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Von der IHK zu KdIn 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grund-

stUcken.
Mein Zeichen: W00227
Koln, den 20.06.2025

GUTACHTEN

In der Zwangsversteigerungssache
AZ.: 093 K 070/24

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
(im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)

des, mit einem Dreifamilienhaus

bebauten Grundstiicks, Rosrather Stralle 152-154,
51107 Koln, Flur 76, Flurstiick 1808,

zum Stichtag 11.04.2025.

Der Verkehrswert des Grundstlicks wird geschatzt auf

762.000 € (Siebenhundertzweiundsechzigtausend).

Internetversion des Gutachtens.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 44 Seiten. In dieser Internetversion sind aus Griinden des Datenschutzes keine
Anlagen und Grafiken sowie Kartenmaterial vorhanden. Diese kdnnen dem vollstandigen Gutachten im Rahmen einer
Einsichtnahme beim Amtsgericht entnommen werden.
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1 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
PLZ / Ort: 51107 Koéln Bemerkung:
StraRe: Rosrather Strae 152-154
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante Nutzung
Wohngebiet Flachennutzungsplan Wohnnutzung

Gebiet nach § 30 BauGB
Grundstiicksflache rentierlich: 535 gm (siehe 6.1.1) Bodenwert: 375.000 €
Hausnahes Gartenland 263 gm Bodenwert (boG): 27.000 €
Grundstiicksflache gesamt 798 gm

1.1.1 Vorlaufiger Verkehrswert gemaB ImmoWertV § 8 (2) 1
Hauptnutzungen Flache Miete/Pacht/Mo [€] positive boG |negative boG
[m?] ortsublich tatsdchlich €] €]

Wohnen 220 2.812 2.812 Siehe 1.1.2 | Siehe 1.1.2
Aussenstellplatz 1 Einheit 600 0 Siehe 1.1.2 | Siehe 1.1.2
Historisches Baujahr 1927 Restnutzungsdauer 39 Jahre
Bewertungs-Baujahr 1984 Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Liegenschaftszinssatz 32% Barwertfaktor (Vervielfaltiger) 20,54
Jahresrohertrag (RoE) 34.341 € Rohertragsfaktor (Maklerfaktor) 21,42
Bewirtschaftungskosten 4.792 € Bewirtschaftungskosten in % 13,95 %
Jahresreinertrag (ReE) 29.549 € Reinertragsfaktor 24,90
Bodenwert-Anteil am ReE p.a. 12.020 € Bodenwertanteil % v. ReE 41 %
Gebdudeanteil am ReE p.a. 17.529€ Gebdudewertanteil% v. ReE 59 %
Bodenwert 375.000 vorlaufiger® Ertragswert 735.972 €
Bewertungs-Stichtag 11.04.2025 vorlaufiger Verkehrswert 735.000 €

1  Vorlaufig, weil hier die boG, die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale noch unberiicksichtigt sind.
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1.1.2 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale[boG] ge-
maRk ImmoWertV § 8 (3)

Vorlaufiger Verkehrswert 735.000 €
Wert des hausnahen Gartenlands +27.000 €

762.000 €
Verkehrswert 762.000 €
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1.1.3 Erganzende Angaben / Hinweise

Wohnungsbindung:

Zubehor:

Altlasten:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Namen Mieter u. Pachter:

Ortsbesichtigung:

Bauakteneinsicht:

Eine Wohnungsbindung existiert zum Stichtag nicht.

Es ist kein Zubeho6r vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Umwelt- und Verbraucherschutz-
amtesv. 17.12.2024, 573/1-51257-2024, liegen keine Erkenntnisse zu
Altlasten auf dem Grundstiick vor.

Es konnten keine vom Schuldner betriebenen Unternehmen festge-
stellt werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes fiir Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster v. 16.12.2024, 2024-234-31_02818, liegen keine
Baulasten auf dem Grundstiick vor.

Laut Flurkarte ist die Grenzmauer des Grundstlicks zur Otto-Surges-
StralSe auf eine 6ffentlich Flache, den Gehweg, liberbaut.

Zwei der drei vorhandenen Wohneinheiten sind zum Ortstermin ver-
mietet. Die Namen der Mieter werden dem Zwangsversteigerungsge-
richt in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

Die Antragsgegnerin war beim Ortstermin zugegen. Die Antragssteller
haben auf eine Teilnahme beim Ortstermin verzichtet.

Eine Akteneinsicht konnte beim zentralen Aktendepot der Stadt Koln
am 05.02.2025 vorgenommen werden. Die Bestellung der Bauakte er-
folgt am 09.12.2024.
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2

AG
AGVGA
ASKF
ASKZ
AZ
BALT
BauGB
BauNVO
BDSG
BO
boG
B-Plan
BRW
BRW
BRW-RL
Bvs
BW
BWK
BWN
BWn
BWp
BWr
DFH
DG
DHH
EFH
ETW
EW-RL
FNP
GAA
GAR
GFzZ
Gif
GIS
GMB
GND
GRz
HP
IT-NRW
KAG
KFZ
KG

Abkiirzungsverzeichnis

Auftraggeber
Arbeitsgem.d.Vorsitzenden d.GAA
Ausstattungs-Faktor
Ausstattungs-Kennzahl
Aktenzeichen

Baualter

Baugesetzbuch
Bau-Nutzungs-Verordnung
Bundesdatenschutzgesetz
Bewertungsobjekt

besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
Bebauungsplan

Bodenrichtwert

BodenRichtWert
Bodenrichtwert-Richtlinie
Bundesverband der 6buv und qualifizierten SV
Bodenwert

Bewirtschaftungskosten
Bodenwert-Niveau
nutzungsentsprechender Bodenwert
Planungsadédquater Bodenwert
restnutzungsabhangiger Bodenwert
Dreifamilienhaus

Dachgeschoss

Doppelhaushilfte

Einfamilienhaus

Eigentumswohnung
Ertragswert-Richtlinie
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss

Garage

Geschossflachenzahl

Ges.f. immobilienwirtschaftliche Forschung
Geografisches Informationssystem
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl

Hochparterre

Information und Technik, Stat. Landesamt NRW
KommunalAbrechnungsGesetz
Kraftfahrzeug

Kellergeschoss

KP

KV

L

L+F
IBO NW
LG

L-G
LGMB
LZS
MALT
MEA
Median
MFH
MRA
MV
MW
NFL
NHK
NKM
NHN
NO
NRW
NW
oG
Obuv
OoLG
REH
RMH
RND
Stabw.
SO
Sou
STPL
SV

SW
SWF
SW-RL
TG
VKW
VW RL
WertR
WEFL
WOFIV

Kaufpreis

Kaufvertrage

Landwirtschaft

Land- und Forstwirtschaft
Landesbauordnung NRW
Landgericht
Landwirtschaftliches Grinland
LandesGrundstiicksMarktBericht
Liegenschaftszinssatz
modellkonformes Alter
Miteigentumsanteil

mittlerer Wert e. sortierten Liste
Mehrfamilienhaus

Multiple Regressions Analyse
Mietvertrag

arithmetischer Mittelwert
Nutzflache
NormalHerstellungsKosten
NettoKaltMiete

Normal-Null, & Meeresspiegel
Nord-Ost
Nordrhein-Westfalen
Nord-West

Obergeschoss

offentlich bestellt und vereidigt
Oberlandesgericht
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Standardabweichung

Sud-Ost

Souterrain

KFZ-Stellplatz
Sachverstandige(r)

sid-West

Sachwertfaktor
Sachwert-Richtlinie
Tiefgaragen-Stellplatz
Verkehrswert
Vergleichswert-Richtlinie
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

WohnflachenVerordnung
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3 Vorbemerkungen

3.1 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Gegenstand des

Gutachtens: Zu bewerten ist das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstuck.

Adresse des

Bewertungsobjekts: Rosrather StraBe 152-154, 51107 Koln.

Auftraggeber / Amtsgericht Koéln, Reichenspergerplatz 1, 50670 Koln,
Aktenzeichen: Zwangsversteigerungssache AZ.: 093 K 070/24

Auftragsdatum: 18.11.2024.

Auftragsinhalt, Erstellung eines Verkehrswert-Gutachtens gemald § 194 BauGB.
Verwendungszweck:

3.2 Stichtage, Ortsbesichtigungen, Ende der Recherche

Qualitatsstichtag: 11.04.2025 (Tag des Ortstermins).
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wer-
termittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 11.04.2025 (Tag des Ortstermins).
Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen Erfas-
sungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind Veranderungen, die
nach dem Stichtag eintreten oder vorgenommen werden, im Wert
nicht zu berticksichtigen, es sei denn, es handelt sich um kiinftige Ent-
wicklungen, die mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind (§ 2 ImmoWertV).

Ortsbesichtigung: Der Ortstermin fand am 11.04.2025 statt. Es konnten alle Wohnun-
gen, das Kellergeschoss und der AulRenbereich besichtigt werden.

Teilnehmer an den Die Antragsgegnerin, die jeweiligen Mieter sowie der Sachverstan-
Ortsterminen: dige.
Ende der Recherche: 18.06.2025.

Navarini + Partner HombergstraRe 2 50996 Koln Tel 0221/2403581 Fax 0221/2403596
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3.3 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Wertermittlungs-
Grundlagen:

Unterlagen, Gbergeben

durch die Antragsgegnerin:

Eigene Recherchen:

Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Baugesetzbuch (BauGB), Immobilien-
Wertermittlungs-Verordnung (ImmoWertV), Bodenrichtwertrichtli-
nie (BW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Ertragswertrichtlinie (EW-
RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)?, Muster- Anwendungshinweise
zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA), Bau-Nut-
zungs-Verordnung (BauNV), Landesbauordnung NRW (BauO NRW),

einschlagige Literatur.?

- Wohnflachenberechnung des Dienstleisters Value AG im Auftrag
der Sparkasse KéIlnBonn einschl. hiernach erstellter Grundrisse
vom 18.10.2022.

- Mietvertrag zur Wohnung im 1.0G v. 16.05.2024.

- Mietvertrag zur Wohnung im DG v. 01.09.2023.

- Nebenkostenabrechnung fiir den Abrechnungszeitraum
01.11.2023-31.10.2024 v. 14.02.2025.

- Energieausweis v. 29.01.2013.

- Ubersichtskarte, Quelle: www.openstreetmap.de v. 16.06.2025.

- Topographische Karte, Quelle: www.opentopomap.org v.
16.06.2025.

- StralRenkarte, Quelle: www.openstreetmap.de v. 16.06.2025.

- Flurkarte, M 1:500, Quelle: www.tim-online.nrw.de v. 16.06.2025.
- Beglaubigter Grundbuchauszug vom 09.01.2024.

- Grundstlicksmarktbericht Kéln 2025, www.boris.nrw.de.

- Bodenrichtwertauskunft Gber www.boris.nrw.de zum 01.01.2025.

- Mietspiegel Koln 2023, Quelle: Rheinische Immobilienbdrse.

- Auskunft zum Altlastenverdacht des Umwelt- und Verbraucher-
schutzamtes der Stadt Kéln v. 17.12.2024.

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis im Amt fiir Liegenschaften,
Vermessung und Kataster v. 16.12.2024.

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen des Bauverwaltungsamtes der
Stadt Kéln v. 10.12.2024.

2 Die vorgenannten, inzwischen zuriickgezogenen, Wertermittlungsrichtlinien werden nur insofern berticksichtigt,
als sie fiir die modellkonforme Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten notwendig sind.
3 Siehe Literaturverzeichnis Punkt 10.

Navarini + Partner HombergstraRe 2 50996 Koln Tel 0221/2403581 Fax 0221/2403596



W00224 - Verkehrswertgutachten Résrather StraBe 152-154, 51107 K&In Seite 9

Hinweis:

- Einsichtnahme in die Bauakte im zentralen Aktendepot der Stadt
K6ln von 05.02.2025.

Gegenstand der Wertermittlung sind das Grundstiick, die baulichen
Anlagen (Gebdude und AuRenanlagen) und die sonstigen Anlagen, so-
weit sie gebdudebedingt erforderlich sind.

Diese Wertermittlung wird auf der Grundlage der Plane aus der Bau-
akte unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Zustands durchge-
flhrt. Soweit in diesem Gutachten nicht anders angegeben, wird bei
dieser Wertermittlung die formelle und materielle Legalitat der bau-
lichen Anlagen vorausgesetzt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass dieses Gutachten kein
Bauschadensgutachten ist. Auch wenn Hinweise auf Bauschaden oder
Baumangel in diesem Gutachten enthalten sein sollten, so handelt es
sich dabei nicht um eine abschlieBende Erfassung dieser "Mangel"
oder Schaden und auch nicht um eine Untersuchung der Ursachen.
Bauschaden oder Baumangel werden in Verkehrswertgutachten nur
insoweit erfasst und beschrieben, wie sie offensichtlich und augen-
scheinlich erkennbar sind und fiir den iblichen Marktteilnehmer bei
der Schatzung des Verkehrswerts (Marktwerts) Beriicksichtigung fin-
den.

VereinbarungsgemaR werden im Rahmen dieses Gutachtens keine
vertiefenden Untersuchungen Uber die Standsicherheit, die Einhal-
tung der aktuellen Brandschutzvorschriften oder der zum Zeitpunkt
der Erstellung oder eines ggf. nachfolgenden Umbaus geltenden War-
meschutz- oder Schallschutzvorschriften durchgefiihrt. Das gilt auch

fir Ladrm- und / oder Geruchsimmissionen.

Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzli-
che oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumate-
rialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Grundstlick wurde nicht auf das Vorhandensein von umweltge-
fahrdenden Altlasten im Boden oder Kontaminationen der Baulichkei-
ten untersucht. Der Verkehrswert wird unter der Annahme der Frei-
heit von umweltgefahrdenden Belastungen geschatzt.

Navarini + Partner
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4 Grundstiicksmerkmale
4.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

GemaR § 3 (2) ImmoWertV ist u.a. die wirtschaftliche und demografische Entwicklung des Gebiets
als ein Indiz fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse zu beschreiben.

4.1.1 Demografische Makrolage*

Amtl. Regionalschlissel
Ortsname

Ortsart
Verbandsgemeinde
Regierungsbezirk
Bundesland
Kooperationsraum
Zentralortl. Zugehorigkeit
Zentralortl. Funktion
Hochschulstandort

Intl. Messestandort

Einwohner

Flache
Bevolkerungsdichte
Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungsprognose

Arbeitslosenquote —
Stadt

Arbeitslosenquote —

Bundesl.
Arbeitslosenquote - DE

Kaufkraft - Index

053150000000

Kéln

Kreisfreie Stadt (GroRRstadt)
Kéln

Kéln

Nordrhein-Westfalen
Metropolregion Rhein-Ruhr
Planungsregion Koln
Oberzentrum

Ja

Ja

1.084.831 (Stand: 31.12.2022)

405,02 kgm(Stand: 31.12.2022)

2.678 Einwohner/kgm(Stand: 31.12.2022)
4,6 % (Zeitraum: 2011 - 2015)

5,0 % (Zeitraum: 2021 - 2050)

9,0 % (Stand: Feb. 2024)

7,6 % (Stand: Feb. 2024)

6,1 % (Stand: Feb. 2024)

100,4 (Stand: 2021)

4  Quelle: www.proptechtools.de
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Kaufkraft - pro Person

SV-Beschiftigte —
Arbeitsort

SV-Beschiftigte —
Wohnort

Pendlersaldo
Betriebe
Hauptbranchencluster

Demographietyp

Zukunftsatlas - Rang
Zukunftsatlas - Profil

Zukunftsatlas —

Wohnungsbauliicke

Fazit

24.513 € (Stand: 2021)

613.600 (Stand: 30.06.2023)

444.326 (Stand: 30.06.2023)

169.092 (Stand: 30.06.2023)
31.040 (Stand: 30.06.2023)
Medien & Marketing, Chemie & Pharmazie, Digitalwirtschaft

7 (GroRBstadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener sozio6konomi-
scher Dynamik)

65 von 400
hohe Zukunftschancen

stark Uberdurchschnittlich

Mittel

Die kreisfreie Grostadt Koéln liegt im gleichnamigen Regierungsbe-
zirk. Die Stadt beherbergt rd. 1,1 Mio. Einwohner (Stand: 31.12.2022),
ist Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und ibernimmt innerhalb der
gleichnamigen Planungsregion die Funktion eines Oberzentrums. Kdln
ist zudem Universitats- und internationaler Messestandort. Darlber
hinaus verlauft der Rhein innerhalb des Stadtgebiets von Koln.

Das Statistische Bundesamt gibt zum 30.06.2023 fiir K6In insgesamt
ca. 444.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort
bzw. rd. 614.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort bei einem Pendlersaldo von 169.092 Personen an. Zum vorge-
nannten Stichtag wurden 31.040 ortsansassige Betriebe erfasst. Die
Wirtschaftsstruktur von Kéln wird dabei maligeblich von den Bran-
chenclustern Medien & Marketing, Chemie & Pharmazie sowie von
der Digitalwirtschaft gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nordrhein-
Westfalen wird flir Kln bis zum Jahr 2050 ein deutliches Bevolke-
rungswachstum in Héhe von 5,0 % im Vergleich zum Indexjahr 2021

Navarini + Partner
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prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagen-
tur flr Arbeit in KéIn derzeit 9,0 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfa-
len: 7,6 % und Deutschland: 6,1 %, Stand: Februar 2024). Die statisti-
schen Amter des Bundes und der Linder veréffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 100,4 Punkten fir Koln, welcher nahezu auf dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
K6ln als GroRstadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodko-
nomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuel-
len Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort
hohe Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungs-
markts liegt eine angespannte Situation mit stark Gberdurchschnittli-
cher Wohnungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortran-
king belegt die Stadt Kéln den 65. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt

als gut beurteilt.

4.1.2 Lagebeschreibung - Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil K&In Ostheim, ca. 6,6
km 0Ostlich des Stadtzentrums von Kéln in einem allgemeinen Wohn-
gebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der
Lage in einem Wohngebiet lberwiegend durch wohnwirtschaftlich
genutzte Objekte in Form von Reihenhausern in geschlossener Bau-
weise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der rdumlichen Ndhe zu
einer Hauptverkehrsader von deutlichen Larmimmissionen gepragt,
was unter Berlicksichtigung der vorliegenden Objektart einen negati-
ven Standortfaktor darstellt. Als Oberzentrum profitiert Kéln von ei-
ner guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 900 m
um das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten
('Lidl', 'Penny') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der pe-
riodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt wer-
den. Weiterhin verfligt KéIn (iber alle gdngigen Schularten und neben
der vollstéandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die
arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Ndhe
zu einem Gewadsser ('Rhein') existieren ausreichende Naherholungs-

Navarini + Partner

HombergstraRe 2 50996 Kéln Tel 0221/2403581 Fax 0221/2403596



W00224 - Verkehrswertgutachten Résrather StraBe 152-154, 51107 K&In Seite 13

moglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6f-
fentlichen StraRenraum ist aufgrund der Lage an einer Hauptver-
kehrsader trotz der Stadtrandlage leicht angespannt.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel
beurteilt.

4.1.3 Infrastruktur und Umwelteinfliisse

Infrastruktur,
Verkehrsanbindung:

Parkmoglichkeiten auf
der Rosrather Stralle:

Immissionen:

Koln liegt als eine der deutschen Big7-Stadte im Zentrum eines sehr
gut ausgebauten Individualverkehrsnetzes und ist Gber diverse Bun-
desstrallen (z.B. B8) und Autobahnen (z.B. A4, A559, A59) an dieses
angebunden. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene
Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A4 liegt rd. 3,2 km nérdlich
(StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Kéln-Merheim'. Sowohl
die Bushaltestelle 'HasencleverstraRe' als auch die Stadtbahnstation
'Autobahn’ (Linie: 9) befinden sich jeweils in fulRlaufiger Entfernung
und bieten (ber die hier verkehrenden Transportmittel weiterfiih-
rende Verbindungen zum gesamten Ubrigen Stadtgebiet, welches
grofRraumig erschlossen und damit gut erreichbar ist. Die Distanzen
zu den ndchstgelegenen liberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 5,6 km zum IC(E)-Bahn-
hof 'K6In Messe/Deutz' bzw. rd. 9,5 km zum internationalen Verkehrs-
flughafen 'K6In/Bonn'.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mitt-
lere Verkehrsinfrastruktur vor.

Die StralBe ist eine beidseitig befahrbare Hauptverkehrsstrafle mit
beidseitigen Parkmoglichkeiten. Es liegt eine Parkraum-Bewirtschaf-
tungszone vor. Parkmoglichkeiten fiir Anwohner befinden sich auf
dem Grundstiick und auf der Stral3e.

Gemal der Darstellung im Umgebungslarmportal des Landes NRW ist
das Bewertungsgrundstiick durch Larm belastet.

Das Grundsttick ist durch den Verkehrslarm auf der Résrather StraRe
deutlich betroffen. Die Karte weist auf einen Larmpegel von bis zu
74 dB(A). Der Einfluss dieser Immissionsbelastung wird im Rahmen
der Bodenwertermittlung und der Ermittlung der marktiblichen
Miete entsprechend betrachtet.
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Baugrundverhéltnisse®:

Fazit der Lageeinordnung:

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal ge-
wachsenen, hinreichend tragfihigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinfliisse. Aus den Unterlagen gehen keine Anhalts-
punkte fur eine erforderliche bzw. besondere Griindung (z.B.: Pfahl-
grindung oder Bergschaden) hervor. Bodenuntersuchungen lagen
nicht vor. Im Ubrigen wird auch aufgrund der vorhandenen Altbebau-
ung von normalen Griindungsverhaltnissen ausgegangen.

Das Grundsttick liegt verkehrstechnisch mittel, im Stadtteil Ostheim
mit einer guten Anbindung an die Infrastruktur. Es handelt sich hier
um eine ,mittlere Wohnlage, Standard“®. GemaR der Gebietsgliede-
rungskarte des Grundstlicksmarktberichts Kéln 2024 handelt es sich
bei dem Stadtteil Ostheim um ein ,Vorortlage rechtsrheinisch®’.

5 Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Auftragsgemall werden in dieser Wer-
termittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwassereinfluss unterstellt.

6  Definition Wohnlage des Mietspiegels Koln 2023: mittlere Wohnlagen:
,,a) Standard: Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nach-
teile. Die liberwiegende Zahl der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegt in diesen Wohngegenden. Solche
Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine kontinuierlich, beeintréchtigenden Belastungen durch

Gerdusch oder Geruch auf.”

7 Quelle: Grundstlicksmarktberichts Kéln 2023, Seite 131.
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4.2 Zustand des Wertermittlungs-Grundstiicks

Der Zustand des Wertermittlungs-Grundstticks ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicks-
merkmale zu beschreiben (§ 2 (3) ImmoWertV).

4.2.1 Gestalt und Form

Flurkarte: Die aktuelle Flurkarte, M 1:500 wurde Uber das Geodatenportal
www.tim-online.nrw.de am 16.06.2025 abgerufen .

Zuschnitt, Topografie Anndhernd rechteckiges, ebenes Eckgrundstiick, mit ca. 15 m Stra-
und Hoéhenlage Renfront und ca. 15 m Grundstlicksbreite sowie ca. 52 m Grund-
zur StralRe: stuckstiefe. Das Grundstick ist demnach Ubertief. Der rentierliche

Teil vergleichbarer Grundstiicke erstreckt sich maximal auf eine Tiefe
von 35 m. Im Rahmen der Bodenwertermittlung wird das Grundsttick
daher fiktiv unterteilt.

Himmelsrichtung: Das Gebaude ist mit der Langsseite nach Siiden ausgerichtet.

Navarini + Partner HombergstraRe 2 50996 Koln Tel 0221/2403581 Fax 0221/2403596



W00224 - Verkehrswertgutachten Résrather StraBe 152-154, 51107 K&In Seite 16

4.3 Wertbeeinflussende rechtliche Gegebenheiten
43.1 Grundbuch - Bestandsverzeichnis und Eigentiimer
Grundbuchdaten: Der beglaubigte Grundbuchauszug vom 09.10.2024 mit letzter Ande-

rung vom 09.10.2024 war dem Auftrag beigefligt. Die Grundakte
wurde nicht eingesehen.

Bestandsverzeichnis: Amtsgericht Grundbuch von Gemarkung

K&In Rath Rath
Blatt |Nr. |Flur |[Flurst.|Nutzungen gem. Grundbuch GroRe
5131 |1 76 1808 |Gebdaude- und Freiflache, Rosrather Strale 152,154 798 m?

Weitere Eintragungen im Bestandsverzeichnis, auch unter anderen
laufenden Nummern, sind nicht vorhanden.

Eigentiimer gem. Abt. I: Aus Datenschutzgriinden nicht aufgefiihrt

4.3.2 Wertbeeinflussende Belastungen (§ 6 (2) ImmoWertV)

Belastungen in Abt. Il: Lfd. Nr. 3 zu 2:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Kéln, 93 K
70/24)".

Belastungen in Abt. lll: Schuldverhiltnisse, soweit sie in Abt. Il verzeichnet sind, werden im

Gutachten nicht berlcksichtigt.

4.3.3 Planungs- und baurechtliche Situation

Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im Flachennutzungsplan
als W = Wohnbauflache dargestellt.

Planungsrechtliche Fiir den Bereich der Liegenschaft ist der Bebauungsplan mit dem Ar-
Beurteilung gemall § 6 beitstitel ,Ludwig-Ronig-StralRe in Ostheim“ seit dem 18.11.1991 giil-
ImmoWertV: tig. Es bestehen hiernach folgende Festsetzungen: WA=Allgemeines

Wohngebiet, GFZ 0,8 und GRZ 0,4, 2 Vollgeschosse mit Satteldach, bei
einer geschlossenen Bauweise. Baugrenzen sind festgelegt.
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Umgebungsbebauung:

Baugenehmigung:

Bauabnahme:

Geschlossene Bebauung mit 2—3-geschossigen Wohngebauden mit
den Merkmalen eines allgemeinen Wohngebiets (WR) nach BauNVO.

Die Bauakte wurde beim zentralen Aktenarchiv der Stadt Kéln am
05.02.2025 eigesehen. Die Bauakte beinhaltete keine Planunterlagen.
Der Akte konnte entnommen werden, dass eine Baugenehmigung Nr.
7/4355/58 v. 20.07.1958 existiert. Hierzu wurde ein Nachtrag zur Ge-
nehmigung fir die Garage und eine LagervergroRerung v. 01.10.1959
aufgefiihrt. Eine Baugenehmigung fir den Ausbau des DG kann der
Akte nicht entnommen werden.

Die Gebrauchsabnahme hat am 25.07.1962 stattgefunden.

434 ErschlieBungszustand

ErschlieBung gesichert
uber:

StralRenausbau:

Vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen:

Digitale Kommunikation:

Grenzverhaltnisse:

Das Bewertungsobjekt ist tGiber die Rosrather Stralle erschlossen. Da-
bei handelt es sich um eine offentliche Strae, die endgliltig herge-
stellt ist. Das Grundstlick liegt als Eckgrundstiick auch an der Otto-
Surges-StraBe, wird aber von dieser StraBe nicht unmittelbar er-
schlossen.

Die Rosrather StraRe ist eine zweispurige, ca. 14 m breite Stralle mit
Schwarzdecken, Beleuchtung und beiderseitigen Gehwegen. Auf der
nordlichen StraBenseite erfolgt die verkehrstechnische ErschlieRung
der anliegenden Hauser Uber eine, zur HauptstraBe parallellaufende
WohnstraBe mit seitlichen Parktaschen. Nach Auskunft des Bauver-
waltungsamtes vom 10.12.2024 sind keine ErschlieBungsbeitrage fir
das Bewertungsgrundstlick mehr zu entrichten.

Das Grundstlick ist an Strom, Frischwasser sowie an den 6ffentlichen
Kanal angeschlossen.

Die Gebdude sind an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Das Grundstlick grenzt zweiseitig an offentliche Strafien. Es liegt ein
ungeklirter Uberbau auf eine &ffentliche Fliche (Gehweg der Otto-
Surges-StralRe) vor. Die Grenzmauer des Grundstiickes ist auf den
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4.3.5

Naturschutzrechtliche

Auflagen:

Baulastenverzeichnis:

Altlast:

Denkmalschutz:

Bodendenkmal:

Erhaltungssatzung:

Bodenordnung:

Stadtebauliches
Sanierungsgebiet / formli-
ches Entwicklungsgebiet:

Weitere Belastungen:

Gehweg iiberbaut. Die Uberbauung stammt aus dem Baujahr der ur-
springlichen Garage (ca. 1960) und ist aus sachverstandiger Sicht
nicht werterheblich.

Weitere Belastungen

Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine naturschutzrechtlichen
Auflagen bekannt.

GemaR der Baulastauskunft v. 16.12.2024 ist das zu bewertende
Grundstick nicht mit Baulasten belastet oder beglinstigt.

Gemal der Auskunft des Umweltamtes v. 17.12.2024 ist das zu be-

wertende Grundstlick nicht als altlastenverdachtige Flache erfasst.

Das auf dem Grundstiick befindliche Gebdude steht nicht in der Denk-
malliste der Stadt KolIn.

Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine Hinweise bekannt, dass der
Grund und Boden archaologisch bedeutsam ist. Deshalb wurden auf-
tragsgemaR keine weiteren Erkundungen durchgefihrt.

Fiir das Gebiet des Bewertungsobjekts wurde keine Erhaltungssat-

zung erlassen.

Esist flir den Bereich des Bewertungsobjekts keine Bodenordnung be-
kannt. Deshalb wurden keine weiteren Erkundungen durchgefiihrt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt weder in einem stadtebaulichen
Sanierungsgebiet noch in einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet.

Hinsichtlich folgender weiterer Merkmale liegen keine wertbeeinflus-
senden Besonderheiten vor: Hochwasser, Gefahren aus dem Unter-
grund, Wasserschutzgebiet, Bergbau-Folgeschaden, Erdbebenzone.
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4.3.6 Ertragsmerkmale des Grundstiicks

Miet- bzw. Pachtverhalt- Zum Bewertungsstichtag sind 2 Wohnungen vermietet. Eine Woh-
nisse: nung wird durch die Eigentiimerin bewohnt.

4.3.7 Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks

Erlauterung: Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 5 Im-
moWertV definiert. Sie werden dort in 4 Stufen eingeteilt:

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft
® Bauerwartungsland

® Rohbauland

e Baureifes Land

Entwicklungsstufe Ortsiblich erschlossenes, geordnetes, erschlieBungsbeitragsfreies
(§ 5 ImmoWertV): und kanalanschlussbeitragsfreies, baureifes Land.

4.3.8 Vorhandene Bebauung

Tatsdchliche derzeitige Wohnnutzung.
genehmigte Nutzung:

Zukinftige wirtschaft- Wohnnutzung.
lichste Folgenutzung:

Drittverwendung: Keine.
Erforderlicher Abbruch: Nicht erkennbar.
KFZ-Stellplatzpflicht: Historisch erfillt.

4.4 Beurteilung der Grundstiicksmerkmale

Das Grundstiick weist, in Bezug auf die Grundstiicksmerkmale nach § 2 Abs. 3 ImmoWertV, bis auf
die Ubertiefe keine Sachverhalte auf, welche im Rahmen dieser Wertermittlung als wertverandernd
gesondert zu berticksichtigen sind. Es weist weiterhin keine rechtlichen Besonderheiten auf und ist
ortsiliblich erschlossen. Darliberhinausgehende Erweiterungen sind zurzeit nicht mit hinreichender
Sicherheit moglich.
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5 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigungen am
11.04.2025 sowie die Erkenntnisse aus den vorliegenden Anknipfungstatsachen gem. Punkt 3.3. Im
Rahmen des Ortstermins konnten alle Wohnungen sowie der gesamte AuRenbereich der Gebaude
beriicksichtigt werden.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
wurde nicht Gberpriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

5.1 Dreifamilienhaus

5.1.1 Bauweise, Konzeption, Modernisierungen, Baujahr

Art des Gebdudes: Bei dem Gebadude handelt es sich um ein einseitig angebautes, zwei-
geschossiges Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das
Gebaude ist voll unterkellert. Urspriinglich war das Gebaude als Zwei-
familienhaus genehmigt, tatsachlich wird es als Dreifamilienhaus ge-
nutzt.

Bauakte: Vgl. Punkt 4.3.3. Eine Genehmigung fir die ausgebaute Dachge-
schosswohnung konnte der Bauakte nicht entnommen werden. Im
Rahmen dieser Wertermittlung wird eine Genehmigungsfahigkeit der
Wohnung unterstellt.?

Baujahr: Ursprungsbaujahr geschatzt ca. 1927
Durchgefiihrte Sanierung Innenausbau Wohnungen 1. OG und DG ca. 2010
Modernisierungen: Erneuerung Fenster, Fassade gesamt ca. 2010
Badsanierung Wohnung EG ca. 2010
Erneuerung der Elektroinstallation Wohnung EG ca. 2024
Erneuerung Heizung ca. 2010

8  Die Wohnung weist eine ausreichende Belichtung in den Aufenthaltsrdumen sowie Maglichkeiten fi einen zweiten
Rettungsweg Uber die Gaubenfenster auf. Eine finale Feststellung zu einer Genehmigungsfahigkeit kann nur durch
einen Architekten erfolgen.
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5.1.2 Ausstattung und Ausfiihrung

Fassadengestaltung:

Dach (Konstruktion und
Eindeckung):

GeschoRdecken / Wande:

Fenster:

Gebdudeeingangsbereich:

Treppenraum:

Keller:

5.1.3 Gebdudetechnik

Heizungsanlage:

Elektro-Installationen:

Gebaude-Informations-
technik:

Fassade mit Warmedammverbundsystem. Oberputz in grau. Sockel
abgesetzt mit Glattputz. Ehemalige Tireinfassung der Eingangstiire
nicht gedammt, nur gleichfarbig gestrichen.

Satteldach als Holzkonstruktion mit Dachgauben. Die Dachseite zum
freien Giebel als Walm ausgebildet; Eindeckung Betondachziegel;
Gaubenverkleidung aus Schiefer. Dachgeschoss ausgebaut.

GeschoRdecken Holz; Decke liber dem KG als Kappendecke.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung ca. 2010.

Hauseingangstiire aus Kunststoff mit Lichtausschnitt. Auenbeleuch-
tung seitlich des Tlreingangs. Briefkastenanlage aus Edelstahl im Vor-
gartenbereich.

Treppenlaufe und Podeste aus Holz, belegt mit Laminat im Rahmen
der Sanierung 2010. Gelander aus Holz und Edelstahl mit profiliertem
Holz-Handlauf. Die Treppenhauswande mit Malervlies gestrichen.
Treppe in den Keller als Betonkonstruktion, Eingangsbereich mit Ter-
razzobelag.

KellerauBenwande aus Beton und Mauerwerk. Innenwande unver-

putzt und weill gestrichen. Béden: Estrich gestrichen; Kellerfenster
mit Lichtschachten; KellerauBentreppe im hinteren Bereich.

Die Gasheizung einschl. Warmwasserspeicher wurde 2010 erneuert.

Unterverteilungen innerhalb der Einheiten. Die Stromzahler befinden
sich im KG.

TV-Empfang: Breitbandkabel.
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Energetische Es konnte ein Energieausweis vorgelegt werden. Das Gebdude weist

Beschaffenheit: einen Energieverbrauchskennwert von 95 kWh (gm*a) auf. Das Ge-
baude ist im Bereich der Fassade und des Daches im Jahr 2010 ge-
dammt worden. Die Kellerdecke ist nach Angaben im Energieausweis
nicht ausreichend gedammt.

5.1.4 Exemplarische Beschreibung der Innenraume der Wohnungen

Die Ausstattung der Innenrdume wird hier beispielhaft dargestellt. Sollten in einzelnen Wohnun-
gen wertrelevante Abweichungen vom Durchschnitt festgestellt worden sein, wird dies in dem je-
weiligen Bereich erwahnt.

Wohnungseingang: Holztlren mit Spion in Holzzargen.

Grundrissgestaltung: Grundrissgestaltungen durchschnittlich bis modern und entspricht
den heutigen Anforderungen. Die Wohnung im OG verfligt Gber eine
Dachterrasse liber dem eingeschossigen Anbau des EG. Die EG-Woh-
nung verfigt Gber einen Gartenbereich am Haus, der als Terrasse aus-
gebildet war. Dieser ist zum Ortstermin lediglich eine Schotterflache.
Die Terrassenkonstruktion aus Holz wurde aufgrund eines Sanie-
rungsbedarfs nach Angaben der Eigentiimerin entfernt.

Fenster: Fenster, zweifarbig (AufRen grau, innen weil), aus Kunststoff mit Iso-
lier-Verglasung aus ca. 2010. Fensterbanke innen aus Naturstein oder

aus Holz.

Zimmertiren: Holztiren in Holz-Zargen, Oberflache gestrichen, teilweise mit Glas-
ausschnitt.

Innenansichten: Wandbekleidung: Malervlies, gestrichen, vereinzelt Dekor-Tapeten.

Decken-Oberflache: Malervlies, weil gestrichen.
Bodenbeldge: Laminat und Fliesen.

Raumheizung: Stahl-Rippen-Heizkorper, Thermostat-Ventile teilweise in Wandni-
schen unterhalb der Fenster.

Sanitar: Je Wohnung jeweils 1 Bad mit bodengleicher Dusche auf Podest,
wandhangendes WC, Aufsatz-Waschbecken.
Wandbeladge: Fliesen raumhoch.
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Dachterrasse OG:

Belichtungsverhaltnisse:

5.1.5 AuBenanlage

Liftung und Belichtung lber Fenster. Einrichtungsgegenstiande mitt-

lerer Standard. Warmwasserbereitung zentral. Alle Bader erneuert

2010.

Bodenbelag aus WPC, Gelander aus Metall, verzinkt oder lackiert, Ge-

lander-Fillungen aus Trespaplatten. Handlauf aus Edelstahl.

Normale Belichtung.

Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzli-

che oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumate-

rialien wurden nicht durchgefiihrt.

Der Zuweg zum Gebaude ist mit Beton-Gehwegplatten ausgebildet. Vorgartenbereich als Beet mit

Strauchern und Baum. Zufahrt zur ehemaligen Garage mit Betonpflaster. Die Griinflachen sind mit

Rasen, Beeten, verschiedenen Hecken und Baumen versehen. Die Einfriedung erfolgt teilweise mit

Stabgitterzaun oder einer Mauer.

Die ehemalige Garage ist teilweise zuriickgebaut und als solche nicht mehr nutzbar. Sie wird als

Lagerraum / Gerateschuppen genutzt.

5.1.6 Sonstiges

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Wirtschaftliche
Werterh6hung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Keine.

Keine.

Keine.

Die Terrasse der EG-Wohnung ist zuriickgebaut und wird in der Wohn-

flache nicht mitberlcksichtigt.
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Pflegezustand®: Gut. Das Gebdude wurden im Rahmen seiner Nutzung in vielen Teilen
modernisiert und instandgehalten. Die Allgemeinbereiche wie Trep-
penhaus und Keller sind groBtenteils grundsatzlich gepflegt und teil-
weise im urspringlichen Zustand.

5.1.7 Beurteilung des Dreifamilienhauses

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein ausreichend dimensioniertes, regelmaBig instandgehalte-
nes Dreifamilienhaus mit jeweils mittelgroRen Wohneinheiten mit Wohnflachen zwischen 50 gm
und 90 gm, in einer mittleren Lage innerhalb des Stadtgebietes von Kéln. Das Gebaude wurde in
vielen Bereichen 2010 modernisiert. Dies wird Uber die Berlicksichtigung der Modernisierungs-
punkte bei der Ableitung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt. Der mittlere Ausstattungsstandard
der Wohnungen wird dartber hinaus bei der Ableitung der marktiiblichen Miete bericksichtigt.

9 z.B. auch: Wirtschaftliche Uberalterung, (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
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