sich bei der oben dargestellten Wertspanne vielmehr um eine tendenzielle Wertableitung zur
Erkennung der groben GroRenordnung, die nur hilfsweise als Trendwertspanne Beriicksichtigung findet.

Nachrichtlich wird mitgeteilt, dass aus der Wohnanlage ,Karl-Marx-Allee 72 zwei Kaufpreise in Hohe von
2.843,00 €/m? und 3.158,00 €/m? vorliegen.
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C.3 Ertragswertverfahren
gemdR §§ 27 bis 34 ImmoWertV
C.3.1 Verfahrensbeschreibung

Bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem markttiblich erzielbaren
jahrlichen Reinertrag des Grundstlicks auszugehen, der sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten ergibt. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergitungen. Die tatsdchlichen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar
sind.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die
Nutzung von Grundstiicken oder Teilfldchen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktiiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde
Zu legen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelméRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Nach § 32 Absatz 1 ImmoWertV bericksichtigungsféhige Bewirtschaftungskosten sind:

> Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen inshbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrédfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
Geschéftsfuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

> Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

> Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen
Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

»  Betriebskosten i.S.d. § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB
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Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ergibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fiir die Kapitalisierung maRgebende objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Ist das Grundstiick wesentlich groRer als es einer den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung entspricht
und ist eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilfliche zuldssig und mdglich, ist bei der
Berechnung des Verzinsungsbetrags der Bodenwert dieser Teilfldche nicht anzusetzen.

Der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte Reinertrag ist mit dem Barwertfaktor i.S.d. § 34
ImmoWertV zu kapitalisieren. MaRgebend ist der Barwertfaktor, der sich nach dem objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiinrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verldngern oder
verkiirzen. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitét).

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Daten nicht ausreichend berticksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde  gelegten  Modellen  oder Modellansdtzen — abweichen.  Besondere  objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumédngeln und
Bauschaden sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt.
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Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt KoIn halt sich in seinem verwendeten Modell an
die Vorgaben der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW).

Grundlage fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze ab dem Berichtsjahr 2017 ist das ,Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssétzen® der AGVGA, Stand: 21.06.2016 (redaktionell angepasst am
19.07.2016), erganzt durch die ,Handlungsempfehlung zur ImmoWertV und ImmoWertA bei der Ableitung
der Liegenschaftszinssétze und der Sachwertfaktoren® (Stand: Dezember 2023).

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:

> Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem
Grundstiick. Der Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern erfragten
Mietangaben, die anhand des Ortlichen Mietspiegels fir freifinanzierte Wohnungen auf
Nachhaltigkeit Gberpriift und gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sachversténdig
angepasst werden.

»  Bewirtschaftungskosten gemaR der Anlage 3 ImmoWertV.

> Ansatz des Bodenwertes abgeleitet vom aktuellen Bodenrichtwert (eigenstandig verwertbare Fldchen
werden nicht beriicksichtigt)

»  Gesamtnutzungsdauer gemdR der Anlage 1 ImmoWertV.

»  Restnutzungsdauer gemaR der Anlage 2 ImmoWertV.

Marktiiblich erzielbare Miete

MaRgebend fir die Ertragswertberechnung ist, unabhdngig von dem mdglicherweise vertraglich vereinbarten
sehr hohen oder sehr niedrigen Mietzins, der Mietertrag, bei dem unterstellt werden kann, dass er
marktiblich erzielbar ist. Die tatséchlichen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar
sind.

Fir die Vergleichsbetrachtung wird der Mietspiegel der Stadt KéIn fir frei finanzierte Wohnungen (Stand April
2023) herangezogen, der sich wie folgt mit nachstehenden Merkmalen abbildet:
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Mietwertspanne Mittelwert
Gruppe 2 (Wohnungen in Gebauden, die von 1961 bis 1975
bezugsfertig wurden)
Wohnungen um 60 m? GréRe
mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage 6,50 €/m2  bis 9,30 €/m? 7.90 €/m?

Die Wohnlage ist nach den objektiven Kriterien des Mietspiegels der Stadt Koln fir frei finanzierte
Wohnungen als mittlere Wohnlage zu beurteilen.

Die Zustandsmerkmale des Sondereigentums sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Es wird eine
baujahrestypische Standardausstattung der Wohnung ohne besondere Ausstattung unterstellt.

Der marktiibliche Mietwert ldsst sich nicht schematisch und formelmdRig berechnen. Die marktiiblich zu
erzielende Miete kann nur geschatzt werden aufgrund allgemeiner Erfahrungswerte und der Sachkunde.

Unter Bezugnahme auf den Mietspiegel der Stadt Kéln fiir frei finanzierte Wohnungen (Stand April 2023) und
aufgrund von Erfahrungswerten schétzt der Unterzeichner den marktiblichen Mietertrag (Nettokaltmiete) auf

9,00 €/m? Wohnflache.
Im Mietwert enthalten ist als wohnungsergénzende Einrichtung der Kellerraum.
AuRerdem wird unterstellt, dass die Betriebskosten zuziiglich zur Nettokaltmiete vom Mieter getragen werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Mietschdtzung nicht identisch ist mit der ortstiblichen Vergleichsmiete
im mietrechtlichen Sinn und auch nicht geeignet ist, ein Mieterhéhungsverlangen zu begriinden.

Das gemaRk Angabe des Zwangsverwalters geforderte Nutzungsentgelt (Nettokalt) betrdgt 495,90 €/Monat und
entspricht einer Mietzahlung von 8,65 €/m?. Die tatsdchliche Miethohe ist nicht bekannt (vgl. Ziffer B.9, Seite
19).
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objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz wird umso héher
eingestuft, je unsicherer der marktiibliche Grundstiicksertrag eingeschétzt wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist erheblich ergebnisbestimmend.

Nach seinen Untersuchungen hélt der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Kéln fiir
Wertermittlungen nach dem Ertragswertverfahren in der Regel nachfolgend aufgefiihrte Liegenschaftszinssétze
zum Stichtag 01.01.2024 fiir angemessen (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024):

Wohnungseigentum 1,9 %
+1,0 % Standardabweichung

vermietetes Wohnungseigentum
(linksrheinisch, 60 m?) 2,1 %

Der Gutachterausschuss unterscheidet bei den verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen nicht nach Staditeilen
und Baualtersgruppen. Allein bei der Differenzierung der Stadtteile und der Lageeigenschaften innerhalb
eines Stadtteils entwickeln sich bereits unterschiedliche ZinsfiiRe. Der Gutachterausschuss halt somit in
Abhéngigkeit des Einzelfalles ein Abweichen nach oben und unten fiir sachgerecht.

Bei einer Ertragswertberechnung ist der zutreffende Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von zentraler
Bedeutung. In diesem Ansatz kumulieren die marktbedingten Einschédtzungen wie Lagebeurteilung,
Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts, zukiinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Angeboten etc., zusammengefasst der zukiinftig zu
erwartende und/oder erwartete Nutzen aus der Immobilie.

Liegen die Parameter giinstig fir einen zukinftig zu erwartenden Nutzen, gibt sich ein Erwerber mit einer
geringeren sofortigen Rendite des Objekts zufrieden, er erwartet also eine geringere Verzinsung seines
Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Einschdtzungen weniger ginstig, z.B. weil
Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Vermietung nicht
gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukiinftig ggf. héhere Rendite spekulieren, sondern schon
jetzt eine entsprechende Rendite erwarten. Der Liegenschaftszinssatz wird also hoher sein.

GemdR § 33 ImmoWertV ist der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen. Auswertungen zu Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen zur Berticksichtigung moglicher
Abweichungen hinsichtlich Reprasentativitdt und Aktualitdt wurden im Grundstiicksmarktbericht nicht
veroffentlicht.
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Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verwertbarkeit unter Beachtung der Lage,
der Dimensionierung des Objektes und der vorliegenden Kaufpreise ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von

0,75%
der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Es handelt sich jedoch nicht um eine mathematisch-statistisch gesicherte Ableitung, sondern um eine
Ableitung aufgrund empirisch gewonnener Erkenntnisse.

Zur Sicherstellung der Modellkonformitdt sind bei der Wertermittlung das bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (vgl.
Abschnitt  C.3.2, Seite 32). Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die vom verwendeten
Liegenschaftszinssatz nicht erfasst sind, sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen.

Zu-/Abschldge sind im vorliegenden Fall aus sachverstandiger Sicht nicht objektivierbar.
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Bewirtschaftungskosten

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittiung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. Abschnitt C.3.2, Seite 32ff).
Bei erheblichen Abweichungen der tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten von den  (blichen
Bewirtschaftungskosten ist ein  bestehender ~ Werteinfluss als  besonderes  objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Es bestehen aus sachverstandiger Sicht keine Bedenken, zugunsten einer besseren Lesbarkeit die
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten zur Ableitung des vorldufigen Ertragswerts zugrunde zu legen. Sowohl
die internalisierende als auch die externalisierende Berlicksichtigung fiihren zu dem gleichen Ergebnis.

Die marktiiblichen Bewirtschaftungskosten werden aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt. Durch Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unbericksichtigt.

Verwaltungskosten

pauschal, aufgrund von Erfahrungswerten geschétzt 420,00 €

Mietausfallwagnis

ca. 2% des Jahresrohertrages®

=6.048,00 € x 0,02 = 120,96 €

Instandhaltungskosten

13,80 €/m? Wohnfldche

56 m? x 13,80 €/m? 772,80 €
1.313,76 €

Bewirtschaftungskosten

1.313,76 €/ 6.048,00 € x 100 = 21,72% = rd. 22%

6 Jahresrohertrag Ziffer C.3.6, Seite 37
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Rechengang Wohnungseigentum Nr. 4

56 m? Wohnfldchen der Wohnung Nr. 4 & 9,00 €/m?
jahrlicher Rohertrag

abzgl. Bewirtschaftungskosten
rd. 22% von 6.048,00 €

jahrlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsungsbetrag

0,75% von 40.000,00 €

jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

SEIlL

504,00 €

6.048,00 €

1.330,56 €
4.717,44 €

471744 €

300,00 €

4.417,44 €

4.417,44 €

Bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 0,75% und einer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen von 29 Jahren” stellt sich der Barwertfaktor i.S.d. § 34 Abs. 2 ImmoWertV auf 25,98.

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
4.417,44 € x 25,98

anteiliger Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei)

vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils:

114.765,09 €
rd. 115.000,00 €

40.000,00 €
165.000,00 €

165.000,00 €

7 Baujahr;
iibliche Gesamtnutzungsdauer:
Alter zum Wertermittlungsstichtag:
Restnutzungsdauer:

1974

80 Jahre
rd. 51 Jahre
29 Jahre
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Der marktangepasste vorldufige Ertragswert ist in der Regel mit dem vorldufigen Ertragswert identisch. Eine
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ist nur erforderlich, wenn der verwendete Liegenschaftszinssatz
oder die verwendeten sonstigen Daten die Marktverhdltnisse fir das Wertermittlungsobjekt auch bei einer
Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV nicht detailliert oder aktuell genug abbilden. In diesen
Fallen sind auf Grund ergénzender Analysen und sachverstandiger Wiirdigung Zu- oder Abschldge
vorzunehmen.

Im vorliegenden Fall ist aus sachverstandiger Sicht ein Zu- oder Abschlag zur Beriicksichtigung der
Marktanpassung i.5.d. § 7 Abs. 2 ImmoWertV nicht objektivierbar.

vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils: 165.000,00 €
Zu-/Abschlag zur Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils rd. 155.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Abschlag fiir Baumangel und Bauschdden

(vgl. Ziffer B.8.6, Seite 18f) 0,00 €
155.000,00 €
Ertragswert des Miteigentumsanteils rd. 155.000,00 €

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 078/24
Seite 38 von 43



SEIlL

Verkehrswert des Miteigentumsanteils

Ziel jeder Grundstiickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB. Bei Gutachten
in der Zwangsversteigerung ergibt sich die Besonderheit, dass grundsétzlich der Verkehrswert ohne die
wertmaRige Berticksichtigung der Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ermittelt wird;
hier besteht der wesentliche Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren und
dem Verkehrswert nach der Legaldefiniton gemdR § 194 BauGB. Der Verkehrswert in der
Zwangsversteigerung wird somit ohne Einfluss durch die eingetragenen dinglich abgesicherten Lasten und
Beschrankungen ermittelt. Fir den Fall, dass Lasten und Beschrdnkungen in Abt. Il verdinglicht sind, setzt
das Amtsgericht gemaR §§ 50, 51 ZVG Ersatzwerte fest.

Basis der Verkehrswertermittiung sind grundsétzlich die drei Wertermittlungsverfahren

»  Vergleichswertverfahren §§ 24 bis 26 ImmoWertV
»  Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV
»  Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Zu beachten ist § 6 Absatz 1 ImmoWertV:

,Grundsétzlich - sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das  Ertragswertverfahren, —das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewGhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wéhlen;, die Wahl ist zu begriinden.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes geht aus § 6 Abs. 4 ImmoWertV verbindlich hervor:

LDer Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.”

Objekte, die am Markt nach Renditegesichtspunkten — d.h. Preisbemessung nach der Ertragsfdhigkeit des
Grundstiicks — gehandelt werden, sind i.d.R. nach dem Ertragswertverfahren, substanzorientierte Objekte —
d.h. Preisbemessung nach verkdrperten Sachwerten, insbesondere bei Eigennutzung — i.d.R. nach dem
Sachwertverfahren zu bewerten.

Entsprechend den Gepflogenheiten im vorliegenden Teilmarkt (Art des Wertermittlungsobjekts) und der
Wertermittlungspraxis (Ableitung und Anwendung von den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten) wurde
fir das Bewertungsobjekt der Ertragswert ermittelt. Dem Ertragswertverfahren muss aufgrund der zur
Verfiigung stehenden Daten (insbesondere im Hinblick auf § 9 Abs. 1 ImmoWertV) im vorliegenden Fall eine
hohere Aussagefahigkeit beigemessen werden als dem Sachwertverfahren. Aus diesem Grunde wird auf die
Anwendung des Sachwertverfahrens verzichtet.
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Dartiber hinaus ist die Marktorientierung iber Miete und Zinsfu leichter mdglich. Der Ertragswert wurde
unter Berlicksichtigung einer marktgerechten Miete und eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt, eine zusétzliche Marktanpassung ist aus sachverstandiger Sicht nicht objektivierbar.

Der zu Ziffer C.3.6 Seite 37ff ermittelten Ertragswert in Hohe von 155.000,00 € liegt innerhalb des zu Ziffer
(C.2.3.3 Seite 271f ermittelte Vertrauensbereich des arithmetischen Mittels in der Spanne von rd. 148.000,00 €
bis rd. 157.000,00 €.

Der ermittelte Ertragswerte in Hohe von 155.000,00 € ist somit plausibel.
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Hiernach schétzt der Unterzeichner den

Verkehrswert

des 57/756 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick

Bezeichnung gemaR Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Longerich, Blatt 33617)

Gemarkung: Longerich, Flur: 94, Flurstiick: 1325

postalische Anschrift
Karl-Marx-Allee 72 in 50769 Koln (Seeberg)

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts des Hauses ,Karl-Marx-
Allee 72 bezeichnet mit Nr. 4 im Aufteilungsplan und dem Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum im
Kellergeschoss schraffiert gekennzeichnet im Aufteilungsplan

zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2025

auf der Grundlage des ermittelten Ertragswertes auf
155.000,00 €
(in Worten: einhundertfinfundfinfzigtausend Euro)

Vergleichsdaten
Verkehrswert pro m?> Wohnflache
155.000,00 € / rd. 56 m? =
rd. 2.770,00 €/m?

Albert M. Seitz

Koln, den 31.03.2025
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E Anmerkungen
E.1 Verwaltung der Eigentlimergemeinschaft
Die Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft obliegt:
WeGe Immobilien GmbH
Zypressenstrale 39
50767 Koln
T.0221 740 71 71
Nach schriftlichen Angaben der Verwaltung der Eigentimergemeinschaft vom 05.03.2025 betrédgt fir die
Wohnung Nr. 4 das monatliche Wohn-/Hausgeld 159,00 €. Dies steht im Widerspruch zur Angabe des
Zwangsverwalters, der das monatliche Wohngeld gemaR Wirtschaftsplan 2022 mit 353,00 € ausweist. Zur
Kldrung des Widerspruchs wurde der Zwangsverwalter durch den Sachverstdndigen nochmals telefonische
kontaktiert. Eine Riickmeldung erfolgte am 31.03.2025 mit der Auskunft des Zwangsverwalters, dass der
Widerspruch mit der Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft bislang nicht geklart werden konnte. Weitere
Hinweise hierzu erteilt der Zwangsverwalter im Zwangsversteigerungstermin.
Die Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft ist der Verwaltung der Eigentimergemeinschaft nicht
bekannt (vgl. Ziffer B.8.6, Seite 18).
E.2 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
E2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BauNVO
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

ImmoWertV

Verordnung (ber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) in der zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
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BGB
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

GEG

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden
Fassung.

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung geltenden Fassung

Wertermittlungsliteratur

(1) Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bertcksichtigung der ImmoWertV, 10. vollstandig tberarbeitete Auflage, Kéin 2023

(2)  Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Kulmbach
2022

(3)  GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Hiirth 1990 - 2025

Das hier vorliegende Verkehrswertgutachten gilt ausschlieRlich fiir die zu Abschnitt A, Seite 4 aufgefiihrte
Verwendung.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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S e | '[Z sachverstandige

Peter-Kintgen-StraRe 2
50935 Koln

info@sv-seitz.de
sv-seitz.de

T. 0221 4992095
F. 0221 4992097

(7

A 04

Dipl.-Ing.
Albert M. Seitz

von der Industrie- und
Handelskammer zu KéIn
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Elektronische Version des Verkehrswertgutachtens (Internetveréffentlichung) Grundstiicken

Fir die vorliegende Internetversion des Gutachtens wurde aufgrund datenschutzrechtlicher
Rahmenbedingungen auf die Beilegung des auf Seite 3 dargestellten Anlagenteils einschlieRlich der
Lichtbilder verzichtet.

Das vollstandige Gutachten nebst allen zur Einschédtzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass Bietinteressenten vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf
der Geschdftsstelle vornehmen.



