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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Ortsbesichtigung:

Teilnehmende am Ortstermin:

Amtsgericht KéIn
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Kéln vom 22.09.2025
in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 22.09.2025
soll gemalR § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten Uber den aktu-
ellen Verkehrswert des im Abschnitt 1.2 genannten Objekts
erstattet werden.

09.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fur die allgemeinen
Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Die allgemeinen Wertver-
haltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maligebenden Umstande,
wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

09.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Wertermittlung mafigebliche Zustand des Bewertungs-
objekts bezieht.

Zu dem Ortstermin am 09.12.2025 wurden die Verfahrens-
beteiligten durch Einschreiben vom 30.10.2025 fristgerecht
eingeladen. Der Ortstermin hat um ca. 11:00 Uhr begonnen
und wurde um ca. 12:10 Uhr beendet.

Es wurde eine Aufden- und Innenbesichtigung durchgefuhrt.
Das Bewertungsobjekt konnte dabei groRtenteils in Augen-
schein genommen werden.

e Herr xxx (Antragsteller)
¢ Herr xxx (Hausverwalter)
e Herr Thomas Eu (beauftragter Sachverstandiger)
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1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus

Objektadresse: Seekabelstralle 20, 50733 Koln

Grundbuch- /Katasterangaben: Amtsgericht: Koln

(gemal Bestandsverzeichnis des vorliegenden  Grundbuch von: Nippes

Grundbuchauszugs) Blatt: 29177
Ifd. Nr.: 1
Gemarkung: Nippes
Flur: 87
Flurstlck: 419/8
Grole: 350 m?
Ifd. Nr.: 2
Gemarkung: Nippes
Flur: 87
Flurstlck: 1695
Grole: 116 m?
Hinweis:

Bei den beiden Flursticken handelt es sich auch um zwei
Grundsticke im Rechtssinne. Die beiden Grundstiicke wer-
den als wirtschaftliche Einheit angesehen. Neben dem Ge-
samtwert werden in diesem Gutachten auftragsgemaf
auch die Einzelwerte ausgewiesen.

Eigentumer: 3.1 XXX
(gemaf Abt. | des vorliegenden - zu ¥2 Anteil -
Grundbuchauszugs) 3.2 XXX

- zu V2 Anteil -

1.3 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Fur diese Gutachtenerstellung standen im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfugung:

Grundbuchauszug vom 21.08.2025

Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 30.09.2025

Bauzeichnungen (Bestandsplane) vom 25.11.1989

Wohnflachenberechnung vom 24.11.1989

Mietvertrage vom 26.10.2022 (Wohnung Erdgeschoss) und vom 21.08.2023 (Wohnung Dachge-
schoss)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt KéIn vom 01.12.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt KéIn vom 11.12.2025
Beitragsbescheinigung der Stadt Kéln vom 10.10.2025

Auszug aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der Stadt Kéln vom 20.11.2025
Foérdermittelauskunft der Stadt KéIn vom 02.10.2025

Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt KéIn vom 02.10.2025
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1.4 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaf-
ten der baulichen Anlagen sowie des Grundstlicks zum Wertermittlungsstichtag beruhen ausschliel3-
lich auf einer Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf den herangezogenen
Unterlagen, Auskuinften und Informationen. Die Unterlagen, Auskinfte und Informationen wurden auf
ihre Plausibilitat geprift und im Ubrigen als richtig und gliltig angenommen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Da-
ten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile
basieren auf Informationen aus den herangezogenen Unterlagen, erhaltenen Auskinften wahrend
des Ortstermins oder auf Annahmen basierend auf der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Beschadi-
gende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift. Falls
keine anderen Erkenntnisse vorliegen, wird in diesem Gutachten die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten dar. Es wurde keine fach-
technische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden durchgefiihrt. Baumangel und
Bauschaden wurden (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) lediglich so weit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Es wird vorausgesetzt, ohne spezifische Prifung,
dass keine Baustoffe, Bauteile oder Eigenschaften des Grundstiicks und der baulichen Anlagen vor-
handen sind, die die Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von nutzenden Personen beein-
trachtigen oder gefdhrden kénnten. Es wurden keine Untersuchungen zur Standsicherheit, zum
Brandschutz, zum Schallschutz, zum Warmeschutz, zum Befall durch pflanzliche oder tierische
Schadlinge oder zur Kontamination durch schadliche oder schadstoffbelastete Baustoffe durchge-
fuhrt.

Es wird vorausgesetzt, dass vorhandene mietvertragliche Vereinbarungen zum Wertermittlungsstich-
tag Bestand haben, den gesetzlichen Vorschriften entsprechen, rechtsverbindlich abgeschlossen und
von keiner Partei angefochten werden. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die mietvertrag-
lichen Verpflichtungen mieterseits erflllt werden (insbesondere Zahlung der vereinbarten Miete), und
das Zahlungsverzug, Mietrickstande, Mietminderungen oder Streitigkeiten tber die Miethdhe nicht
bestehen beziehungsweise vollstandig angegeben wurden.
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2 Grundstiicksbeschreibung / Bestandsaufnahme
2.1 Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Koéln (ca. 1.090.000 Einwohner);
Stadtbezirk 5 - Nippes (ca. 117.000 Einwohner);
Stadstteil Nippes (ca. 37.000 Einwohner)

wirtschaftliche / demografische Die Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre fur

Rahmendaten: die Stadt Koln betragt +0,2 % (Quelle: www.wegweiser-
kommune.de, Stand 2023). KdIn ist dem Demografietyp 7
(Grofstadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozi-
oo6konomischer Dynamik) zugeordnet.

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Kéln betragt im Novem-
ber 2025 8,9 % (Nordrhein-Westfalen 7,6 %, Deutschland
6,1 %).

Die Kaufkraftkennziffer in der Stadt Koéln liegt 2024 bei
106,1 und damit iber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Uberértliche Anbindung / Autobahnzufahrten:
Entfernungen: A 57 (ca. 4 km entfernt);
(vgl. Anlage 1, 2) A 3/ A4 (ca. 7 km entfernt)

Bahnhdfe:

S-Bahn-Haltestellen KdIn-Nippes und Geldern-
stralRe/Parkgurtel (jeweils ca. 2 km entfernt);

KdIn Hauptbahnhof (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen KdIn-Bonn (ca. 17 km entfernt)

innerdrtliche Lage: Lage im linksrheinischen Stadtteil Nippes, ca. 3 km ndérdlich
(vgl. Anlage 2) des Stadtzentrums;
auf der Sldseite der Seekabelstralle, am sudlichen Rand
des Clouth Quartiers’;
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte etc. in
fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestellen und Haltestellen
mehrerer Stadtbahnlinien) in fullaufiger Entfernung;
Naherholungsflachen (z. B. Johannes-Giesberts-Park) in
fuBlaufiger Entfernung

1 Das Clouth Quartier oder Clouth-Geldnde ist ein neues Stadtviertel auf dem Gelande der ehemaligen Clouth Gummiwerke AG und der
Land- und Seekabelwerke AG
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der naheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

angrenzend auf der Sldseite der Seekabelstral’e einge-
schossige, freistehende Ein-/ Zweifamilienwohnhauser;
gegenuberliegend (nérdlich der Seekabelstral’e) 2- bis 4-
geschossige Neubauten (Stadthauser und Geschosswoh-
nungsbau) auf dem Clouth-Gelande?,;

Umspannwerk Nippes auf dem unmittelbar sudlich angren-
zenden Nachbargrundstick Franz-Clouth-Stral3e 5a

Keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch Stralien-,
Schienen-, Flugverkehr oder Industrie?. Wesentliche wert-
beeinflussende Immissionen, die gegebenenfalls die vor-
handene Nutzung beeintrachtigen kénnten, wurden dem
Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
bekannt.

gute, innenstadtnahe Wohnlage

2.2 Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung, Bodenbeschaffenheit etc.

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Topografie:
ErschlieBung:

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

StraRenfront:
ca. 16 m

mittlere Tiefe:
ca.29m

Bemerkungen:
regelmafige, rechteckige Grundstiicksform

eben
unmittelbar Uber die Seekabelstralie

Anliegerstralie;
Einbahnstralte

voll/endgultig ausgebaut;
Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden

Strom, Wasser, Gas;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung

Hinweis:

Es ist nicht geprift worden, ob die vorhandenen baulichen
Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb der katastermafligen
Grenzen errichtet wurden.

2 Quelle: www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de, Recherche am 15.12.2025
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Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

3 www.hw-karten.de, Recherche am 15.12.2025

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebiets Koéln ist bis
11,30 m KP (Kdlner Pegel) durch bauliche Anlagen ge-
schitzt. GemaR Hochwassergefahrenkartes ist eine Uber-
flutung des Bewertungsgrundstiicks bei diesem Pegelstand
(mittleres Ereignis) nur bei einem Versagen der Anlagen zu
erwarten. Eine Gefahrdung durch Grundhochwasser ist nur
fur ein mittleres und ein seltenes Ereignis berechnet wor-
den. Bei einem mittleren Ereignis (11,30 m KP) wird fur das
Bewertungsgrundstick eine hohe Grundhochwasserge-
fahrdung mit einem Flurabstand (Abstand zwischen Gelan-
deoberflache und Grundwasseroberflache) von ca. 1 - 2 m
dargestellt. Der héchste Wasserstand im letzten Jahrhun-
dert wurde in den Jahren 1926 und 1995 mit jeweils
10,69 m KP gemessen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen (z. B. hinsichtlich der Tragfahigkeit)
wurden nicht angestellt.

Auf Anfrage teilt die die Stadt Koln mit Schreiben vom
11.12.2025 folgendes mit:

»1...] Uber die angefragten Flurstiicke liegen im Kataster der
Altstandorte, Altablagerungen und sonstigen stofflichen Bo-
denverédnderungen (Altlastenkataster) keine Erkenntnisse
vor. Die erteilten Auskiinfte beinhalten nur den momenta-
nen Kenntnisstand. Es wird keine Haftung fir die Vollstéan-
digkeit der hiesigen Unterlagen libernommen [...]*

Das Grundstick wurde im Rahmen der vorliegenden Wer-
termittlung nicht weiter nach evtl. vorhandenen oder poten-
tiell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge
von vorausgegangenen Nutzungen bzw. derzeitigen Nut-
zungen untersucht. In der Wertermittlung wird davon aus-
gegangen, dass das Grundstlick nicht von Altlasten betrof-
fen ist. Sollten dennoch Gefahrdungen durch Altlasten vor-
handen sein, so hatte der zu ermittelnde Verkehrswert in-
sofern keinen Bestand und ware diesbezlglich zu modifi-
zieren.
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2.3 Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

Bauplanungsrecht:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

Lasten und Beschrankungen:

(Abteilung Il des Grundbuchs)

Hypotheken, Grund- und

Rentenschulden:
(Abteilung Il des Grundbuchs)

Flachennutzungsplan:

Der vordere Bereich des Bewertungsgrundstticks ist im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt KdIn als Wohnbauflache (W),
der rickwartige Bereich als gemischte Bauflache (M) dar-
gestellt*.

Bebauungsplan:

Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks trifft der seit
dem 15.06.2016 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
67480/03 1. And. im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
¢ allgemeines Wohngebiet (WA)

| Vollgeschoss (Héchstmal})

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,4

offene Bauweise

Uberbaubare Grundstlicksflache (Baugrenzen)

Gemal Auszug aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht
der Stadt Koln vom 20.11.2025 ist das Bewertungsgrund-
stuck in kein Umlegungsverfahren einbezogen.

Der Sachverstandige hat am 30.09.2025 bei der Stadt Kéln
eine Bauakteneinsicht beantragt. Mit E-Mail vom
29.10.2025 teilt die Stadt KdIn folgendes mit:
»[...] Leider kbnnen wir Ihnen keine Akteneinsicht ermégli-
chen, da uns hierzu keine Akte vorliegt [...]*

Nach den vorliegenden Informationen handelt es sich bei
dem Bewertungsobjekt (sowie den angrenzenden Hausern
auf der Sudseite der Seekabelstral’e) um die historischen
Werkswohnungen der Clouth-Werke. Fur die Wertermitt-
lung wird angenommen, dass die baulichen Anlagen den
geltenden Vorschriften entsprechend errichtet wurden und
somit baurechtlich zuldssig sind bzw. Bestandsschutz ge-
nielken. Hierbei handelt es sich jedoch ausdricklich um eine
Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine
bauordnungsrechtliche Aussage.

Gemal dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Ab-
teilung Il folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2:

»Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Koin,
92 K 92/25). Eingetragen am 21.08.2025.“

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt.

4 Quelle: www.stadt-koeln.de, Recherche am 15.12.2025
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Wohnungs- /Mietbindungen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

beitragsrechtlicher Zustand:

Entwicklungszustand:
(Grundstiicksqualitat)

Auf Anfrage teilt die Stadt Koln mit Schreiben vom
02.10.2025 folgendes mit:

»[...] das o.a. Objekt/die 0. g. Wohnung unterliegt nach mei-
nen Feststellungen nicht den Bestimmungen des Gesetzes
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
NRW (WFNG NRW).*

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel be-
gunstigende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbezlglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Auf Anfrage teilt die Stadt Koln mit Schreiben vom
01.12.2025 folgendes mit:

»[...] im Baulastenverzeichnis der Stadt KéIn sind zu Lasten
der/des oben angegebenen Grundstlicke/s keine Baulas-
ten eingetragen. Auf den unmittelbaren Nachbargrundsti-
cken 419/9, 900, 1696 und 1804 sind keine beglinstigen-
den Baulasten eingetragen. Ansonsten sind beglinsti-
gende Baulasten nicht feststellbar.“

Auf Anfrage teilt die Stadt Koln mit Schreiben vom
02.10.2025 folgendes mit:

»1.-.] ich bedanke mich fiir Inre Anfrage und teile Ihnen mit,
dass das o. g. Objekt nicht in der Denkmalliste der Stadt
Kéin eingetragen ist. Eine Eintragung in die Denkmalliste ist
zur Zeit nicht beabsichtigt, bzw. liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine ausreichenden Griinde fiir eine Unter-
schutzstellung vor. Auskiinfte bzgl. Bodendenkmélern er-
teilt die Archéologische Bodendenkmalpflege, Roncallip-
latz 4 und Cécilienstr. 46 in 50667 Kéin [...]*

Auf Anfrage teilt die Stadt Kéln mit Beitragsbescheinigung
vom 10.10.2025 folgendes mit:

».-.] das o. g. Grundstiick wird von einer offentlichen Er-
schlieBungsanlage erschlossen. Ein ErschlieBungsbeitrag
wird fiir das Grundstiick an der ErschlieBungsanlage See-
kabelstral3e nicht mehr erhoben. Diese Bescheinigung be-
zieht sich nur auf die Regelungen der §§ 127-135 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBL, | S. 3634). Fiir das
0. g. Grundstiick ist ein StralBenbaubeitrag nach § 8 Kom-
munalabgabengesetz (KAG NRW) in der alten Fassung
zurzeit nicht zu entrichten. Fiir strallenbauliche Mal3nah-
men, deren Durchfiihrung ab dem 01.01.2024 beschlossen
wird, kbnnen StraBenbaubeitrége geméal3 § 8 Absatz 1 Satz
3 KAG NRW in der aktuellen Fassung nicht mehr erhoben
werden.”

Das Bewertungsgrundstuck ist dem Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Az.: 92 K 92/25

Seekabelstralle 20, 50733 Koln Seite 10 von 51



Dipl.-Ing. Architekt Thomas Eu - Sachverstandigenbiro fiir Immobilienbewertung

Nutzung und Vermietungssituation: Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Zweifamilienhaus
bebaut. Zum Wertermittlungsstichtag sind beide Wohnein-
heiten vermietet. Beide Mietverhaltnisse umfassen das Mit-
benutzungsrecht an den gemeinschaftlichen Einrichtungen
(Waschkiiche, Gemeinschaftsgarten und Hof).

Das Mietverhaltnis fur die Wohnung im Erdgeschoss hat am
01.11.2022 begonnen. Bezuglich Mietzeit und Miethdhe
wurde folgendes vereinbart:

»1---] Das Mietverhéltnis lauft auf unbestimmte Zeit und kann
nur durch die Mieterin selbst gemél3 § 573 ¢ Abs. 1 BGB
spétestes am dritten Werktag eines Kalendermonats zum
Ablauf des liberndchsten Monats ordentlich gekiindigt wer-
den. Die Kiindigungsfrist fur die Mieterin verléngert sich
nach 3 und 5 Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums
um jeweils drei Monate [...] Die Vermieter kbnnen den Miet-
vertrag nicht unbegriindet aufheben, da der Mietvertrag Be-
standteil des notariellen Kaufvertrages ist. Hiervon ausge-
nommen sind Vertragsbruch durch die Mieterin oder be-
griindete Félle, die eine aulRerordentliche Notwendigkeit ei-
ner Kiindigung durch die Vermieter rechtfertigt [...] Die mo-
natliche Miete ohne Betriebskosten (die ,Grundmiete”) be-
trdgt 800,00 € [...] Die Vertragsparteien vereinbaren, dass
die Grundmiete wédhrend der gesamten Dauer des Mietver-
héltnisses nicht erhéht wird [...].

Das Mietverhaltnis fur die Wohnung im Dachgeschoss hat
am 01.11.2023 begonnen. Bezuglich Mietzeit und Miethéhe
wurde folgendes vereinbart:

»1...] Das Mietverhdltnis lauft auf unbestimmte Zeit und kann
nur durch die Mieter selbst gemal3 § 573 ¢ Abs. 1 BGB spé-
testes am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ab-
lauf des liberndchsten Monats ordentlich gekiindigt werden.
Die Kiindigungsfrist fiir die Mieter verldngert sich nach 3
und 5 Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um je-
weils drei Monate [...] Der Vermieter kann den Mietvertrag
nicht unbegriindet aufheben, da der Mietvertrag Bestandteil
des notariellen Kaufvertrages ist. Hiervon ausgenommen
sind Vertragsbruch durch die Mieter oder begriindete Félle,
die eine aullerordentliche Notwendigkeit einer Kiindigung
durch den Vermieter rechtfertigt [...] Die monatliche Miete
ohne Betriebskosten (die ,Grundmiete®) betrdgt 1.350,00 €
ftir einen Zeitraum von 6 Monaten und reduziert sich dann
ab dem darauf folgenden Monat auf 800,00 € [...] Die Ver-
tragsparteien vereinbaren, dass die Grundmiete wéhrend
der gesamten Dauer des Mietverhéltnisses nicht erhéht
wird [...].

Es wird davon ausgegangen, dass im vorliegenden Fall
(Zwangsversteigerung zur Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft) das Sonderkindigungsrecht gemanR § 57a ZVG
keine Anwendung findet (vgl. § 180 Abs. 1 in Verbindung
mit § 183 ZVG) und die vertraglichen Kindigungsaus-
schlliisse sowie die Ubrigen Vereinbarungen der Mietver-
trage auch fir den Ersteher bindend sind. Die abschlie-
Rende rechtliche Bewertung bleibt jedoch einem Fachjuris-
ten vorbehalten.
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2.4 Baubeschreibung

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
freistehend,;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: unbekannt, vermutlich 1950er Jahre

Modernisierungen: Gemal Erhebung im Rahmen des Ortstermins wurden im
Wesentlichen (Uberwiegend vermutlich Mitte der 1990er
Jahre) folgende Modernisierungsmaflinahmen durchge-
fuhrt:

e Erneuerung der Dacheindeckung (inkl. Verbesserung
der Warmedammung)

e Modernisierung der Fenster und der Hauseingangstur

¢ tlw. Modernisierung der Leitungssysteme (Verbesserung
der Elektroinstallation)

e Modernisierung der Heizungsanlage

o tlw. Modernisierung der Bader und des Innenausbaus

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Energetische Untersu-
chungen wurden durch den Sachverstandigen nicht durch-
gefuhrt.

Barrierefreiheit: ublich (nicht barrierefrei)

Aullenansicht/Fassade: Ziegel-Sichtmauerwerk

Raumaufteilung: Kellergeschoss:

(vgl. Anlage 5) Heizungsraum, Waschkiiche, 3 Kellerraume, Kellerflur

Wohnung Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad/WC, Balkon

Wohnung Dachgeschoss:
3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad/WC

Spitzboden:
nicht ausgebaut (Speicher, zuganglich Uber Klappleiter)

Grundrissgestaltung: Uberwiegend zweckmalRig bzw. flr das Baujahr zeittypisch,
tlw. kleine Raumgrofien (Badezimmertlren nicht vollstandig
offenbar) und insgesamt geringe Gesamtwohnflache fir ein
Zweifamilienhaus, kein unmittelbarer Zugang von den Woh-
nungen zum Garten
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Brutto-Grundflache:

Wohnflache:

Gebaudekonstruktion:

rd. 280 m? (10,65 m x 8,75 m x 3)

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
(NHK 2010) beziehen sich auf die Brutto-Grundflache (in
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02). Die Brutto-Grundfla-
che ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaude-
art markttblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks. Die Berechnung der Brutto-Grundfla-
che wurde in einer fir die Wertermittlung ausreichenden
Genauigkeit auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeich-
nungen durchgefuhrt.

Wohnung Erdgeschoss:

Zimmer 1: 16,2 m?
Zimmer 2: 15,7 m?
Zimmer 3: 12,8 m?
Klche: 13,2 m?
Diele: 5,3 m2
Bad/WC: 3,9 m?
Balkon (zu Y2): 1,4 m?
Summe: 68,5 m?

Wohnung Dachgeschoss:

Zimmer 1: 16,0 m?
Zimmer 2: 15,5 m?
Zimmer 3: 13,0 m?
Klche: 10,5 m?
Diele: 5,2 m?
Bad/WC: 3,8 m?
Summe: 64,0 m?

Die vorliegende Wohnflachenberechnung vom 24.11.1989
wurde auf Plausibilitat Gberprift, tlw. korrigiert/modifiziert
und in die Wertermittlung ibernommen. Ein ortliches Auf-
maf wurde nicht durchgeflihrt. Die Grundflache des Bal-
kons (Wohnung Erdgeschoss) wurde zu einem Viertel (Re-
gelanrechnung gemal Wohnflachenverordnung (WoFIV))
auf die Wohnflache angerechnet.

Konstruktionsart: Massivbau

Kellerwande: Beton/Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Kellerdecke: Stahlbeton, Uberwiegend mit Dammung
Geschosstreppe: Holzkonstruktion

Kellertreppe: Beton

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Eindeckung
aus Betondachsteinen, Dachflachen gedammt, Dachrin-
nen und Regenfallrohre aus Zinkblech

e besondere Bauteile: Kelleraulentreppe, Hausein-
gangstreppe, 2 grol3e Dachgauben, Uberdachter Balkon
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Ausstattungsmerkmale:

bauliche Aufdenanlagen und
sonstige Anlagen:

baulicher Zustand,
Allgemeinbeurteilung:

FulRboéden: Uberwiegend Laminat, tlw. Teppich, tlw. Flie-
sen, tlw. Kork, tlw. Kunststoff/PVC

Wande: Uberwiegend Putz/Tapete mit Anstrich, Bader
tiw. gefliest

Decken: uUberwiegend Putz/Tapete mit Anstrich, tiw.
Holzverkleidung

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung aus 1996, im Erdgeschoss mit Rollladen, Dachfla-
chenfenster im Spitzboden ca. 2021 erneuert
Innenttren: Holztlren, Holzzargen

Hauseingangstir: Aluminium-Rahmentir mit Isolierver-
glasung

Bad EG: Wanne, Waschbecken, Stand-WC (mit Aufputz-
Spulkasten); einfache bis mittlere Ausstattung (liberwie-
gend vermutlich aus den 1970er Jahren)

Bad DG: Wanne, Waschbecken, Stand-WC (mit Auf-
putz-Spullkasten); einfache bis mittlere Ausstattung
(Gberwiegend vermutlich aus den 1990er Jahren)
Elektroinstallation: Uberwiegend durchschnittliche Aus-
stattung

Warmeerzeugung: Gasetagenheizung, 2 Gasthermen
im Kellergeschoss (1 x Baujahr vermutlich ca. 1996, 1 x
Baujahr vermutlich 2018)

Warmeverteilung: Uberwiegend Uber Flachheizkdrper,
Heizungsleitungen tlw. auf Putz verlegt (Sockelleistenka-
nal im Bereich der Dachgeschosswohnung)
Warmwasserversorgung: dezentral Gber Durchlauferhit-
zer (Elektro und Gas)

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmm-
liche Fensterliftung)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausan-
schluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung etc.

Im Wesentlichen (und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit)
wurden bei der Ortsbesichtigung folgende Bauscha-
den/Baumangel erkannt:

Feuchtigkeitserscheinungen insbesondere im Bereich
der KellerauRenwande

tlw. Anstrichablosungen im Bereich der Dachgauben
(Setzungs-)Riss bzw. offene Fuge im Bereich des Mau-
erwerksanschlusses zwischen Wohnhaus und Bal-
konanbau

Das in den 1950er Jahren errichtete Zweifamilienhaus
wurde in einigen Bereichen modernisiert. Der bauliche Zu-
stand wird als (noch) normal beurteilt. In Teilbereichen be-
steht ein Instandhaltungsstau.
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3 Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Die Wertermittlung wird nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vom 14.07.2021 durchgefuhrt. Gemafl § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung der sons-
tigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwen-
den, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor vorliegt. Die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine ausreichende Anzahl zum
Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise und auch kein geeigneter Vergleichsfaktor verfligbar
ist.

Sachwertverfahren

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung be-
stimmt sind (insbesondere Ein- und Zweifamilienhauser). Dies trifft fir die hier zu bewertende Objek-
tart zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt anzusehen. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im
vorliegenden Fall auch moglich, weil die flr eine marktkonforme Sachwertwertermittlung erforderli-
chen Daten (insbesondere Sachwertfaktoren) fur die hier zu bewertende Objektart zur Verfigung
stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere dann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertra-
gen bzw. Renditen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies trifft fir die hier zu bewertende
Objektart nicht zu, deshalb handelt es sich um kein typisches Ertragswertobjekt. Im vorliegenden
Einzelfall ist jedoch zu beachten, dass das Objekt aus rechtlichen Grinden (vertragliche Kiindigungs-
ausschlisse, vgl. 2.3 - Nutzung und Vermietungssituation) vermutlich fur langere Zeit nicht fr Eigen-
nutzungszwecke zur Verfugung steht. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert
sich deshalb auch an den in die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist im vorliegenden Fall zudem auch méglich, weil die fir eine marktkonforme
Ertragswertermittlung erforderlichen Daten (insbesondere Liegenschaftszinssatze) flr die hier zu be-
wertende Objektart zur Verfigung stehen. Das Ertragswertverfahren wird zur Ergebnisstutzung her-
angezogen.
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3.2 Bodenwertermittlung
3.2.1 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Au3enanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV). Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlung des Boden-
werts zu bericksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 40 Abs. 5
ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese neben oder anstelle von Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den drtlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes
gegliedert und nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Erschlielfungssituation sowie des bei-
tragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend be-
stimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick beziehungsweise von
dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke be-
ziehungsweise vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).
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3.2.2 Bodenwertermittlung auf der Basis eines Bodenrichtwerts

Der Bodenrichtwert wurde Uber das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen erkundet (www.bo-
ris.nrw.de).

Fir die Bodenrichtwertzone, in der das Bewertungsobjekt liegt, ist sowohl ein Bodenrichtwert fur den
individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausbebauung) als auch fir den Mietgeschoss-
wohnungsbau veréffentlicht. Im vorliegenden Fall wird unter Bertcksichtigung der Nutzung als Zwei-
familienhausgrundstick der Bodenrichtwert flr den individuellen Wohnungsbau herangezogen.

Dieser zonale Bodenrichtwert (Bodenrichtwertnummer 501023) betragt 1.090 €/m? zum Stichtag
01.01.2025 und ist mit folgenden Merkmalen beschrieben:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl: Il

Flache: 100 m?

Bemerkung: Bahnwarterweg 40-48

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da nach Einschatzung des Sachverstandigen keine wesentlichen Boden-
preisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

Die (Mikro-)Lage des Bewertungsgrundsticks mit dem Umspannwerk auf dem unmittelbar stdlich
angrenzenden Nachbargrundstiick wird im Vergleich zur Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks als
etwas schlechter beurteilt. Allgemeine Anpassungsfaktoren zur Qualifizierung und Quantifizierung
von derartigen Lageunterschieden sind nicht bestimmbar. Der diesbezlgliche Abschlag wird pau-
schal rd. 5 % geschatzt (Anpassungsfaktor 0,95).

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die Grundsticksfla-
che des Bewertungsgrundstlcks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss im Grund-
stucksmarktbericht verdffentlichten Grundsticksgroflen-Umrechnungskoeffizienten. Der Umrech-
nungskoeffizient flir das Bewertungsgrundstlick (Flache 466 m?) betragt demnach rd. 109 und fiir das
Bodenrichtwertgrundsttick (Flache 100 m?) 156. Auf dieser Grundlage ergibt sich ein Anpassungsfak-
tor von 109/ 156 =rd. 0,70.

Ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstick hinreichend dem Bodenrichtwertgrundstick. Wei-
tere Anpassungen werden fur nicht erforderlich erachtet. Auf dieser Grundlage ergibt sich der Boden-
wert wie folgt:

Bodenrichtwert = 1.090 €/m?
Anpassung Lage X 0,95
Anpassung Grundsttcksflache X 0,70
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 725 €/m?
Flache X 466 m?
Bodenwert = 337.850 €

rd. 338.000 €
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3.3 Sachwertermittilung
3.3.1 Verfahrensbeschreibung
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben.

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV). Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ist
auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale, wie zum Beispiel Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswert-
minderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fur die Gebaude in der Regel auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist eine Marktanpassung mittels objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor er-
forderlich. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grund-
stucksmarkt fuhrt im Ergebnis zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert (vgl. § 35 Abs. 3 Im-
moWertV).

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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3.3.2 Erlauterungen zu den Ansétzen in der Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Die Kostenkennwerte der Normalherstel-
lungskosten 2010 sind in der Anlage 4 der ImmoWertV tabelliert und in Euro/m? Brutto-Grundflache
(€/m? BGF) angegeben. In den Kostenkennwerten sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baune-
benkosten eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Die Normalherstellungskosten 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen ver-
schiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage sei-
ner Standardmerkmale (z. B. Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfuhrung, energeti-
sche Eigenschaften) zu qualifizieren. Spezielle Merkmale des Wertermittlungsobjekts (z. B. hinsicht-
lich der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind ggf. durch sachgeméaRe Zu- oder Ab-
schlage zu berticksichtigen.

Auf dieser Grundlage werden die Normalherstellungskosten im Basisjahr (2010) mit rd. 812 €/m? BGF
ermittelt (vgl. Anlage 6).

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Von den (Normal-)Herstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden an dieser Stelle die besonderen Bauteile mit einem Herstellungskosten-
zuschlag von rd. 35.000 € in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die Umrechnung der Normalherstellungskosten 2010 auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem fur den Wertermittlungsstichtag aktuellen Baupreis-
index (BPI) und dem Baupreisindex im Basisjahr der Normalherstellungskosten (unter Zugrundele-
gung der vom Statistischen Bundesamtes verdéffentlichten Baupreisindizes mit dem Basisjahr 2021 =
100).

Auf dieser Grundlage wird der Anpassungsfaktor zur Umrechnung der Normalherstellungskosten
2010 auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag mit (134,3 BPI im 3. Quartal 2025 / 70,8 BPI i
Jsahr 2010 =) rd. 1,897 bestimmt und angesetzt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticks-
markt.

Im vorliegenden Fall wird der Regionalfaktor modellkonform mit 1,0 in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
ten zugrunde liegenden Modell.

Auf dieser Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer modellkonform (vgl. Anlage 1 zur ImmoWertV)
fur das zu bewertende Zweifamilienhaus mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Az.: 92 K 92/25 Seekabelstralle 20, 50733 Koln Seite 19 von 51



Dipl.-Ing. Architekt Thomas Eu - Sachverstandigenbiro fiir Immobilienbewertung

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Berlck-
sichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten sind beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Ver-
langerung der Restnutzungsdauer fihren kénnen.

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen erfolgt auf der
Grundlage des in der Anlage 2 zur ImmoWertV beschriebenen Modells. Die Modernisierungspunkt-
zahl kann danach durch Punktevergabe flir einzelne Modernisierungselemente oder durch sachver-
standige Einschatzung des Modernisierungsgrads ermittelt werden. Im vorliegenden Fall werden auf
der Basis einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrads ("mittel") ca. 8 Moderni-
sierungspunkte angehalten.

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der baulichen An-
lage auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und des Alters der
baulichen Anlage (2025 - 1955 = 70 Jahre) nach einer Formel, deren Ergebnis in der nachfolgenden
(auszugsweise dargestellten) Tabelle veranschaulicht wird:

Modernisierungspunkte
Gebaudealter <1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13Punkte | =18 Punkte
[Jahre] modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre]
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56

Auf dieser Grundlage ergibt sich im vorliegenden Fall die Restnutzungsdauer mit 34 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung wird nach dem linearen Abschreibungsmodell im Verhaltnis der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

AuBenanlagen

Die AuRRenanlagen umfassen die baulichen AuRenanlagen und die sonstigen Anlagen. Zu den bauli-
chen Auflenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenan-
lagen. Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auflienanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 Im-
moWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Im vorliegenden Fall wird der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen pauschal mit rd. 13.000 € ge-
schatzt. Dieser Ansatz entspricht rd. 6 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen und liegt
damit im Ublichen Bereich.
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Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts zum vorlaufi-
gen Sachwert an (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen
des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Im Rahmen der Sachwertwertermittlung ist der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor zu verwenden (vgl. § 39 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass
das Sachwertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Auswertungen des Gut-
achterausschusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Kéln bestimmt. Der Gutachterausschuss hat
fur Ein- /Zweifamilienhduser im linksrheinischen Stadtgebiet folgende Sachwertfaktoren ermittelt (vgl.
Grundstiicksmarktbericht 2025, S. 61):

vorlaufiger Sachwert freistehende Ein- und Doppelhaushalften, Reihenmittelhauser
Zweifamilienhauser Reihenendhauser
500.000 € 0,98 1,05 1,24
550.000 € 0,96 1,03 1,19
600.000 € 0,94 1,02 1,15
650.000 € 0,93 1,00 1,11

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus, das jedoch hin-
sichtlich der GroRe (Grundsticksflache und Wohnflache) eher einer Doppelhaushalfte bzw. einem
Reihenendhaus entspricht. In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass der Bodenwertan-
teil mit etwa 60 % des vorlaufigen Sachwerts relativ gering ist. Der Sachverstandige halt auf dieser
Grundlage in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert (rd. 563.000 €) als Ausgangswert zunachst
einen Sachwertfaktor von rd. 1,03 fiir angemessen.

Der Gutachterausschuss hat zudem eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom Bodenwertniveau
festgestellt. Die tabellierten Sachwertfaktoren gelten ohne weitere Anpassung zunachst fiir ein Bo-
denwertniveau von 700 €/m? (bezogen auf ein 350 m? grofRes Normgrundstlick). Fur die Anpassung
an das Bodenwertniveau hat der Gutachterausschuss folgende Korrekturwerte veroffentlicht:

Bodenwertniveau Anpassung des Sachwertfaktors
600 €/m? - 0,02
700 €/m? + 0,00
800 €/m? +0,02
1.000 €/m? + 0,06

Angepasst an das Bodenwertniveau des Bewertungsobjekts (rd. 783 €/m? bezogen auf ein 350 m?
groRes Normgrundstick) ergibt sich auf dieser Grundlage ein Sachwertfaktor von (1,03 + 0,02 =)
1,05. Dieser Sachwertfaktor wird auch im vorliegenden Bewertungsfall fir angemessen erachtet.

marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind bei der Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Sachwerts durch den Sachwertfaktor ausreichend berticksichtigt. Eine zusatzli-
che Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht erforderlich.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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 Modellansatzen abweichen (vgl. § 8 Abs. 3 Im-
moWertV). Diese koénnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei
Baumangeln und Bauschaden. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrens-
werte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

A) Wertminderung wegen Bauschaden/Baumangein

Die Wertminderung wegen Bauschaden und Baumangeln (vgl. 2.4 - baulicher Zustand, Allgemeinbe-
urteilung) wird pauschal mit rd. 12.000 € geschatzt. Dieser marktibliche Abschlag entspricht rd. 2 %
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts. Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertminderung
nicht den tatsachlichen Kosten entspricht. Die Hohe der Wertminderung wurde unter Berucksichti-
gung der marktiblichen Akzeptanz (im Hinblick auf die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag) und in Korrelation zu den getroffenen Wertermittlungsan-
satzen geschatzt.

B1) Mietvertragssituation - besondere Ertragsverhaltnisse (Mietabweichung)

Die Mietvertragsparteien haben vereinbart, dass die Grundmiete wahrend der gesamten Dauer der
Mietverhaltnisse nicht erhéht wird (vgl. 2.3 - Nutzung und Vermietungssituation). Der Einfluss der
(kiinftigen) Mietabweichungen wird an dieser Stelle auf der Grundlage des wirtschaftlichen Nachteils
als Barwert der Mindermieten mit insgesamt rd. 12.900 € bestimmt und angesetzt (vgl. Anlage 9).
Unter Bertcksichtigung von entsprechenden Unwagbarkeiten wurde dabei der Kapitalisierungszeit-
raum auf 10 Jahre begrenzt/gekappt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Schatzung des
Zeitraums, Uber den die Minderertrage erwartet werden kdnnen, stets ein mit Unsicherheiten behaf-
teter prognostischer Ausblick in die Zukunft ist.

B2) Mietvertragssituation - Vermietungs- /Marktanpassungsabschlag

Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke werden vorrangig eigengenutzt bzw. zum Zwecke der Eigen-
nutzung erworben und deshalb auch als ,Eigennutzungsobjekte“ bezeichnet. Fir diese Objekte wer-
den deshalb grundsatzlich hohere Kaufpreise erzielt, wenn sie leer stehen bzw. vom Eigentimer
selbst genutzt und beim Verkauf unmittelbar gerdumt und somit vom Kaufer sofort eigengenutzt wer-
den konnen. Ist das Haus vermietet, stellt dies eine Belastung der Immobilie dar. Wegen der gerin-
geren Nachfrage nach derart belasteten Objekten reagiert der Markt darauf tUblicherweise mit Wertab-
schlagen. Im vorliegenden (Sonder-)Fall ist in diesem Zusammenhang zu beachten, dass das Objekt
aus rechtlichen Griinden (vertragliche Kiindigungsausschlisse, vgl. 2.3 - Nutzung und Vermietungs-
situation) vermutlich fur langere Zeit nicht fur Eigennutzungszwecke zur Verfugung steht. Die Situa-
tion ahnelt diesbezuglich einem mit einem Wohnungsrecht belasteten Objekt (das ebenfalls fur einen
langeren Zeitraum der Eigennutzung entzogen ist). Auch bei einem Wohnungsrecht ist zur Bertck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse eine (zusatzliche) Marktanpassung erforderlich (vgl.
§ 47 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV). Diese Marktanpassung bertcksichtigt die durch ein Wohnungs-
recht gegebenen Beeintrachtigungen und Risiken, die Uber die rein wirtschaftlichen Nachteile hinaus-
gehen. Der Kauferkreis ist auch bei einer Belastung durch ein Wohnungsrecht entsprechend einge-
schrankt. Der Grundstlicksmarkt reagiert hinsichtlich der gegebenen Beeintrachtigungen und Risiken
mit einem Abschlag. Dieser marktubliche Abschlag kann nicht genau berechnet werden. In einem
Fachbeitrag in der Zeitschrift immobilien & bewerten wird ein Vermietungsabschlag von 15 % bis
20 % empfohlen, sofern ein Ublicherweise eigengenutztes Objekt aus rechtlichen Griinden fiir langere
Zeit nicht fir Eigennutzungszwecke zur Verfligung steht®. Im vorliegenden Fall halt der Sachverstan-
dige auf dieser Grundlage unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag einen Wertabschlag von rd. 90.000 € (entsprechend rd. 15 %
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts) flir angemessen.

5 vgl. immobilien & bewerten 2/2023 - Jochem Kierig und Sabrina Buchholz: ,Vermietungsabschlag nachvollziehbar ermitteln*.
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Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

Wertbeeinflussung

A) Bauschaden/Baumangel -12.000 €
B1) Mietvertragssituation - besondere Ertragsverhéltnisse (Mietabweichung) -12.900 €
B2) Mietvertragssituation - Vermietungs- /Marktanpassungsabschlag -90.000 €
Summe -114.900 €
3.3.3 Sachwertberechnung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 812 €/m? BGF
Bezugseinheit (Brutto-Grundflache) x 280 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Basisjahr 2010) + 35.000 €
Herstellungskosten im Basisjahr 2010 = 262.360 €
Umrechnung mit Baupreisindex X 1,897
Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag = 497.697 €
Regionalfaktor x 1,00
Alterswertminderungsfaktor (RND / GND) X 0,4250
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 0€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 211.521 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen + 13.000 €
Bodenwert + 338.000 €
vorlaufiger Sachwert = 562.521 €
Sachwertfaktor x 1,05
marktubliche Zu- oder Abschlage * 0€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 590.647 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 114.900 €
Sachwert = 475.747 €
rd. 476.000 €
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3.4 Ertragswertermittiung
3.4.1 Verfahrensbeschreibung
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage er-
mittelt. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den Ertragswert des
Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Roh-
ertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (beziehungsweise des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapi-
talisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes
Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt. Grund und Boden gilt grundsatzlich als un-
verganglich (beziehungsweise unzerstorbar). Dagegen ist die Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des Rein-
ertrags) und dem uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert. Der
Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Dauer der Kapitalisierung
oder Abzinsung entspricht dabei der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der marktange-
passte vorlaufige Ertragswert entspricht geman § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts (vgl. § 27 Absatz 4 ImmoWertV).

Az.: 92 K 92/25 Seekabelstralle 20, 50733 Koln Seite 24 von 51



Dipl.-Ing. Architekt Thomas Eu - Sachverstandigenbiro fiir Immobilienbewertung

3.4.2 Erlauterungen zu den Ansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Marktiblich erzielbare Ertrage sind
die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleich-
baren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche

auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wird aus dem Mietspiegel der Stadt Koln abgeleitet. Im Mietspiegel
der Stadt Koln fir frei finanzierte Wohnungen (Stand April 2025) sind folgende Mieten tabelliert:

Gruppe 36 Wohnungen in Gebauden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden
. einfache Lage mittlere Lage sehr gute Lage
GroRe Ausstattung (€lm?) (€/m?) (€/m?)
50 - 69,9 m? mit Heizung, Bad/WC - 7,60 —10,40 8,50 — 11,30
mit besonderer Ausstattung - 8,80 — 11,80 9,90 — 13,10
70 - 89,9 m? mit Heizung, Bad/WC - 7,40 — 10,00 8,30 - 10,70
mit besonderer Ausstattung - 8,30 -10,70 9,40 - 11,90
Gruppe 4 Wohnungen in Gebauden, die von 1990 bis 2004 bezugsfertig wurden
. einfache Lage mittlere Lage sehr gute Lage
GrolRe Ausstattung (€/m?) (€m?) (€/m?)
50 - 69,9 m? mit Heizung, Bad/WC - 7,70 — 11,30 9,10 - 11,50
mit besonderer Ausstattung - 9,60 — 12,20 10,50 — 13,10
70 -89,9 m? mit Heizung, Bad/WC - 7,70 — 11,20 9,40 - 11,20
mit besonderer Ausstattung - 9,50 - 12,20 9,80 - 12,30

Der Mietspiegel der Stadt KoéIn fur frei finanzierte Wohnungen weist Durchschnittswerte fir das ge-
samte Stadtgebiet aus und differenziert nicht zwischen den einzelnen Stadtteilen. Das unterschiedli-
che Mietpreisniveau in den Kdlner Stadtteilen wird durch folgende Karte” veranschaulicht:

Angebotsmieten
{in Euro je gm)

unter 10.00
10,00 bls 12,45
12.50 bis 14,99
15,00 bis 1749
I 1750 und mehr

keine Angabe

......

........

6 Die Mietwerte von modernisierten Wohnungen orientieren sich an denen der Gruppe 3 (MaRnahmen bis 1990) bzw. an denen der
Gruppe 4 (MalRnahmen nach 1990).

7 Kolner Statistische Nachrichten 7/2025 — Statistisches Jahrbuch Kéin 2024, Karte 309: Die Kélner Stadtteile — Mietpreisangebot 2024,
Quelle: FUB IGES+Immobilien+Umwelt GmbH; Stadt Kéln — Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (eigene Berechnungen)
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Aus dieser Auswertung von Angebotsmieten kann nicht die marktiblich erzielbare Miete abgeleitet
werden. Die Karte veranschaulicht jedoch, dass der Stadtteil Nippes ein tberdurchschnittliches Miet-
preisniveau aufweist.

Auf dieser Grundlage wird die marktublich erzielbare Miete fiur die Wohnung im Erdgeschoss unter
Bertcksichtigung der mietwertbestimmenden Merkmale (Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) zum Wertermittlungsstichtag
mit monatlich 822 € (entsprechend rd. 12,00 €/m?) angesetzt. Die tatsachliche Miete in Hohe von
monatlich 800 € (entsprechend rd. 12,50 €/m?) fir die Dachgeschosswohnung wird als markttblich
beurteilt und in die Wertermittlung dbernommen.

Somit ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag von ((800 € + 822 €) x 12 =) 19.464 €.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen (vgl. § 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten um-
fassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, das heif3t nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden nachfolgend auf der Basis
von Einzelkostenansatzen in Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV bestimmt.

BWK-Anteil Kostenanteil Bezugsgrole Kostenanteil
[% vom RoE] | [€/m2 WF/NF] | [€/Stiick] [Stiick, m?, €] [€/Jahr]

Verwaltungskosten

Wohnen | | | 359,00 | 2] 718

Instandhaltungskosten

Wohnen | | 14,00 | | 132,5| 1.855

Mietausfallwagnis

Wohnen | 2,00% | | | 19.464 389

Summe 2.962

entspricht vom Jahresrohertrag 15,22%

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV).
Sie werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt. Im Rahmen der Ertragswerter-
mittlung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vgl. § 33 Im-
moWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert.
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Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen
des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Kdln bestimmt. Der Gutachteraus-
schuss hat fur vermietete Ein- und Zweifamilienhauser einen durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von 1,7 % abgeleitet (vgl. Grundstucksmarktbericht 2025, S. 65):

Objektart Liegen- Anzahl 1] 1] ] 0] 4]
schafts- der WF/NF | Kaufpreis Miete BWK RND
zinssatz | Kauffalle

[%] [m?] [€/m?] [€/m?] [%] [Jahre]

Ein- u. Zweifamilien- 1,7 14 140 5.254 12,1 14,5 38

hausgrundstiicke

Standardabweichung +0,5 + 40 +2.070 +28 +32 +18

Unter Berucksichtigung der wesentlichsten Einflussfaktoren (z. B. Lage, Restnutzungsdauer, Objekt-
grolle, Objektart, allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstich-
tag) halt der Sachverstandige im vorliegenden Fall auf dieser Grundlage einen objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatz von rd. 2,0 % fur angemessen.

Gesamt- /Restnutzungsdauer
Siehe hierzu die Erlauterungen im Rahmen der Sachwertermittiung.

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich gemag § 34 Im-
moWertV auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes im vorliegenden Fall mit 24,499.

abgezinster Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertra-
gen zugeordnet wird, mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz Uber die Restnut-
zungsdauer abgezinst (diskontiert). Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt
sich gemaR § 34 ImmoWertV in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 0,51. Auf dieser Grundlage ergibt sich
der abgezinste Bodenwert wie folgt:

Bodenwert = 338.000 €
Abzinsungsfaktor X 0,510
abgezinster Bodenwert = 172.380 €

marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts ausreichend berlcksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher
nicht erforderlich.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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 Modellansatzen abweichen (vgl. § 8 Abs. 3 Im-
moWertV). Diese koénnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei
Baumangeln und Bauschaden. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrens-
werte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

A) Wertminderung wegen Bauschaden/Baumangeln
Siehe hierzu die Erlauterungen im Rahmen der Sachwertermittiung.

B1) Mietvertragssituation - besondere Ertragsverhéaltnisse (Mietabweichung)
Siehe hierzu die Erlauterungen im Rahmen der Sachwertermittiung.

B2) Mietvertragssituation - Vermietungs- /Marktanpassungsabschlag

Siehe hierzu zunachst die Erlauterungen im Rahmen der Sachwertermittlung. Da sich der vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt KoIn abgeleitete Liegenschaftszinssatz fur Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke explizit auf vermietete Objekte bezieht (und somit die Mietsituation
zumindest teilweise bereits im marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts bertcksichtigt ist) halt der
Sachverstandige im Rahmen des Ertragswertverfahrens an dieser Stelle eine geringere Wertminde-
rung von rd. 60.000 € fir angemessen. Dieser marktubliche Abschlag entspricht rd. 10 % des markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswerts.

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertbeeinflussung
A) Bauschaden/Baumangel -12.000 €
B1) Mietvertragssituation - besondere Ertragsverhaltnisse (Mietabweichung) -12.900 €
B2) Mietvertragssituation - Vermietungs- /Marktanpassungsabschlag -60.000 €
Summe -84.900 €

3.4.3 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag = 19.464 €
Bewirtschaftungskosten - 2.962 €
jahrlicher Reinertrag = 16.502 €
Kapitalisierungsfaktor X 24,499
Barwert des Reinertrags = 404.282 €
abgezinster Bodenwert + 172.380 €
vorlaufiger Ertragswert = 576.662 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 576.662 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 84.900 €
Ertragswert = 491.762 €

rd. 492.000 €
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb Ublicherweise vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Im vorliegenden Einzelfall ist jedoch zu beach-
ten, dass das Objekt aus rechtlichen Grinden vermutlich fir langere Zeit nicht fir Eigennutzungs-
zwecke zur Verfugung steht. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich des-
halb auch an den in die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Die zur marktkonformen Wer-
termittlung erforderlichen Daten standen sowohl flir das Sachwertverfahren als auch fiir das Ertrags-
wertverfahren in mittlerer Qualitat zur Verfugung.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 476.000 € ermittelt. Der zur Stitzung ermit-
telte Ertragswert betragt rd. 492.000 €. Der Ertragswert weicht damit um rd. 3 % vom Sachwert ab
und bestatigt diesen.

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in 50733 Kdln, Seekabel-
stralle 20 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 auf der Grundlage des ermittelten Sachwerts
mit rd.

480.000 €

in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der geschatzte Verkehrswert entspricht dem rd. 24,7-fachen des Jahresrohertrags bzw. rd. 3.623 €
pro Quadratmeter Wohnflache. Ohne Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale entspricht der Wert dem rd. 30,6-fachen des Jahresrohertrags bzw. rd. 4.489 € pro
Quadratmeter Wohnflache.

Einzelwerte der Flurstiicke
Die Einzelwerte der beiden Flurstiicke 419/8 und 1695 ergeben sich rechnerisch wie folgt:

Flurstiick 1695:

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (vgl. 3.2.2) = 725 €/m?
Flache Flurstiick 1695 X 116 m?
Einzelwert Flurstiick 1695 = 84.100 €
Flurstick 419/8:

Verkehrswert (s. 0.) = 480.000 €
Einzelwert Flurstick 1695 (s. 0.) - 84.100 €
Einzelwert Flurstiick 419/8 = 395.900 €
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

T T
_'_l'_.'f.L.::* 2

{7

KoIn, den 06.01.2026 Vo N\

| howac

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Eu

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kar-
ten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarte (ohne MaBstab)
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Anlage 2: Auszug aus der Stadtkarte (ohne MaRstab)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne MaRstab)

/

Quelle: Stadt KoIn - Katasteramt
Bearbeitete Ausschnittskopie
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Anlage 4: Fotos

Bild 1: StralRenansicht

Bild 2: StraRenansicht
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Anlage 4: Fotos

Bild 3: Gartenansicht

Bild 4: Gartenansicht
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Anlage 4: Fotos

Bild 5: Blick in den Garten

Bild 6: Hauseingangsbereich, Zuwegung Hauseingang
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Anlage 4:

Fotos

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 7: Treppenhaus Erdgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 8: Bad Erdgeschoss
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Anlage 4:

Fotos

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 9: Bad Erdgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 10: (Wohn-)Zimmer Erdgeschoss

Az.: 92 K 92/25

Seekabelstralle 20, 50733 Koln

Seite 39 von 51



Dipl.-Ing. Architekt Thomas Eu - Sachverstandigenbiro fiir Immobilienbewertung

Anlage 4: Fotos

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 11: (Schlaf-)Zimmer Erdgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 12: Bad Dachgeschoss
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Anlage 4: Fotos

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 13: Bad Dachgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 14: Kiiche Dachgeschoss
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Anlage 4: Fotos

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 15: Zimmer Dachgeschoss

Bild 16: Spitzboden/Speicher
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Anlage 4: Fotos

Bild 17: Gasthermen Kellergeschoss

Bild 18: Feuchtigkeitserscheinungen Kellerwand
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Anlage 4: Fotos

Bild 19: (Setzungs-)Riss/offene Fuge (Mauerwerksanschluss Wohnhaus-Balkonanbau)

Bild 20: Anstrichablésungen Dachgauben-Fenster
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Anlage 4: Fotos

Bild 21: Nachbarbebauung — Seekabelstralie Richtung Westen

Bild 22: Nachbarbebauung — Seekabelstralte Richtung Osten
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Anlage 5: Bauzeichnungen (ohne MafRstab)

In der Internetversion nicht enthalten

Grundriss Kellergeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind mdglich)
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Anlage 5: Bauzeichnungen (ohne MafRstab)

In der Internetversion nicht enthalten

Grundriss Erdgeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind mdglich)
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Anlage 5: Bauzeichnungen (ohne MafRstab)

In der Internetversion nicht enthalten

Grundriss Dachgeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind mdglich)
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Anlage 5: Bauzeichnungen (ohne MafRstab)

In der Internetversion nicht enthalten

Schnitt
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung sind mdglich)
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Anlage 6: Ableitung der NHK 2010

Standardmerkmal - ; Standa3rdstufe i s W:?::zi?s-
Aullenwande 1,0 23%
Dach 0,5 0,5 15%
Fenster und AuRRentliren 1,0 11%
Innenwénde und Tlren 0,5 0,5 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11%
FulRbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6%
Gebaudestandardkennzahl 2,4
Einfamilienhduser - KG, EG, ausgebautes DG (Typ 1.01)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 655 725 835 1005 1260
Anteil am Kostenkennwert 0 406 367 0 0
aufsummierter Kostenkennwert in €/m2 BGF 773
Zuschlag Zweifamilienhaus 1,05
Kostenkennwert in €/m? BGF 812
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Anlage 7:

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen

geschatzter jahrlicher Anstieg der marktiblich erzielbaren Miete: 1,50%
Anstieg der tatsachlichen Miete: 0,00%
gewahlter Abzinsungszinssatz (Liegenschaftszinssatz zzgl. Mietdynamik): 3,50%
Wohnung Erdgeschoss tatsachliche markttibliche Mietdifferenzen
Miete pro Monat | Miete pro Monat
Zeitraum EUR EUR EUR/Zeitraum EUR/Zeitraum EUR gesamt
(abgezinst) (abgezinst)
01.01.2026  bis  31.12.2026 800,00 822,00 -264,00 -264,00 -264,00
01.01.2027  bis  31.12.2027 800,00 834,33 -411,96 -384,57 -648,57
01.01.2028 bis  31.12.2028 800,00 846,84 -562,14 -507,02 -1.155,59
01.01.2029  bis  31.12.2029 800,00 859,55 -714,57 -622,71 -1.778,29
01.01.2030  bis  31.12.2030 800,00 872,44 -869,29 -731,92 -2.510,21
01.01.2031 bis  31.12.2031 800,00 885,53 -1.026,33 -834,92 -3.345,13
01.01.2032  bis  31.12.2032 800,00 898,81 -1.185,72 -931,97 -4.277,10
01.01.2033  bis  31.12.2033 800,00 912,29 -1.347,51 -1.023,31 -5.300,42
01.01.2034  bis  31.12.2034 800,00 925,98 -1.511,72 -1.109,20 -6.409,61
01.01.2035 bis  31.12.2035 800,00 939,87 -1.678,40 -1.189,85 -7.599,46
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -7.599,46
-rd. 7.600,00
Wohnung Dachgeschoss tatsachliche marktibliche Mietdifferenzen
Miete pro Monat | Miete pro Monat
Zeitraum EUR EUR EUR/Zeitraum EUR/Zeitraum EUR gesamt
(abgezinst) (abgezinst)
01.01.2026  bis  31.12.2026 800,00 800,00 0,00 0,00 0,00
01.01.2027  bis  31.12.2027 800,00 812,00 -144,00 -134,43 -134,43
01.01.2028  bis  31.12.2028 800,00 824,18 -290,16 -261,71 -396,13
01.01.2029  bis  31.12.2029 800,00 836,54 -438,51 -382,14 -778,27
01.01.2030  bis  31.12.2030 800,00 849,09 -589,09 -496,00 -1.274,27
01.01.2031 bis  31.12.2031 800,00 861,83 -741,93 -603,56 -1.877,83
01.01.2032  bis  31.12.2032 800,00 874,75 -897,06 -705,08 -2.582,90
01.01.2033  bis  31.12.2033 800,00 887,88 -1.054,51 -800,81 -3.383,71
01.01.2034  bis  31.12.2034 800,00 901,19 -1.214,33 -890,99 -4.274,70
01.01.2035  bis  31.12.2035 800,00 914,71 -1.376,54 -975,86 -5.250,56
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -5.250,56
-rd. 5.300,00

Zusammenstellung
Wohnung Erdgeschoss -7.600 €
Wohnung Dachgeschoss -5.300 €
Gesamtsumme -12.900,00
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