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Das Gutachten umfasst insgesamt 65 Seiten (einschlieRlich Anlagenteil) und wird in 6facher Ausfertigung
gingereicht.
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Vorbemerkung

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 24.02.2025 vom Amtsgericht K6In (Abteilung 93) beauftragt, ein
Wertgutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gemdR §§ 74 a, 853, 114 a
ZVG iber das

Wohnungseigentum

mit Kellerraum im Haus Nr. 7 im 4. Obergeschoss?
einschlieRlich Einstellplatz in der Tiefgarage Nr. 05-8 des Aufteilungsplans

im Haus
Am Heidstamm 47
50859 Kdln (L6venich)

Zu erstatten.

Die Wertermittlung erfolgt zum:

»  Wertermittlungsstichtag 28.03.2025
»  Tag der Ortsbesichtigung 28.03.2025
»  Qualitatsstichtag 28.03.2025

Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) lautet die Definition des Verkehrswertes: ,Der Verkehrswert (Markiwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitilung bezieht, im gewGhnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

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
wertméRige Berlicksichtigung 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 Legaldefinition gemaR § 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 Beschrankungen in Abteilung Il verdinglicht sind, setzt das Amtsgericht gemaR
§§ 50, 51 ZVG Ersatzwerte fest.

2 |m Grundbuch mit 5. GeschoR bezeichnet, entspricht in der Ortlichkeit dem 4. Obergeschoss, vgl. FuBnote 1, Seite 2
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Folgende Erkenntnisquellen wurden zur Erstellung des Gutachtens herangezogen:
> vom Amtsgericht Kéln:

»  beglaubigter Grundbuchauszug vom 30.12.2024
»  Teilungserkldrung mit Bewilligung vom:
- 04.09.1972 und 25.10.1972 zu UR-Nr. 1154/72 und 1496/72.

> von den zustindigen Amtern und Fachdienststellen:

» Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:1.000 vom 30.03.2020

» Léarmkartierung NRW als online Auskunft®

» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 17.06.2022

» Beitragsbescheinigung vom 30.03.2020

» Auskunft zum Planungsrecht als online Auskunft

» Auskunft gemdR WFNG vom 03.06.2022

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 01.04.2020

» Auskunft aus der Denkmalkarte als online Auskunft

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte KéIn vom
14.03.2025

» von der Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft:

» Beantwortung eines Fragenkatalogs mit E-Mail vom 14.03.2025
» Energieausweis vom 13.08.2018
»  Protokoll der Eigentiimerversammiung vom 13.06.2024

Das Bewertungsobjekt ist dem Sachverstandigen aus dem Vorgutachten zum Zwangsversteigerungsverfahren
vom 29.07.2022 zu 93 K 012/22 bekannt, ein Zutritt zu dem Bewertungsobjekt war seinerzeit nicht maglich.

Fiir die Wertschétzung wurde ein Ortstermin am 28.03.2025 anberaumt, wobei ein Zutritt zu der zu bewertenden
Wohnung, zu dem Kellerraum im Kellergeschoss und der Tiefgarage ebenfalls nicht mdglich war. Die
Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung der Wohnung auf Grundlage des auBeren Eindrucks und der
Teilungserklarung. Der Schuldner wurden mit Schreiben vom 02.04.2025 darauf hingewiesen, dass durch diese
Form der Schdtzung Nachteile entstehen kdnnen, da die Bietinteressenten Unwégbarkeiten und Risiken durch
die Reduzierung ihres Gebots im Zwangsversteigerungstermin mdoglicherweise selbst kalkulieren. Es wurde
dem Schuldner mit Schreiben vom 02.04.2025 die Mdglichkeit zur Abstimmung eines weiteren Ortstermins mit
entsprechender Innenbesichtigung gegeben mit Frist bis zum 11.04.2025. Eine Kontaktaufnahme seitens des
Schuldners erfolgte nicht.

3 Abrufdatum: 01.04.2025; abrufbar unter: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/
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Ein Verkehrswertgutachten muss sich grundsétzlich auf Tatsachenfeststellungen berufen und nicht auf
MutmaRungen, so die BGH-Rechtsprechung. Dass das Gutachten mangels Innenbesichtigung zwangsléufig auf
entsprechenden MutmaBungen und Annahmen aufbaut, entbindet den Sachverstandigen nicht vom Auftrag des
Vollstreckungsgerichts, den Verkehrswert zu ermitteln.

Die Zustandsmerkmale des Sondereigentums konnen verbindlich nicht beurteilt werden. Ein
Sicherheitsabschlag wird im Rahmen der Wertschatzung nicht beriicksichtigt. Die entsprechenden
Unwdgbarkeiten und Risiken haben die Bietinteressenten ggf. durch die Reduzierung ihres Gebots im
Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Grundlage der Wertschétzung bilden die anlésslich des Ortstermins am 28.03.2025 getroffenen Feststellungen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht angestellt. Eine
Bescheinigung Gber die Zustands- und Funktionspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 61 Abs. 2 des
Landeswassergesetzes Nordrhein-Westfalen (LWG) liegt dem Unterzeichner nicht vor. Von der WEG-
Verwaltung wurde der verbrauchsorientierte Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung fir das
Mehrfamilienhaus ,Am Heidstamm 47* vom 13.08.2018 zur Verfiigung gestellt, welcher dem Anlagenteil des
Gutachtens beigefigt ist.

Teilnehmer am OQrtstermin

Ortstermin am 28.03.2025
»  fur den Sachverstandigen der Unterzeichner

Der Schuldner sowie ein Vertreter der Gldubigerin nahmen an dem Ortstermin nicht teil.
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Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

Eintragungen im Grundbuch

Der Miteigentumsanteil ist eingetragen im:

Grundbuch von:  Ldvenich
Blatt: 2146
Amtsgericht: KéIn

und betragt 480/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick’:

Gemarkung: L6venich
Flur: 7
Flurstick: 572 Hf.

Lévenich, Am Heidstamm 47

GroRe: 12.565 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nummer 05-8 bezeichneten Wohnung
mit Kellerraum Haus Nr. 7, 5. GeschoR, 1. Wohnung von Westen.

Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines Einstellplatzes in der Tiefgarage.

Ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 30.12.2024 hat vorgelegen. Beziiglich der Eintragungen im
Bestandsverzeichnis (Rechte) und der Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) wird
verwiesen auf Ziffer B.7, Seite 11ff des Gutachtens.

4 Bezeichnung gemaR Bestandsverzeichnis
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Lage und Verkehrslage

Das Bewertungsobijekt befindet sich linksrheinisch im westlichen Stadtgebiet von Kéin im Stadtteil Lovenich.

Das Grundstiick grenzt als Dreifrontengrundstiick an die Straken ,Am Heidstamm?®, ,Siegstrale“ und ,Saar-
straRe®. Es ist mit einer Eigentumswohnanlage bebaut, bestehend aus sieben Hausern, die mit bis zu acht
Vollgeschossen ausgefiihrt sind.

Die an die Wohnanlage angrenzende Nachbarbebauung besteht aus einer zwei- bis achtgeschossigen Wohn-
bebauung.

Hinzuweisen ist auBerdem auf den StraRenverkehrslarm ausgehend von der ,SaarstraBe” (vgl. Ldrmkartierung
NRW 24-StraBenverkehr). Beeintrdchtigt ist der westliche Teil des Gebaudekomplexes ,Am Heidstamm 47, das
Haus Nr. 7, in dem sich die zu bewertende Wohnung befindet.

Die Kdlner Innenstadt ist ca. 10 km entfernt und weist alle infrastrukturellen Einrichtungen auf.
Einkaufsmoglichkeiten sind im Stadtteil Lovenich und dem benachbarten Stadtteil Weiden vorhanden.

Kindergarten, Schulen verschiedener Bildungsrichtungen, kulturelle Einrichtungen und sonstige 6ffentliche Ein-
richtungen sind in einem Umkreis von ca. 2,5 km vorhanden.

Anschlussmdglichkeiten an den offentlichen Personennahverkehr sind durch Busverbindungen im fuRldufigen
Nahbereich gegeben.

Der Bahnhof KéIn-Lovenich mit Anschlussmdglichkeit an das Streckennetz der Deutschen Bahn befindet sich
in ca. 1.000 m Entfernung.

StralRenverbindungen in die umliegenden Stadtteile und zur Kolner Innenstadt bestehen tiber ein gut ausge-
bautes StraBensystem.

Die Anbindungen an das Bundesautobahnnetz sind glnstig. Die ndchsten Anschlussmadglichkeiten bestehen
zur A 1 an der Anschlussstelle Kdln-Lévenich und zur A 4 an der Anschlussstelle Frechen-Nord jeweils in ca.
2 km Entfernung.

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

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
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B.3 Grundstiicksgestalt
Das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil weist als Dreifrontengrundstiick einen
unregelmaRigen Zuschnitt auf.
Das Areal ist eben; das Grundstiick liegt in etwa auf StraRenniveau.
Lage und Grundstiicksform sind aus dem in der Anlage beigefiigten Katasterplan ersichtlich. Das Grundstiick
ist darin gekennzeichnet.

B.4 Bodenbeschaffenheit
Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersuchung
hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt.
Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Altablagerungen und Altstandorte durch
die schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden.
Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle - Umwelt- und Verbrauchschutzamt (Stadt KéIn) -
vom 17.06.2022 ist das Grundstiick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil nicht als Altlast bzw.
altlastverddchtige Flache gemaR § 2 BBodSchG registriert.

Hinweis: Der Unterzeichner ist nicht in der Lage eventuelle Altlasten festzustellen, eventuelles Gefahrenpotential
abzuschétzen, anfallende Kosten fir eine eventuelle Sanierung oder fiir sonstige Malnahmen zu ermitteln.
Fir eine verbindliche Beurteilung sind Sondersachverstandige aus Spezialdisziplinen heranzuziehen. Fiir eine
kontaminierte Fldche kann der Verkehrswert nur nach genauer Kenntnis der rechtlichen und tatsdchlichen
Gegebenheiten im Einzelfall ermittelt werden.
Fiir den Beurteilungsfall bedeutet das, dass der Verkehrswert nur unter dem Vorbehalt ermittelt werden kann,
dass eine schédliche Bodenverdnderung nicht besteht und dass die Beseitigung oder Verminderung eventueller
Schadstoffe (DekontaminationsmaBnahmen) sowie Schutz- und Beschrankungsmanahmen nicht gefordert
werden.

B.5 Beitragsrechtlicher Zustand

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil wird von mehreren offentlichen
ErschlieBungsanlagen — hier die ,Siegstrale®, die ,Saarstrale“ und die Strale ,Am Heidstamm® - erschlossen.

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
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Nach schriftlicher Auskunft der zusténdigen Fachdienststelle - Bauverwaltungsamt (Stadt Koln) - vom
30.03.2020 fallen ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches (BauGB) nicht mehr an.

Unberiicksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) fir die
Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung éffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

B.6.1

B.6.2

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Mieteigentumsanteil ist mit einer Eigentumswohnanlage bebaut, be-
stehend aus 7 Wohnhausern (postalisch: Siegstralie 2-10, Saarstrale 1, Am Heidstamm 47), die geméR Tei-
lungserklarung mit Bewilligungen vom 04.09.1972 und 25.10.1972 insgesamt 240 Wohneinheiten und eine
Sammelgarage als Tiefgarage mit 240 Einstellpldtzen aufnimmt.

Bei der vorhandenen Bebauung betrdgt das MaR der baulichen Nutzung grob (berschldgig aus der
Liegenschaftskarte (TIM-online) ermittelt:
GRZ=ca. 0,3 (Grundflachenzahl = Verhdltnis der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache)

GFZ=ca. 2,0 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache)

Zulassige bauliche Nutzung

GemaB Informationssystem® der Stadt Koln liegt das Grundstiick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil
nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im Flachennutzungsplan wird das
Grundstiick als Wohnbauflache, ,die vorwiegend oder ausschlieRlich dem Wohnen dient” dargestellt.

Die zulassige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

Linnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (berbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrédchtigt werden.”

Die Darlegung zu der Darstellung im Flachennutzungsplan erfolgt rein nachrichtlich.

5 Abrufdatum: 01.04.2025; abrufbar unter: https://www.offenedaten-koeln.de/dataset/flaechennutzungsplan
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Lasten, Beschrdnkungen und Rechte

Eintragungen im Bestandsverzeichnis (Rechte) des Grundbuchs

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Blat-
tern 1910 bis 2149, ausgenommen dieses Grundbuchblatt) gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Der Wohnungseigentimer bedarf zur VerduBerung der Zustimmung des Verwalters. Sie ist nicht erforderlich
im Falle der VerduRerung an den Ehegatten, an Verwandte in gerader Linie, Verwandte zweiten Grades der
Seitenlinie oder bei VerduRerung des Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter.

Im tbrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums Bezug genommen auf die
Bewilligungen vom 4. September 1972 und 25. Oktober 1972. Eingetragen am 11. Dezember 1972.

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs

Ifd. Nirn. 1 bis 3
geloscht

Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koln, 93 K 93/24). Eingetragen am 30.12.2024.

Dem Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung 11/4 wird kein eigener Werteinfluss beigemessen.

offentliche Férderung gemaR WFNG NRW

Das Bewertungsobjekt unterliegt nach schriftlicher Auskunft der zusténdigen Fachdienststelle - Amt fiir
Wohnungswesen (Stadt Koln) - vom 03.06.2022 nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW).

Baulasteintragungen

Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle - Amt fiir Liegenschaften (Stadt Koln) vom
01.04.2020 ist zu Lasten des Grundstiicks mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil keine Baulast
gingetragen.

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
Seite 11 von 45



B.8

SEIl”

Denkmalschutz

Nach der derzeitigen Darstellung der Denkmalkarte® der Stadt Kéln handelt es sich bei dem Haus ,Am
Heidstamm 47 nicht um ein Baudenkmal im Sinne des § 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW).

Die Denkmalkarte der Stadt Koln wird standig weiterentwickelt, tiberarbeitet und korrigiert. Auf der Webseite
wird darauf hingewiesen, dass die dargestellten Informationen keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erheben.
Fiir eine rechtsverbindliche Aussage ist die Einholung einer schriftlichen Auskunft erforderlich.

Sonstige Lasten, Beschrankungen oder Rechte

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene den Grundstiickswert evtl. beeinflussende Lasten,
Beschrénkungen oder Rechte sind nicht bekannt.

Baubeschreibung

B.8.1

Bauart und Baujahr

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Mieteigentumsanteil ist mit einer Eigentumswohnanlage bebaut, be-
stehend aus 7 Wohnhdusern (postalisch: Siegstrale 2-10, Saarstrale 1, Am Heidstamm 47), die gemdR Tei-
lungserkldrung mit Bewilligungen vom 04.09.1972 und 25.10.1972 insgesamt 240 Wohneinheiten und eine
Sammelgarage als Tiefgarage mit 240 Einstellplatzen aufnimmt.

Das Haus ,Am Heidstamm 47¢, in dem die zu bewertende Wohnung angeordnet ist, umfasst geméR Teilungs-
erkldrung 53 Wohnungen. Das Kellergeschoss nimmt gemaf Aufteilungsplan Wasch-/Trockenraume, Kinder-
wagen-/Fahrradraume, Technikrdume, Heizzentrale und Kellerabstellrdume als wohnungsergdnzende Einrich-
tungen auf.

Die Kellergeschosse der Wohnhauser sind durch das Tiefgaragengeschoss untereinander verbunden. Die Tief-
garage wird von der SaarstraRe aus (vgl. Lichtbild 4) erschlossen.

Baujahr der Wohnanlage 1973/74

Fir die Bestimmung der Restnutzungsdauer ist grundsétzlich die Differenz aus dblicher Gesamtnutzungsdauer
und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Die Restnutzungsdauer wird dann verlangert, wenn beim Gebdude wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefuhrt wurden. Entsprechend der ImmoWertV Anlage 2 kann der Modernisierungsgrad mit einem Punkt-
raster flr typische Modernisierungselemente in der Bandbreite von 0 bis 1 Punkt (nicht modernisiert) und 18
bis 20 Punkte (umfassend modernisiert) ermittelt werden.

6 Abrufdatum: 04.04.2025; abrufbar unter https://www.stadt-koeln.de/artikel/73003/index.html
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Fiihren wesentliche Modernisierungsmalnahmen zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer, wird das Ge-
baude fiktiv verjingt.

Es ist zu unterstellen, dass in einer Wohnanlage aus den 1970er Jahren sowohl Wohnungen vorhanden sind,
die tiberwiegend dem bauzeittypischen Standard des Ursprungsbaujahrs entsprechen, als auch Wohnungen,
die durch die jeweiligen Eigentiimer modernisiert wurden. Insofern lasst sich die Wohnanlage nicht punktgenau
in das Punkteraster der AGVGA einordnen.

Im vorliegenden Fall ist aus sachverstandiger Sicht eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren angemessen.

Nach schriftlichen Angaben der Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft vom 14.03.2025 werden Mieteinnah-
men in Hohe von 4.880,64 € erzielt; die Ertrage wurden der Riicklage zugefiihrt und sind darin enthalten. Durch
die Ertrage, die aus dem Gemeinschaftseigentum erzielt werden, wird der Verkehrswert der zu bewertenden
Wohnung nicht wertrelevant beeinflusst.

Lage und Raumaufteilung der Wohnung

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Haus Nr. 7 im 5. GeschoB' des Hauses ,Am Heidstamm 47* und
wird (ber einen Laubengang vom zentralen Treppenhaus aus erschlossen.

GemédR Aufteilungsplan ist die Wohnung Nr. 05-8 aufgeteilt in 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Bad/WC, separate
Toilette, Abstellkammer und Balkon. Es wird verwiesen auf die Grundrissanordnung gemaR Aufteilungsplan im
Anlagenteil des Gutachtens.

Der Balkon der zu bewertenden Wohnung orientiert sich nach Westen.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist als wohnungsergénzende Einrichtung der Kellerraum im
Kellergeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 05-8, zugewiesen. Anlasslich des Ortstermins wurde der
Kellerraum nicht besichtigt, so dass nicht beurteilt werden kann, ob Lage und GroRe mit der Darstellung im
Aufteilungsplan Gbereinstimmen.

Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung des Einstellplatzes Nr. 05-8 in der Tiefgarage.

Wohnflachenaufstellung geméR WoFIV

nach Angabe der WEG-Verwaltung und nach Ausweisung der Teilungserklérung

Nach Angaben der WEG-Verwaltung betrdgt die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung 90,30 m2. Der
Teilungserklarung ist eine Wohnflachenaufstellung zu entnehmen, die fiir die zu bewertende Wohnung eine
Wohnfldche von 90,23 m? ausweist und somit gut dbereinstimmt mit den Angaben der WEG-Verwaltung.

7 entspricht in der Ortlichkeit dem 4. Obergeschoss (vgl. Ziffer B.1, Seite 7)
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Der Wertermittlung wird als gerundeter Wert eine Wohnflache von 90 m? zugrunde gelegt.

Wohnflichen gesamt rd. 90 m?

Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und Gber die Wohnflichen der zu bewertenden Wohnung kénnen
nur durch ein AufmaR im Rahmen einer Innenbesichtigung der Wohnung erlangt werden.

Grundrissanordnung und Barrierefreiheit

Es bestehen gewisse Nachteile bei der Grundrissanordnung aufgrund des riickwartigen gefangenen Wohnungs-
teils — hier: 2 Zimmer, Bad/WC, separate Toilette, Flur, Abstellkammer -, der iiber den Hauptwohnraum als
Durchgangszimmer erschlossen wird.

Ist eine Wohnung/ein Gebaude barrierefrei entsprechend dem Regelwerk der DIN18040 ausgefiihrt, werden
insbesondere die Bediirfnisse von Menschen mit Sehbehinderung, Blindheit, Horbehinderung (Gehdrlose,
Ertaubte und Schwerhdrige) oder motorischen Einschrankungen sowie von Personen, die Mobilitétshilfen und
Rollstiihle benutzen, beriicksichtigt. Auch wenn im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens keine umfassende
und abschlieRende Priifung dahingehend erfolgen kann, ob Barrierefreiheit vorliegt, kann im vorliegenden Fall
der Grad der Barrierefreiheit als nicht barrierefrei (liblich bei Bestandsgebauden) beurteilt werden. Aus
sachverstandiger Sicht hat zum Wertermittlungsstichtag der Grad der Barrierefreiheit im Wesentlichen keinen
Einfluss auf den Verkehrswert.

Bauweise und Ausstattung

Gemeinschaftseigentum
hier: Haus ,Am Heidstamm 47*

Die Beschreibungen zu den nicht sichtbaren Gebéudeteilen kdnnen ohne Bauteildffnungen verbindlich nicht
beurteilt werden. Hierzu zahlen die Angaben in der nachstehenden Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten und
Bodenplatte, den Umfassungswénden, den Innenwanden, den Geschossdecken, sowie der Dachkonstruktion.
Entsprechend basieren die Ausfihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen.

Anlasslich des Ortstermins konnte des Gemeinschaftseigentum nur in Teilbereichen besichtigt werden. Die
Beschreibung der nicht besichtigten Teilbereiche wurde dem Vorgutachten vom 29.07.2022 zu 93 K 012/22
entnommen.
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Fundamente und Bodenplatte

Umfassungswande Kellergeschoss
und Innenwande

aufgehende Umfassungswénde
und Innenwande
AuRenfronten

Decken

Dach

Heizung und Warmwasserbereitung

Treppenhaus
Treppen

FuRboden/Oberbdden

Wand- und Deckenbehandlungen

Treppenhausfenster

Tiren

SEIl”

entsprechend den statischen Erfordernissen

Stahlbeton, entsprechend den statischen Erfordernissen

Stahlbeton, entsprechend den statischen Erfordernissen

Sichtbeton mit Dispersionsfarbanstrich, teils
Trapezblechverkleidungen

gemal Baubeschreibung zum Bauantrag:
Stahlbetonmassivdecken mit schwimmendem Estrich

Flachdach

Die Beheizung erfolgt zentral; soweit bekannt erfolgt die
Warmwasserbereitung dezentral.

Geschosstreppen

Stahlbetontreppenldufe mit Betonwerksteinwinkelstufen
Treppengeldnder als Stahlgeldnderkonstruktion mit
mipolamummantelten Handlauf

erdgeschossiger Treppenhausflur und Treppenpodeste
Plattenbelag aus Betonwerkstein

Wandfldchen und Untersichten der Treppenldufe und -
podeste
glatt geschalter Sichtbeton mit Dispersionsfarbanstrich

Stahlrahmung
Verglasung mit Drahtornamentglas

Hauseingangstiiranlage
Aluminiumrahmentir mit feststehendem Teil (vgl.
Lichtbild 3)
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Elektroinstallationen

Aufzug

Sammelgarage als Tiefgarage

SEIl”

Eingangshallen und Abschlusstiiren zu den
Laubengéngen

gemalk Baubeschreibung: Tiranlagen in Stahlrohr- bzw.
Alurahmenkonstruktion mit feststehenden Teilen;
Verglasung mit Drahtornamentglas

Wohnungsabschlussttren
glatt abgesperrte beschichtete Tarblétter in
Stahlumfassungszargen

Klingeltableau mit Sprechabteil im Bereich der
Hauseingangstiiranlage

zusétzliche Druckkontakte an den
Wohnungsabschlusstiiren

Deckenbrennstellen im Treppenhaus installiert iber
Zeitautomat

Personenselbstfahreraufzug
Tragfdhigkeit 900 kg oder 12 Personen
Baujahr: 1971

Umbaujahr: 2000

Der Aufzug verflgt tiber 9 Haltestellen.

Die Tiefgarage konnte anldsslich des Ortstermins nicht besichtigt werden. Die nachstehende Baubeschreibung
ist einem Vorgutachten zur Bewertung von Wohnungseigentum innerhalb der Wohnanlage aus dem Jahr 2015

entnommen.

Tiefgaragenkonstruktion

Fundamente

Metallbauarbeiten

Stahlbetonkonstruktion mit Stahlbetondeckenplatten; Aussteifung
durch eingespannte Stahlbetonstiitzen

Einzel- bzw. Streifenfundamente, entsprechend den statischen
Erfordernissen

elektrisch betriebenes Garagenrolltor; Ausgangstiiren zu den
Sicherheitsschleusen der umliegenden Gebéude als FH-
Stahlblechtiiren
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Entwésserung

Elektroanlage

Liftungsanlage

Zu- und Abfahrt

Stellplatze und Verkehrsflachen

Brandabschnitte

SEIl”

Entwasserung der Rampe iiber entsprechende Querrinne mit
Anschluss an die Hausentwésserung

Unterverteilung ab Niederspannungsanschluss komplette
Leuchtenmontage auf Putz

Die Zuluft erfolgt durch Zuluftschéchte.

Die Abluft erfolgt durch eine mechanische Abluftanlage mit
entsprechender Kanalfuhrung.

Die Zufahrt zur Garage erfolgt von der Saarstrafe.

Die PKW-Stellpldtze haben gem. Aufteilungsplan eine Breite von
ca. 2,30 m bis 2,50 m und eine Lange von ca. 5,00 m. Sie sind
rechtwinklig zu den Fahrgassen angeordnet.

Die Fahrgassen haben eine Breite von 5,50 m bis 7,00 m.

Die Abgrenzung zwischen Fahrgassen und Stellpldtzen ist durch
die Stahlbetonkonstruktion gegeben.

Samtliche Verbindungen zu den Kellerrdumen der umliegenden
Gebéude sind mit feuerhemmenden Turen versehen und als
Fluchtwege gekennzeichnet (Sicherheitsschleusen).

besondere Bauteile und Bauausfiihrungen sowie bauliche AuRenanlagen

hierzu zahlen anteillig:

> die ausgebauten Wohnwege

> ein Kinderspielplatz mit Klettergeraten, Sandkasten und Sitzzone

»  die AuRenbeleuchtungen

> die AuBentreppen

»  die befestigten und ausgebauten straBenwartigen Hauseingangsbereiche
»  die ausgebauten Miilltonnenstandplatze

»  die Balkon- und Terrassenanlagen
»  die Grenzeinrichtungen
»  die Gebdudeanschliisse
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sonstige Anlagen
hierzu zéhlen:

» die begriinten Flachen der Hausgartenanlage

Sondereigentum

Die Ausstattung, die Beschaffenheit und der bauliche Zustand der zu bewertenden Wohnung kénnen nicht
beurteilt werden. Ein Sicherheitsabschlag diesbeziiglich wird im Rahmen der Wertschatzung nicht beriicksich-
tigt. Die entsprechenden Unwdgbarkeiten und Risiken hat der Bietinteressent ggf. durch die Reduzierung seines
Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.

Baulicher Zustand

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Zerstorende Priifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche oder tierische Schédlinge in
Holz und Mauerwerk —auch nicht nach dem optischen Eindruck — sowie Schaden durch Tonerdeschmelzzement,
Formaldehyd, etc. durchgefiihrt.

Funktionspriifungen beziiglich der Heizungs-, Elektro-, Sanitérinstallationen wurden nicht durchgefiihrt, so dass
fiir diese Gewerke eine verbindliche Beurteilung nicht erfolgen kann. Im Rahmen der Wertschatzung kénnen
die Beschaffenheit und der Zustand der gebaudetechnischen Einrichtungen (einschlieRlich der Leitungswasser-,
Abwasser- und Heizungsverrohrung) verbindlich nicht beurteilt werden.

Grundsétzlich wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen Vorschriften und Normen zu Statik, Schall-
/Warmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden
keine Hinweise auf gesundheitsschéddliche Stoffe wie schwachgebundener Asbest, Holzschutzmittel etc.
vorgefunden. Falls diesbeziiglich Zweifel bestehen, ist ein spezielles Fachgutachten einzuholen.

Es konnten folgende Baumangel und Bauschdden festgestellt werden:
» im Bereich des Sondereigentums

Die Ausstattung, die Beschaffenheit und der bauliche Zustand der Wohnung kénnen nicht beurteilt
werden. Ein Sicherheitsabschlag diesbeziglich wird im Rahmen der Wertschdtzung nicht bertick-
sichtigt. Die entsprechenden Unwagbarkeiten und Risiken hat der Bietinteressent ggf. durch die
Reduzierung seines Gebots im Zwangsversteigerungstermin selbst zu kalkulieren.
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» im Bereich des Gemeinschaftseigentums

Nach Angaben der Verwaltung der Eigentimergemeinschaft vom 14.03.2025 sind keine Bauméngel
und Bauschaden am Gemeinschaftseigentum bekannt, es werden durchgehend laufende Instand-
haltungen durchgefiihrt. In der letzten Eigentimerversammlung am 13.06.2024 wurden nachste-
hende, die Instandsetzung/Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums betreffende Beschltisse ge-
fasst, deren Finanzierung zu Lasten der Erhaltungsriicklage erfolgt:

»  Top 9: malermiRige Uberarbeitung diverser Teilbereiche der Fassade, Laubengénge aber
auch Nebenbereiche

»  Top 10: Erneuerung der Bodenbeldge in den Laubengéngen

»  Top 11: Erneuerung der Erfassungsgerate an den Heizkérpern

Es sind derzeit keine Sonderumlagen geplant.

Nach Auskunft der Verwaltung der Eigentlimergemeinschaft betrdgt die Erhaltungsriicklage der
Eigentimergemeinschaft 1.087.278,32 € zum 31.12.2024.

Es wird verwiesen auf das Schreiben der WEG-Verwaltung vom 14.03.2025 im Anlagenteil des Gutachtens und
das Protokoll der Eigentumerversammiung vom 13.06.2024.

Das von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte Protokoll der letzten Eigentiimerversammlung wird aus
Datenschutzgriinden im Anlagenteil nicht aufgefiihrt.

Es sei darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutachten oder Bau-
schadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand sind gegebenenfalls
durch einen Sondersachversténdigen zu priifen.

Ein Abschlag fiir Bauméngel und Bauschéden ist aus sachverstandiger Sicht zum Wertermittlungsstichtag nicht
Zu objektivieren.

Hinsichtlich eines mdglichen Abschlages fiir Bauméngel und Bauschaden ist zu beachten, dass letztendlich
nicht die Kostenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines moglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl
mdglicher Marktteilnehmer beurteilen wirde. Es darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert
als Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das ibliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziglicher
Abschlége reguliert.

Schulz® hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung der Bauméngel
und Bauschéden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in Ausnahmeféllen die
Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméngel und Bauschadden im
Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Féllen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des bebauten Grundstiicks
unmdaglich ist oder zumindest erheblich eingeschrénkt, wird der Mangel/Schaden behoben. Die Grenze der
erheblichen Nutzungseinschrankung ist da erreicht, wo der Minderwert die Hohe der Mangelbeseitigungskosten

8 Schulz, St.: Bauschaden und Baumangel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3 (Heft
1).
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erreicht. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird sichergestellt, dass nicht mehr die
Kosten der Beseitigung von Schéden und Méngeln automatisch abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitét
des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Bauméngeln erheblich davon abhéngt, wie die
Immobilie im Marktgeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel wird der Minderwert erheblich
niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von &hnlichen Objekten zur
Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen. Die Schwelle zur
Mangelbehebung ist also in einem Kiufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue Kenntnis des
Grundstiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht mehr méglich.”

Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Der WEG-Verwaltung sind keine Angaben zu bestehenden Mietverhdltnissen bekannt. Laut Klingelschild wird
die Wohnung durch den Schuldner bewohnt. Trotz Bemiihen des Sachverstandigen konnten verbindliche An-
gaben zu bestehenden Mietverhaltnissen (Wohnung bzw. Einstellplatz in der Tiefgarage) nicht ermittelt werden.
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Wertermittlung

Bodenwert des Miteigentumsanteils

C.1.1

C1.2

Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Zu
beachten ist § 40 Abs. 1 und 2 ImmoWertV:

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.”

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend  mit  den  vorherrschenden  grund- und  bodenbezogenen  wertbeeinflussenden
Grundstticksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

GemdB dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen ,BORIS-NRW* liegt das Grundstick mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil im Bereich der
Bodenrichtwertzone Nr. 308013 der Stadt Koln, Stadtteil Lovenich. Nach BORIS-NRW Bodenrichtwerte-Details
wird in der vorgenannten Bodenrichtwertzone ein zonaler Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 in Héhe von

860,00 €/m?

mitgeteilt. Er ist bezogen auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit nachstehenden Merkmalen:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl: -V
Geschossflachenzahl: 1,2

Beitragszustand: beitragsfrei

Bemerkung: Moltkestr. 94-100

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Bebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss.
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Vergleichspreise

Kaufpreise aus jlingster Zeit fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke in der naheren Umgebung liegen nicht
vor.

An dieser Stelle sei hinzuweisen, dass der Bodenwertanteil bei Wohnungs- und Teileigentum nicht exakt
berechnet werden kann. Es ergeben sich hier schon deshalb Probleme, da es sich bei dem Bodenwertanteil fiir
Wohnungs- und Teileigentum um rein theoretische Wertansétze handelt. Die Marktteilnehmer differenzieren die
Kaufpreise nicht nach Boden- und Gebaudeanteilen, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als Gesamtbetrag (,en
Bloc®).

Auch sei hinzuweisen, dass die vorstehende Problematik hinsichtlich des Bodenwertanteils nur ,theoretischer
Natur* ist.

Rechengang

Indexreinen zur Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse liegen nicht vor.

Zu- oder Abschldge aufgrund besonderer Lageeigenschaften des Bewertungsobjekts sind nicht zu objektivieren
und wiirden nur eine Genauigkeit vortduschen, die es in der Wertermittlungspraxis nicht gibt.

Die vorhandene Gesamtausnutzung des Bewertungsgrundstiicks mit einer GFZ von ca. 2,0 (grob iberschldgig
ermittelt mit Hilfe der Internetanwendung TIM-online auf der Grundlage der Liegenschaftskarte) im Gegensatz
zum Richtwertgrundstiick mit einer GFZ von 1,2 bewirkt einen Zuschlag auf den mitgeteilten Richtwert.
Abgeleitet aus dem vorgenannten Bodenrichtwert in Héhe von 860,00 €/m? kann bei Abwédgung der
wertbeeinflussenden Faktoren auf der Grundlage statistischer Auswertungen des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Koln ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert in Hohe von rd. 35% bzw. rd. 300,00 €/m?
Grundstiicksfldche als marktkonform erkannt werden. Der Zuschlag wird ermittelt auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss ~ fiir ~ Grundstiickswerte  KoéIn  verdffentlichten — Umrechnungskoeffizienten  bei
unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (GFZ:GFZ).

Entsprechend der vorstehenden Ausflihrung ermittelt sich der Bodenwert anhand der Wertanpassungen wie
folgt:

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (Ausgangswert) 860,00 €/m?
Anpassung fir Ausnutzung 35% Zuschlag 300,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.160,00 €/m?

Higrnach ergibt sich der Bodenwert zu:
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GrundstiicksgroRe 12.565 m? x 1.160,00 €/m? 14.575.400,00 €
rd. 14.575.000,00 €

Bodenwert des Miteigentumsanteils 480/100.000 rd. 70.000,00 €

erschlieBungsbeitragsfrei

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
Seite 23 von 45



SEIl”

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 marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen  Vergleichswert und der Beriicksichtigung 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 beriicksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse 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 fiinf vorliegenden Kaufpreisen fur Wohnungseigentum innerhalb der
Wohnanlage mit nachstehenden Merkmalen:

»  Vertragsabschliisse von Marz 2023 bis Januar 2025
»  Wohnfldchen von 38,28 m? bis 110,00 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 mdglicher
Mietvertrage ergeben. Die Problematik beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren besteht darin, dass die
Vergleichsobjekte nicht nur hinsichtlich der Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein miissen, sondern
dass sdmtliche Merkmale des Bewertungsobjekts vergleichbar sein missen — so z.B. Baujahr, Gebéudeart,
Bauweise, Baugestaltung, WohnungsgréRe, Ausstattung und Qualitdt, baulicher Zustand, energetische
Eigenschaften, Restnutzungsdauer. Diese Merkmale sind i.d.R. bei jeder Wohnanlage anders. Es missen
demnach noch z.B. Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage der Wohnanlagen und die Lage der Wohnungen
innerhalb der Wohnanlagen unter Beachtung der Geschosslage und himmelsrichtungsmaRigen 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 berticksichtigt werden. In der Regel fehlen hier
Umrechnungskoeffizienten, um die unterschiedlichen Merkmale zu beriicksichtigen.

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 fir die
bekannten Zustandsmerkmale keine oder keine gesicherten Umrechnungskoeffizienten vorliegen.
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SchlieRlich ist noch die Problematik der Offenlegung der Befundtatsachen anzusprechen. In der nachstehenden
Zusammenstellung der Kaufpreise werden die Vergleichsobjekte anonymisiert aufgefihrt.

Nahere Angaben zur Identitét 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* Wohnfldche beziehen.

Zusammenstellung der Kaufpreise

Nr. Vertragszeitpunkt Wohnflache oro rr}fzav\l;zrherﬁléche

1 17.03.2023 38,28 m? 3.192,00 €/m?

2 27.04.2023 86,00 m? 2.616,00 €/m?

3 07.05.2024 105,13 m? 3.215,00 €/m?

4 21.056.2024 110,00 m? 3.000,00 €/m?

5 23.01.2025 67,00 m? 3.254,00 €/m?
Ermittlungsgrundlagen

Der Vergleichswert fiir die zu bewertende Wohnung im Haus ,Am Heidstamm 47 wird nach einem statistischen
Verfahren ermittelt, bei dem aus mehreren Vergleichspreisen das arithmetische Mittel abzuleiten ist.
Vergleichspreise sind eine Stichprobe, die als reprdsentativer Querschnitt fir 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 verfélscht 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.
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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.

Rechengang

Streubreite der Einzelwerte

2.616,50 €/m? bis 3.253,50 €/m?

Arithmetisches Mittel

= 3.046,00 €/m?

7= Yx; _ 15.230,00 €/m?
n

5

Variationsbreite

Nach dem Wahrscheinlichkeitsgesetz heben sich die negativen und positiven Extremwerte gegenseitig auf, so
dass sich bei einer sehr groRen 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:
2.132,20 €/m? bis 3.959,80 €/m?

Es ist festzustellen, dass kein Einzelwert auszusondern ist.
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Uberpriifung der Genauigkeit des Durchschnittswertes

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

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

> [ —x)?
s, =4 =——= £ 257,81 €¢/m?
n—-1

Mit dem Variationskoeffizienten (= Standardabweichung geteilt durch den arithmetischen Mittelwert) kann die
Gite einer Streuung als Prozentsatz vom Mittelwert anschaulich vergleichbar gemacht werden:

Sy 257,81 €/m?
V===
x

= 3o em — 008

Je kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert als Vergleichswert geeignet. Nach Streich®
ist ein Variationskoeffizient von 0,08 als ,,gut* einzustufen.

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

Sy _ 25781 €m?
Vi 5

=+ 115,30 €/m? =rd. 115,00 €/m?

Bandbreite

Das arithmetische Mittel von rd. 3.046,00 €/m? weist demnach einen ,Mittleren Fehler* von rd. + 115,00 €/m?
auf.

9 Streich, J.-W.: Praktische Immobilienbewertung, 2. Aufl., Theodor Oppermann Verlag, Hannover 2003, Seite 45
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Zur Veranschaulichung werden die Ergebnisse in der nachstehenden Abbildung zusammengefasst:

A arithm. Mittelwert
= Vertrauensbereich
bereinigte Kaufpreise

e Ausreilter

1.500 €/m? 2.500 €/m? 3.500 €/m? 4.500 €/m?

Abbildung 1: bereinigte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Kéln mit
statistischen Kennwerten.

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

rd. 2.931,00 €/m? bis rd. 3.161,00 €/m?

multipliziert mit;
90 m? Wohnfldchen der Wohnung Nr. 05-8

263.790,00 € bis 284.490,00 €

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass der Vergleichswert fir das Wohnungseigentum ohne
Bertcksichtigung eines Wertanteils fir den PKW-Stellplatz (Tiefgarage) in etwa in der Bandbreite zwischen

rd. 264.000,00 € bis 284.000,00 €

erwartet werden kann.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Kéln werden nachstehende
Kaufpreise fiir Stellplatze, basierend auf der Auswertung von Kaufvertrdgen der Jahre 2022 bis 2024
ausgewiesen, die im Folgenden nachrichtlich dargestellt werden:
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Lage Art Anzahl Mittelwert Minimum Maximum

sonstiges Stadigebiet ~ Tiefgaragen- 7 230006 5000€  60.000€
(linksrheinische Vorortlage)  stellplatz ' ' '

Hinzuweisen sei, dass in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur PKW-Stellplatze (Tiefgarage)
in der Wohnanlage, Wertanteile von 10.000,00 € bis 15.000,00 € ausgewiesen werden.

Unter Berlicksichtigung des Wertanteils fiir den Einstellplatz in der Tiefgarage, der im vorliegenden Fall frei
geschatzt wird auf 15.000,00 € ermittelt sich die Vergleichswertspanne fiir das Wohnungseigentum einschlieR-
lich des Stellplatzes zu

rd. 279.000,00 € bis 299.000,00 €

Nur der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass es sich hier nicht um eine statistisch gesicherte Marktanalyse
handeln kann, da die Datensammlung 5 Kaufpreise fiir Wohnungseigentum innerhalb der Wohnanlage mit
Wohnflachen zwischen 38,28 m? und 110,00 m? enthdlt, deren Zustandsmerkmale dem Sachverstandigen nicht
bekannt sind (insbesondere Ausstattung, Beschaffenheit, baulicher Zustand). Diese Kaufpreise sind im Zeitraum
von Marz 2023 bis Januar 2025 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.
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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 Teilflachen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktublich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

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

»  Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte 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 wéhrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

> 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
Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich
zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf Rdumung.

»  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 Teilfldche 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 maRgeblichen 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 tiblicherweise 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 marktibliche Zu-
oder Abschldge 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 kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Bauméangeln 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 fiir Grundstiickswerte Koln hélt sich in seinem verwendeten Modell an die Vorgaben
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW).

Grundlage fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze ab dem Berichtsjahr 2017 ist das ,Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinssdtzen* der AGVGA, Stand: 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19.07.2016), ergéanzt
durch die ,Handlungsempfehlung zur ImmoWertV und ImmoWertA bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
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 értlichen Mietspiegels fiir freifinanzierte Wohnungen auf Nachhaltigkeit
iberpriift und gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sachverstandig 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 tatsdchlichen Ertrdge sind zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

Fir die Vergleichsbetrachtung wird der Mietspiegel der Stadt KéIn fur 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 80 m? GréRe
mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage 6,30 €m* bis 9,10 €&/m? 7,70 €/m?

Wohnungen um 100 m? GréRe

6,']0 2 ; 2 2
mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage €/m? bis 870 &/m 740 €/m

GI’UQQe 3 (Wohnungen in Geb4uden, die von 1976 bis 1989
bezugsfertig wurden bzw. modernisierte Wohnungen'?)

Wohnungen um 80 m? GréRe
mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage 7,40 €/m*  bi

s 10,00 €¢/m? 8,70 €/m?

Wohnungen um 100 m? GréRe
mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage 7,00 €m?  bis 9,80 €/m? 8,40 €/m?

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

GemaR Darstellung im Aufteilungsplan verfiigt die Wohnung tiber eine separate Toilette zusétzlich zum Bad/WC.
Es wird unterstellt, dass weitere besondere Ausstattungsmerkmale der Wohnung nicht vorliegen. Fiir die Ab-
leitung der marktiiblichen Miete wird die Gruppe 2 und 3 betrachtet.

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.

0 GemaR Mietspiegel kann von einer modernisierten Wohnung gesprochen werden, wenn sie durch umfassende Wertverbesserung

neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird. Hierfiir miissen folgende Tatbesténde vorliegen:

> Die Sanitéreinrichtungen missen erneuert sein (neue Fliesen und Porzellan)

> Die Erweiterung der Elektroinstallation auf neuzeitlichen Standard muss vorgenommen worden sein

> Es muss eine Zentralheizung bzw. eine Gas-Etagenheizung vorhanden sein

In einem solchen Fall orientieren sich die Mietwerte an denen der Gruppe 3. Sollten alle MaBnahmen nach 1990 durchgefiihrt
worden sein, rechtfertigt dies eine Eingruppierung in Gruppe 4. Bei umfassend sanierten Gebauden (grundlegende Veranderung
des Ursprungzustandes) wird fir die Eingruppierung in die entsprechende Baualtersgruppe auf das Jahr der Fertigstellung der
Sanierung abgestellt; entsprechendes gilt fiir durch Ausbau neu geschaffenen Wohnraum.
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Unter Bezugnahme auf den Mietspiegel der Stadt Koln fiir frei finanzierte Wohnungen (Stand April 2023) und
aufgrund von Erfahrungswerten schétzt der Unterzeichner den marktiblichen Mietertrag (Nettokaltmiete) auf

10,50 €/m* Wohnfldche.
Im Mietwert enthalten ist als wohnungsergédnzende Einrichtung der Kellerraum (Nr. 05-8 des Aufteilungsplans).

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

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
Seite 35 von 45



C.34

SEIl”

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 fir Grundstiickswerte KoIn fir Wertermittlungen
nach dem Ertragswertverfahren in der Regel nachfolgend aufgefiinrte Liegenschaftszinssitze zum Stichtag
01.01.2025 fiir angemessen (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025):

vermietetes Wohnungseigentum 2,0%
+1,1 % Standardabweichung

vermietetes Wohnungseigentum
(linksrheinisch, 80 m?) 2,3 %

vermietetes Wohnungseigentum
(linksrheinisch, 100 m2) 2,2%

Der Gutachterausschuss unterscheidet bei den verdffentlichten Liegenschaftszinssétzen nicht nach Stadtteilen
und Baualtersgruppen. Allein bei der Differenzierung der Stadtteile und der Lageeigenschaften innerhalb eines
Stadltteils entwickeln sich bereits unterschiedliche Zinsfiie. Der Gutachterausschuss hélt somit in Abhdngigkeit
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 Einschétzungen 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 gunstig fir einen zukiinftig 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 Einschatzungen weniger giinstig, z.B. weil Mietsteigerungen nicht
mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft giinstige Vermietung nicht gewahrleistet, so wird der
Erwerber nicht auf eine zukinftig ggf. hohere Rendite spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechende
Rendite erwarten. Der Liegenschaftszinssatz wird also hoher sein.

GemaR § 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 Beriicksichtigung mdglicher
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Hinweis:
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Abweichungen hinsichtlich Reprasentativitdt und Aktualitdt wurden im Grundstiicksmarktbericht nicht
verdffentlicht.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verwertbarkeit unter Beachtung der Lage,
der Dimensionierung des Objektes und den Erkenntnissen aus den vorliegenden Kaufpreisen ein
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von

2,00%
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 Wertermittiung das bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (vgl.
Abschnitt  C.3.2, Seite 33ff). Wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die vom verwendeten
Liegenschaftszinssatz nicht erfasst sind, sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
berticksichtigen.

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

Bewirtschaftungskosten

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten anzusetzen,
die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. Abschnitt C.3.2, Seite 33ff). Bei erheblichen
Abweichungen der tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten von den iblichen Bewirtschaftungskosten ist ein
bestehender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

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

Die marktiiblichen Bewirtschaftungskosten werden aufgrund von Erfahrungswerten geschatzt. Durch Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unbericksichtigt.
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C.35.1 Wohnungseigentum Nr. 05-8

Verwaltungskosten

Wohnung 429,00 €

Mietausfallwagnis

ca. 2% des Jahresrohertrages'

=11.340,00 € x 0,02 = 226,80 €

Instandhaltungskosten

14,00 €/m? Wohnfléche

90 m? x 14,00 €/m? 1.260,00 €
1.915,80 €

Bewirtschaftungskosten

1.915,80 €/ 11.340,00 € x 100 = 16,89% = rd. 17%

" Jahresrohertrag Ziffer C.3.6, Seite 39
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Rechengang Wohnungseigentum Nr. 05-8

90 m? Wohnfldchen der Wohnung Nr. 05-8 & 10,50 €/m? 945,00 €

jahrlicher Rohertrag 11.340,00 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten

rd. 17% von 11.340,00 € 1.927,80 €
9.412,20 €

jahrlicher Reinertrag 9.412,20 €

Bodenwertverzinsungsbetrag

2,00% von 70.000,00 € 1.400,00 €
8.012,20 €

jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 8.012,20 €

Bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,00% und einer Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen von 35 Jahren' stellt sich der Barwertfaktor i.S.d. § 34 Abs. 2 ImmoWertV auf 25,00.

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
8.012,20 € x 25,00 200.305,00 €
rd. 200.000,00 €

anteiliger Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 70.000,00 €

270.000,00 €

vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils: 270.000,00 €
12 {ibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
geschatzte Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer B.8.1, Seite 12f): 35 Jahre

Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 93/24
Seite 39 von 45



SEIl”

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: 270.000,00 €
Zu-/Abschlag zur Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Miteigentumsanteils rd. 270.000,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

> Abschlag fiir Bauméngel und Bauschaden

(vgl. Ziffer B.8.6, Seite 18f) 0,00 €
»  Einstellplatz in der Tiefgarage Nr. 05-8, pauschal, frei geschatzt
(vgl. Ziffer C.2.1, Seite 24ff) 15.000,00 €
285.000,00 €
Ertragswert des Miteigentumsanteils rd. 285.000,00 €
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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 Legaldefinition 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 Beschrankungen in Abt. Il verdinglicht sind, setzt das Amtsgericht geméR §§ 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.
Preishemessung 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
fiir das Bewertungsobjekt der Ertragswert ermittelt. Dem Ertragswertverfahren muss aufgrund der zur Verflgung
stehenden Daten (inshesondere im Hinblick auf § 9 Abs. 1 ImmoWertV) im vorliegenden Fall eine héhere
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 tiber Miete und ZinsfuB leichter mdglich. Der Ertragswert wurde unter
Bericksichtigung einer marktgerechten Miete und eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes ermittelt, eine
zusétzliche Marktanpassung ist aus sachverstandiger Sicht nicht objektivierbar.

Die Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Vergleichswertverfahrens scheidet im Beurteilungsfall aufgrund der
schwachen Datengrundlage aus. Die vorhandenen Vergleichsdaten kénnen nur nachrichtlich zu Zwecken der
Plausibilisierung herangezogen werden.

Der zu Ziffer C.3.6 Seite 39ff ermittelte Ertragswert in Hohe von 285.000,00 € liegt innerhalb des zu Ziffer
C.2.2.3 Seite 271f ermittelten Vertrauensbereiches des arithmetischen Mittels in der Spanne von rd. 279.000,00
€ bis 299.000,00 €. Wie bereits erwahnt, handelt es sich jedoch bei dem ermittelten Vertrauensbereich nur um
eine Trendwertspanne, die den ermittelten Ertragswert in Hohe von 285.000,00 € plausibilisiert.
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Hiernach schétzt der Unterzeichner den

Verkehrswert

des 480/100.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick

Bezeichnung gemaR Bestandsverzeichnis
(Grundbuch von Lévenich, Blatt 2146)

Gemarkung: Lévenich, Flur: 7, Flurstiick: 572

postalische Anschrift
Am Heidstamm 47 in 50859 KéIn (L6venich)

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus Nr. 7 im 5. GeschoR™ des Hauses ,Am
Heidstamm 47“ nebst Abstellraum im Kellergeschoss und Sondernutzungsrecht an dem Einstellplatz in der
Tiefgarage jeweils bezeichnet mit Nr. 05-8 des Aufteilungsplans

zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2025
auf der Grundlage des ermittelten Ertragswertes auf

285.000,00 €
(in Worten: zweihundertfiinfundachtzigtausend Euro)

Vergleichsdaten
Verkehrswert pro m?> Wohnflache
(285.000,00 € - 15.000,00 €-) / rd. 90 m? =
rd. 3.000,00 €/m?

Albert M. Seitz

Kaln, den 14.04.2025

'3 entspricht 4. Obergeschoss, vgl. FuRnote 1, Seite 2
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Anmerkungen

Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft

E.2

Die Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft obliegt:
ImmoConcept Hillemeier GmbH | GmbH & Co.KG

Von-der-Wettern-StraRe 21
51149 Kaln

Tel. 02203 2070-0

Nach schriftlichen Angaben der Verwaltung der Eigentimergemeinschaft vom 14.03.2025 betrdgt fir die
Wohnung Nr. 05-8 das monatliche Wohn-/Hausgeld 390,00 € im Monat (inkl. Heizkostenvorauszahlung); die
Erhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betragt 1.087.278,32 € zum 31.12.2024.

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

E.2.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

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

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowertV) in der zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung geltenden Fassung

BGB
Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung
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GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in
Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung geltenden Fassung.

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (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/Mdockel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammiung, 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.
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