Exposé

Wohnung in Koin-Dellbriuck

Perfekte Kapitalanlage mit Top-Rendite! - Traumhafte 4-
Zimmer-Wohnung in Koln-Dellbrick (18)

Objekt-Nr. OM-273168
Wohnung
Verkauf: 346.900 €

51067 Koln-Dellbriick
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Lra BB G fRlal |
Baujahr 2007 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand modernisiert
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 84,32 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 3. 0G
Preis Garage/Stellpl. 18.900 € Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 240 € Heizung Zentralheizung

Die zum Verkauf stehende Wohnung ist derzeit vermietet.

Der bestehende Staffelmietvertrag ist beim Kauf in vom Kéufer in unverandert Form
zu Ubernehmen. Alle Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis gehen mit dem
Eigentumsiibergang auf den Kaufer tber.

Diese Immobilie bietet eine attraktive Kapitalanlage:

- Sichere Einnahmen: Durch den Staffelmietvertrag sind regelmafRige Mietanpassungen garantiert,
was zu kontinuierlich steigenden Mieteinnahmen fiihrt.
- Langfristige Mieter: Die Wohnung ist bereits vermietet, was sofortige Einnahmen ohne
Leerstandsrisiko bedeutet.
- Wertsteigerungspotential: Die vertraglich festgelegten Mietstaffeln erhéhen den Wert der
Immobilie im Laufe der Zeit.
- Verwaltungskomfort: Die Ubernahme eines laufenden Mietverhaltnisses minimiert den
Verwaltungsaufwand und bietet Planungssicherheit.
- Attraktive Lage: Profitieren Sie von einer begehrten Wohnlage mit hoher Nachfrage und stabilen Mietpreisen.

Investieren Sie in eine vermietete Wohnung mit Staffelmietvertrag und sichern Sie sich eine
renditestarke und wertstabile Kapitalanlage!

Jahrliche Rendite: ca. 7,33 %
(Steuersatz 35 %, 300.000 € Finanzierung zu 4 % und Laufzeit von 21 Jahren)
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrer zukiinftigen Kapitalanlage!

Diese exklusive, frisch modernisierte 4-Zimmer-Wohnung in der malerischen
Wasserwerkstrafie, Koln, bietet ein einzigartiges Investitionspotenzial. Umgeben von griiner
Idylle und modernem Stadtleben, ist diese Wohnung ein wahres Juwel. Mit einer Wohnfldche
von ca. 80 m?, verteilt auf vier Rdume, bleibt kein Wunsch offen. Drei der Zimmer sind als
Schlafzimmer konzipiert, ideal fir Mieter mit zusatzlichem Platzbedarf. Das grof3zligige
Badezimmer mit neuer, gerdumiger Badewanne sorgt fiir Wohlftihlatmosphare.

Highlights der Wohnung:

- Frisch modernisiert: Komfort eines neu renovierten Zuhauses.

- Drei Schlafzimmer: Perfekt fiir Familien oder als Arbeitsraum.

- Grof3zligiges Badezimmer: Neue Badewanne und hochwertige Armaturen.

- Sonniger Balkon: Perfekt zum Entspannen.

- Strapazierfahiger Vinyl-Fuf3boden: Ideal fiir das tagliche Leben.

- Moderne Kiichenvorbereitung: Gestalten Sie Ihre Traumktiche (Wohnung ohne Kiiche).

- Waschmaschine und Trockner im Bad: Fur Komfort und efliziente Alltagsgestaltung.
Zusatzliche Annehmlichkeiten:

- TG-Stellplatz

- Kellerabteil

- Mitnutzung des htibschen Gartens

Idyllische Wohnlage:

Diese Wohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohnanlage mit
Gemeinschaftsgarten aus dem Jahr 2007 und wurde 2018 umfassend modernisiert. Sie liegt
in einer begehrten Wohngegend mit htibschen Hausern, und die S-Bahn ist nur 4 Minuten
entfernt. Genief3en Sie den Balkon, um die Abendsonne zu genief3en.

Warum Koln-Holweide/Dellbriick?

- Top Verkehrsanbindung: Die S-Bahn bringt Sie in wenigen Minuten zur Kélner Innenstadt,
Autobahnen A3 und A4 sind schnell erreichbar.

- Optimale Infrastruktur: Superméarkte, Backereien, Metzger, Apotheken und Fachgeschafte in
der Nahe.

- Hervorragende Gesundheitsversorgung: Arztpraxen, Klinikum Koéln-Merheim und Apotheken
in unmittelbarer Nahe.

- Bildungseinrichtungen: Kindergarten, Schulen und Gymnasien gut erreichbar.

- Freizeit und Erholung: Walder, Seen, Sportvereine und Spielplatze bieten zahlreiche
Moglichkeiten.

Gunstiger Preis:
Die Wohnung kostet nur 346.900 € — (4.350,93€/m?) ein echtes Schnédppchen! Ein
Tiefgaragenstellplatz kann fur 18.900 € zusatzlich erworben werden. In Koéln liegt der

ortsuibliche Kaufpreis fiir vergleichbare Wohnungen bei 6.509€/m? im Jahr 2024 und ist im
Vergleich zum Vorjahr um 2,16% gestiegen.
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Entdecken Sie diese fantastische Gelegenheit, eine aufergewéhnliche 4-Zimmer-Wohnung in
Koéln-Dellbriick zu erwerben. Als lukrative Kapitalanlage bietet diese Immobilie zahlreiche
Vorzuge:

Die Kapitalanlage auf einen Blick:

- Kaufpreis: 346.900 €

- Tiefgaragenstellplatz: 18.900 €

- Jahrliche Netto-Mieteinnahmen: 15.360 € (Staffelmietvertrag mit 3% jahrlicher Steigerung)
- Panktliche Mietzahlung abgesichert durch Jobcenter

- Jahrliche Rendite: ca. 7,33 % (Steuersatz 35 %, 300.000 € Finanzierung zu 4 % und Laufzeit
von 21 Jahren)

- Hausgeld: 240 € pro Monat (inkl. Heizung, Hausreinigungskosten, Hausmeisterservice und
Instandhaltungsruicklagen)

Provisionshinweis

3,57 % Kauferprovision inkl. 19 % MwsSt. inkl. MwSt. Die Provision errechnet sich aus dem
Kaufpreis.

Greifen Sie zu und sichern Sie sich diese lukrative Investitionsmoglichkeit! Kontaktieren Sie

uns noch heute fiir weitere Informationen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins.
Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Ausstattung
Highlights zur Kapitalanlage

Balkon & Gemeinschaftsgarten: Ihr privater Riickzugsort und die Moglichkeit, den
gemeinsamen Garten zu genief3en.

Keller & Fahrradstellplatze: Zusatzlicher Stauraum und Sicherheit fiir IThre Fahrrader.
Tiefgaragen-Stellplatz: Ihr Auto ist sicher und komfortabel untergebracht.
Perfekt als Ferienwohnung: Ideal, um zusétzliches Einkommen zu generieren.

Attraktive Rendite: Jahrliche Netto-Mieteinnahmen von 15.360 € mit einer Rendite von ca.
7,02 %.

Sichere Mietzahlungen: Abgesichert durch das Jobcenter.
Exzellente Lage: Beliebter Stadtteil mit optimaler Verkehrsanbindung und Infrastruktur.

Hervorragende Nahversorgung: Supermarkte, Fachgeschéfte, Wochenmarkt in unmittelbarer
Nahe.

Top Gesundheitsversorgung: Arztpraxen und Klinikum Kéln-Merheim in der Nahe.

Attraktive Freizeitmoglichkeiten: Walder, Seen, Sportvereine und Spielplatze bieten zahlreiche
Erholungsmoéglichkeiten.

Fugiboden:
Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad

Sonstiges

Die zum Verkauf stehende Wohnung ist derzeit vermietet. Der bestehende Staffelmietvertrag
wird unverandert Bestandteil eines Kaufvertrags und ist vom Kaufer zu tibernehmen. Alle
Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis gehen mit dem Eigentumstibergang auf den
Kaufer uber.
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Provisionshinweis
3,57 % Kauferprovision inkl. 19 % MwSt. inkl. MwSt.

Die Provision errechnet sich aus dem Kaufpreis. Fur ein Exposé und weitere Informationen
zum Objekt sowie einen Besichtigungstermin fiillen Sie bitte die Vertrauliche Selbstauskunft
Angaben im Formular vollstandig aus.

Bitte beachten Sie, dass nur ein VOLLSTANDIG AUSGEFULLTES Formular von uns bearbeitet
werden kann.

Alle Bilder © 2023/2024 und Eigentum von WELORA Verwendung nur mit ausdriicklicher
Genehmigung.

Die abgebildete Einrichtung dient als Beispiel und ist nicht im Kaufpreis enthalten.
Insbesondere ist die gezeigte Kiichenzeile nicht Teil des Angebots. Irrtimer und Anderungen
vorbehalten. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angabentibernimmt WELORA keine
Gewahr.

Lage

Dellbriick ist ein beliebter Stadtteil im rechtsrheinischen Koéln, der im Griinen liegt und doch
die Vorziige der Stadt bietet. Die zentrale Lage ermdglicht eine hervorragende Anbindung: Die
S-Bahn ist nur 4 Minuten zu Fuf erreichbar und bringt Sie in wenigen Minuten zur Kélner
Innenstadt. Auch die Autobahnen A3 und A4 sind schnell erreichbar. Trotzdem ist Holweide/
Dellbriick von dérflicher Gemiitlichkeit gepragt. Kéln-Holweide/Dellbriick wurde ktirzlich zum
beliebtesten Stadtteil der Kélner gewahlt - kein Wunder bei der perfekten Mischung aus
dorflichem Flair und stadtischer Infrastruktur. Anwohner schatzen das lebendige Veedelsleben
mit toller Nachbarschaft. Hier findet man echte Kolner Lebensqualitat!

Einkaufsmoglichkeiten:

KoéIn-Holweide /Dellbriick verfligt tiber eine hervorragende Nahversorgung. Der Ortskern rund
um die Dellbriicker Hauptstrafie bietet alles fiir den taglichen Bedarf: Superméirkte wie Rewe,
Aldi und Lidl, Backereien, Metzger, Apotheken, Drogerien sowie viele weitere Fachgeschéfte.
Jeden Dienstag und Freitag findet hier auch der beliebte Wochenmarkt mit regionalen
Pro?ukten statt. Die Innenstadt von Bergisch Gladbach und Kéln ist nur 10 Autominuten
entfernt.

Gesundheitsversorgung:

Die medizinische Versorgung in Holweide/Dellbrtick ist exzellent. Direkt im Ortskern gibt es
mehrere Arztpraxen unterschiedlicher Fachrichtungen. Auch physiotherapeutische Praxen
sind vorhanden. Das nachstgelegene Krankenhaus, das Klinikum Kéln-Merheim, ist nur 3 km
entfernt und gut mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Apotheken in der
Dellbriicker Hauptstrafie sorgen fur eine gute Arzneimittelversorgung.

Bildungseinrichtungen:

Junge Familien werden die Nahe zu verschiedenen Bildungseinrichtungen schéatzen. Im Ort
gibt es mehrere Kindergarten, die Kath. Grundschule Bergisch Gladbach-Dellbriick sowie die
Gesamtschule Kéln-Holweide. Das Einstein-Gymnasium befindet sich in nur 1,5 km
Entfernung. Schulbusse sorgen flir einen bequemen Transport.

Freizeit und Erholung:

Die Natur vor der Haustur bietet zahlreiche Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Erholung. Die Walder des Thurner Waldes und der Konigsforst laden zum Spazierengehen,
Joggen und Radfahren ein. Am idyllischen Ufer des Thielenbruchsees kann man wunderbar
entspannen. Mehrere Sportvereine vor Ort sorgen fir ein abwechslungsreiches Sportangebot.
Fitnessstudios gibt es gleich drei im Ort. Fur die kleinen Bewohner stehen zahlreiche
Spielplatze zur Verfiigung.

Fazit:
Diese aufergewohnliche Wohnung in Holweide/Dellbriick vereint die Vorziige von Stadt und
Land. Profitieren Sie vom doérflichen Charme bei optimaler Infrastruktur und

Verkehrsanbindung. Die zentrale, griine Lage lasst keine Wiinsche offen. Kaufen Sie jetzt Ihr
neues Zuhause mit Top-Preisleistung fir nur 346.900 €!

www.ohne-makler.net/expose/273168 Seite 4/19



+++ Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit VOLLSTANDIGEN persénlichen
Angaben (Komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten werden. +++

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,

Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

Seite 5/19
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 75,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Flur vom Eingang aus

Wohnzimmer mit Essecke
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Galerie

Kuche sicht vom Wohnzimmer

Schlafzimmer 1 Kinderzimmer
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Schlafzimmer 3 - Eltern
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Bad m. Platz fiir Waschmachine

Bad mit grofer Wanne
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Sicht vom Balkon

Gartenansicht vom Balkon.
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Aufienansicht
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Flur von Eingang aus

Wohnzimmer
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Galerie

Kuche

Schlafzimmer 1
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Galerie

Schlafzimmer 2

Schlafzimmer 3
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Grundrisse

Eigentumswohnungen
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Grundrisse

E N E RG I EAU SWEI S fiir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriomnummer2  WW-2016001711095
Galtg bis: 21.022028 (oder: Registismummer wurde beantragt am..*)

Gebaude

Gebdudetyp Reihenhaus

Adresse Wasserwerkstrale 5-9, 50674 Kdin

Gebdudeteil Gesamt

Baujahr Gebdude 3 2007

Baujahr Warmeerzeuger 3.4 2007

Anzahl Wohnungen 38

Gebaudenutzflicha (Ay) 3079,42m* | O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache emnittelt

Wesentliche Energietrdger fir |Erdgas
Heizung und Warmwassar®  |Strom

Erneuerbare Energien Art: Keine | Verwendung: Keine

Art der Liftung/Kilhlung = Fensterliftung o Liiftungsanlage mit Warmerlickgewinnung © Anlage zur
o Schachtiiftung  © Liftungsanlage ohne Wérmerlickgawinnung  Kiihlung

Anlass der Ausstellung o Neubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energicausvsises = Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

[Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes 1

Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfldche dient die energetische Gebdudenutzfldche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfidichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen ibarschldgige Vergleiche ermogli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

x Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Selte 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

o Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ® Eigentiimer o Aussteller
o Dem Energieausweis sind zusatdiche Informationen zur energetischen Qualitit beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energicausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebéude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen (berschldgigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Ausstelb Harsche-Energieberatung 75f::'734;
Inh. Roland Harsche 2 A
(geprifter Gebiudeenergicherater AR ?/
Oko-Zentrum NRW) 2022018 & o 5.
Von-Lassaulx-Strafle 44, 53424 Remagen Ausstellungsdatum > des Ausstallers

1 Datum der angswendeten EnEV, gegebenenfals angewendaten Andscungsvercrdrung zur EnEV z&lmdandwm
wmvmm.uawe&mummuwmmawmmm

Eingang nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujshr der Obargabestation

Energieausweis
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Grundrisse

E N E RGI EAU SWEI S fiir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes mwzw:mr.)

Energiebedarf

CO,-Emissionen 2428 kg/(m*a)

""", Endenergiebedarf dieses Gebiudes

75,30 kWh/(m#**a)
AEEre | C| o | e | FINEEEED
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225  >250
93,02 kWhi(m#*a)

B - Primarenergiebedarf dieses Gebdudes

Anforderungen gemif EnEV 4 Fiiir rechnu s Verfahren
” —
IstWet  93.02 KWh(m*a) Anfordsrungswert 5877 KWh(m*a)
EIJII!III'IEIII gﬂll“ ‘I[Glhllmihuﬂ " «
lstWet 058 Wim*K)  Anfordsrungswert  0.85 Wi(me-K)
Sommerlichee Warmeschutz (bei Neubau) ©  eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) kWh/(m*a)

Vedahren nach DINY 410€-6 und DIN V 4701-10
Vesfahren nach DINV 18599
Regetung nach § 3 Absatz 5§ EnEV

Vereinfachungen nach § 9 Abeatz 2 EnEV

n 0O omn

Angaben zum EEWarmeG 5 ] Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des

Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- ﬂfAl 8 l c | | &l
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) 125 150 175 ao 225 *2%
Art Deckungsanteil: %

e V73778

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erflllt

o Dienach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
: Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

oﬁth«MnﬂseEWuaocm“ % Dis E i lesst for die Berect dbe Ensiebaciit
oo ”‘I':"'"N‘ud"u"“b EnEV untecschiediichs Vedfshren zu, de m Einesifall zu uuuh‘m Ergeb-

Verecharftar Anforderungswect edauben dis angagsbensn Wers keins ROckschidsss auf den tatsachiichen
Primarenergiebedarf. KWhm*a)ll || Enargievertrauch. Die ausgewieensn Bedarfswerte der Skala sind
Verscharfter Anforderungswert Werte nach dec EnEV pro Quadratmeter Gebaudsnutzfiache (A). de im
for die enscgetische Qualitat der Allgemenen greBer ist als dis Wohnflache des Gebsudes.

Gebaudshole H, " Wi?-K)

1 siohs FuRnote 1 auf Seite 1 des Energiccusweisss 2 sishe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energicausweises 3 fredwillige Angabe

4 nur bei Neubau sowie bei Modamisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV S nur bai Neubau

& nur bai Naubau im Fall dsr Anwendung von § 7 Abeatz 1 Nummer 2 EEWameG 7 EFH: Einfamiliznhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Energieausweis
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Rendite-Berechnung Wohnung - Teil 1

WasserwerkstraRe 7 - ETW18

| ETW - Nr. Etage Zi. WHl. / gm Preis / qm Kaufpreis Status mtl K-Miete KM/gm  Rendite (IRR)
18 3.0G 4 79,73 4.350,93 € 346.900,00 € | vermietet 1.280,00€ 16,05 €
NK-Kauf Abschreibun/Jahr Kaltmiete/Jahr Kosten/Jahr Darlehn zu4% Kauf(Jahr) Verkauf(Jahr) Lfz (Jahre) Annuitat
42.217,73 € 2.500,00 € 15.360,00 € 3.609,72 € 300.000,00 € 2024 2044 20 22.074,53 €
Grundsteuer 6,5 % aus 346.900,00 € = 22.548,50 € zzgl. 1,6% Notar plus Gerichtskosten (Grundbuch) 0,5% = 7.284,90 € + 3,57% Provision = 12.384,33 €
Dynamik Wertzuwachs Steuersatz Zins Darlehn  Leerstand Haltedauer (Jahre) Marklerprovision
3,00% 4,00% 35,00% 4,00% 2,00% 21 3,57% 12.384,33 €

Welche Annahmen flieen in die Rendite-Berechnung ein
Relevant fiir Miete und Kosten. Jahrliche Netto-Mieteinnahmen: 15.360 € (Staffelmietvertrag mit 3% jahrlicher Steigerung),

Dynamik
Yy Piinktliche Mietzahlung abgesichert durch Jobcenter
Wert h Relevant fiir Immobilienwert. Mit 4% Konservative Bewertung. Durchschnittpreis fiir ETW 2024 fiir Kéln liegt bei 4.972 €/m?2.
ertzuwachs Entspricht, trotz leichtem Riickgang, einem Plus von 5,58 % gegeniiber 2023. Quelle: Statista
Steuersatz Relevant fur Steuern und Abgaben
Zins Darlehen Relevant fiir Zinsberechnung
Finanzierungsdauer in Jahren
Von Kaltmiete. Als Faustformel gelten allemein 2 % der Bruttojahreskaltmiete (1 Monat Leerstand auf 50
Leerstand
Monate).
Kosten/Jahr Zur Deckung von Verwaltungs- Instandhaltungskosten und Riicklagen. Im Berechnungsmodel (Kosten/Jahr)

Bei der Ausgewiesenen Rendite handelt es sich um eine Nachsteuerrendite. Vor Steuern Liegt der Wert um ca.
1% hoher.

Rendite (IRR) steht fur Internal Rate of Return, also Interner ZinsfuR oder Interne ZinsfuRrendite. Sie gibt an, mit welchem
jahrlichen Prozentsatz sich die Einzahlungen und Auszahlungen einer Investition verzinsen.

Erkldrung Rendite (IRR) Die IRR wird haufig zur Beurteilung von Immobilieninvestments verwendet. Dabei werden die erwarteten Mieteinnahmen und
andere Ertrage den Investitionskosten und laufenden Ausgaben gegenibergestellt.

Je héher die interne ZinsfuBrendite einer Immobilie ist, desto rentabler ist das Investment fiir den Investor.

Ausgewiesene Rendite (IRR)



Wasserwerkstrale 7 - ETW18

Berechnung Immobilienrendite - Teil 2

© ® N O U AN W N R

N N NN R R R R R R R R R R
W N R © © © N & v A W N =R O

Annahmen input output Rendite (IRR)
Kaufpreis 346.900 € |Dynamik 3% Relevant fiir Miete und Kosten 7,33%
Nebenkosten - Kauf 42218 € Wertzuwachs 4% Relevant fiir Inmobilienwert
Abschreibung pro Jahr 2.500 € Steuersatz 35% Relevant fiir Steuern Kaltmiete Hausgeld Ricklagen Kosten/Jahr
Kaltmiete pro Jahr 15.360 € Zins Darlehen 4% Relevant fiir Zinsberechnung 1.280,00 € 267,00 € 33,81 € 3.609,72 €
Kosten pro Jahr 3.610€ Finanzierungsdauer 20 in Jahren
Darlehen 300.000 € |Leerstand 2% von Kaltmiete
Kauf (Jahr) 2024 Annuitat 22.074,53 €
Verkauf (Jahr) 2044 Haltedauer (Jahre) 21
EUR 300.000
Jahr (Anfang) Immobilienwert Kosten Miete Schulden Zinsen Tilgung Leerstand Steuern Saldo
2024 EUR 346.900 EUR 45.827 EUR 15.360 EUR 300.000 EUR 12.000 EUR 10.075 EUR 307 -EUR 1.070 -EUR 98.679
2025 EUR 360.776 EUR 3.718 EUR 15.821 EUR 289.925 EUR 11.597 EUR 10.478 EUR 316 -EUR 809 -EUR 9.479
2026 EUR 375.207 EUR 3.830 EUR 16.295 EUR 279.448 EUR 11.178 EUR 10.897 EUR 326 -EUR 538 -EUR 9.396
2027 EUR 390.215 EUR 3.944 EUR 16.784 EUR 268.551 EUR 10.742 EUR 11.332 EUR 336 -EUR 258 -EUR 9.312
2028 EUR 405.824 EUR 4.063 EUR 17.288 EUR 257.219 EUR 10.289 EUR 11.786 EUR 346 EUR 32 -EUR 9.227
2029 EUR 422.057 EUR 4.185 EUR 17.806 EUR 245.433 EUR 9.817 EUR 12.257 EUR 356 EUR 332 -EUR 9.141
2030 EUR 438.939 EUR 4.310 EUR 18.341 EUR 233.176 EUR 9.327 EUR 12.747 EUR 367 EUR 643 -EUR 9.054
2031 EUR 456.497 EUR 4.440 EUR 18.891 EUR 220.428 EUR 8.817 EUR 13.257 EUR 378 EUR 965 -EUR 8.966
2032 EUR 474.757 EUR 4.573 EUR 19.458 EUR 207.171 EUR 8.287 EUR 13.788 EUR 389 EUR 1.298 -EUR 8.877
2033 EUR 493.747 EUR 4.710 EUR 20.041 EUR 193.383 EUR 7.735 EUR 14.339 EUR 401 EUR 1.643 -EUR 8.787
2034 EUR 513.497 EUR 4.851 EUR 20.643 EUR 179.044 EUR 7.162 EUR 14.913 EUR 413 EUR 2.001 -EUR 8.697
2035 EUR 534.037 EUR 4.997 EUR 21.262 EUR 164.131 EUR 6.565 EUR 15.509 EUR 425 EUR 2.371 -EUR 8.606
2036 EUR 555.398 EUR 5.147 EUR 21.900 EUR 148.622 EUR 5.945 EUR 16.130 EUR 438 EUR 2.755 -EUR 8.514
2037 EUR 577.614 EUR 5.301 EUR 22.557 EUR 132.493 EUR 5.300 EUR 16.775 EUR 451 EUR 3.152 -EUR 8.422
2038 EUR 600.719 EUR 5.460 EUR 23.233 EUR 115.718 EUR 4.629 EUR 17.446 EUR 465 EUR 3.563 -EUR 8.329
2039 EUR 624.747 EUR 5.624 EUR 23.930 EUR 98.272 EUR 3.931 EUR 18.144 EUR 479 EUR 3.989 -EUR 8.236
2040 EUR 649.737 EUR5.793 EUR 24.648 EUR 80.128 EUR 3.205 EUR 18.869 EUR 493 EUR 4.430 -EUR 8.142
2041 EUR 675.727 EUR 5.966 EUR 25.388 EUR 61.259 EUR 2.450 EUR 19.624 EUR 508 EUR 4.887 -EUR 8.048
2042 EUR 702.756 EUR 6.145 EUR 26.149 EUR 41.635 EUR 1.665 EUR 20.409 EUR 523 EUR 5.360 -EUR 7.954
2043 EUR 730.866 EUR 6.330 EUR 26.934 EUR 21.226 EUR 849 EUR 21.226 EUR 539 EUR 5.851 -EUR 7.860
2044 EUR 760.101 EUR 6.520 EUR 27.742 EURO EURO EURO EUR 555 EUR 6.359 EUR 774.409
0 EURO EUR O EUR O EURO EURO EURO EURO EURO EURO
0 EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
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lhre Marktwertentwicklung

Sie haben sich dazu entschlossen, eine Immobilie zu
kaufen oder zu verkaufen. Zu dieser Entscheidung
mochten wir Ihnen zu allererst gratulieren, denn es ist
eine bedeutungsschwere und richtungsweisende Ent-
scheidung, die Sie nicht alle Tage treffen. Und weil diese
Entscheidung so ein Gewicht hat, wollen Sie sich umfas-
send informieren und einen mdglichst tiefen Einblick in
die Materie erlangen. Wir freuen uns, lhnen mit unserer
Immobilienbewertungsexpertise zur Seite zu stehen.
Das wichtigste Kriterium beim Kauf oder Verkauf der
Immobilie ist thr Preis. Aus diesem Grund wollen wir
Ihnen, mit dem vorliegenden ImmoWertReport, ein um-
fassendes Bild des Wertes lhrer (zukinftigen) Immobilie
verschaffen.

Der Wert macht den Unterschied und nicht der hochste
angebotene Preis fuhrt auch zum groéBten Erfolg. Ein zu
hoch angesetzter Kaufpreis, der haufig emotional statt
rational ,festgelegt” wurde kann dazu fiihren, dass das
Objekt zu lange am Markt verbleibt (,verbrennt”) und
Sie gezwungen sind den Kaufpreis eventuell unter den
Marktwert zu setzen. Ein zu niedriger Preis, der der
Immobilie womdglich nicht gerecht wird, kann dazu
fuhren, dass Sie nicht den besten Preis erzielen. Es ist

also elementar, dass Sie den Wert der Immobilie

Kontakt

& 040 /7810206 10

sehr genau ermitteln, um somit den genauen und
marktgerechten Verkaufspreis festlegen.

Mit unserem ImmoWertReport bieten wir lhnen bereits
auf Basis der bisher angegebenen Objekteigenschaften
bereits eine Marktwertspanne, die den, in einem ange-
messenen Vermarktungszeitraum, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr, wahrscheinlich zu erzielenden Kauf-
preis enthalt. Gleichzeitig zeigen wir lhnen wie sich der
Markt in der unmittelbaren Umgebung Ihrer Immobilie
in der letzten Zeit verhalten hat, indem wir lhnen die
Angebote vergleichbarer Objekte anschaulich und tber-
sichtlich présentieren. Somit erlangen Sie einen Uber-
blick Uber das Segment lhrer Objektart in Ihrer Umge-
bung. In den letzten 10 Jahren sind nahezu Uberall in
Deutschland die Immobilienpreise explodiert. Jedoch ist
diese Entwicklung regional sehr unterschiedlich verlau-
fen. Daher ist es selbst fiir Immobilienprofis eine Her-
ausforderung den Wert treffsicher einzuschatzen. Wir
erldutern Ihnen anhand lokaler und regionaler Immobi-
lienpreisindizes, wie sich lhr Markt in den letzten Jahren
entwickelt hat und voraussichtlich entwickeln kénnte!
Wir freuen uns, Sie weiterhin mit unserer Expertise zu
begleiten und eine groBe Entscheidung Ihres Lebens

zum Erfolg zu fuhren.

Ohne-Makler.net Team
@ Humboldtstr. 25a
21509 Glinde

@ info@ohne-makler.net

040 /781 0206 12

WasserwerkstralBe 9
51067 Koln
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Erstellt von: Ohne-Makler.net Team

04. Juni 2024

Eigentumswohnung Wohnflache: 79 m? WasserwerkstraBBe 9
Baujahr: 2007 gemaB Nutzerangaben 51067 Koéln
Minimaler Preis Marktwertentwicklung Minimale Miete

333.000 € 982 €
478.000 € -3,4% 1.277 €
Maximaler Preis 2023-2024 Maximale Miete
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Marktpreisspanne

Der geschatzte Marktpreis ist der am  zeitraum im gewohnlichen Ge-

wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis, wenn die Immobilie in ei-
nem durchschnittlichen Zustand am

Wertermittlungsstichtag nach einem

angemessenen Vermarktungs-

Die Preise
vergleichbarer
Objekte liegen

Uberwiegend
in folgender
Spanne

schéaftsverkehr verkauft wiirde. Er
basiert auf den im Moment der Be-
wertung zur Verfligung stehenden
Objektinformationen, Vergleichs-

kaufpreisen sowie Angebotspreisen

fur vergleichbare Immobilien in der

Region des Bewertungsobjekts.

Unterstellt man, dass die Ausstattung
des Bewertungsobjektes lagelblich

ist, liegt der Marktpreis innerhalb der

folgenden Spanne:

Minimaler Preis

333.000 €
4.222 €/m?

Maximaler Preis

478.000 €
6.060 €/m?

Abweichende Ausstattungen

Weicht der Ausstattungsstandard

des Bewertungsobjekts vom

durchschnittlichen Standard der

Objekte in der ndheren Um-

gebung ab, dann ergeben sich

abweichende Marktpreise:

einfach

289.000 €
3.664 €/m?

mittel gehoben stark gehoben
328.000 € 361.000 € 393.000 €
4.158 €/m? 4.577 €/m? 4.982 €/m?

WasserwerkstralBe 9
51067 Koln

ohne-maklerne:
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Top 10 Vergleichsangebote

Nachfolgend erhalten Sie eine Uber- bung angeboten wurden. Die Ver-  ungefihre Lage der Vergleichsob-
sicht vergleichbarer Objekte, die in  gleichsangebote sind sortiert nach  jekte dargestellt.

letzter Zeit in der ndheren Umge- Objektndhe. In der Karte wird die

Vergleichsangebote Verkauf

Datum Entfernung Geschosslage
3.797 €/m? 2023 ca.Om Etagenwohnung 2007 79m2 4 gehoben

—_

—
2 3.750 €/m2 2024 ca.50m Etagenwohnung 2007 80m2 4 gehoben EEE—
3 3.662 €/m? 2024 ca.50m Etagenwohnung 2007 71 m2 3 gehoben —
4 3.581 €/m2 2020 ca. 100 m Etagenwohnung 1983 86 m? 4 mittel [r—
5 3.797 €/m? 2023 ca.200m  Etagenwohnung 2007 79m2 4 k. A. —
6 3.227 €/m? 2018 ca.200m Dachgeschoss 1988 44 m? 2 kA [r—
7 3.571€/m2 2020 ca.200m Etagenwohnung 1984 56 m2 2  mittel [r—
8 3.059 €/m2 2024 ca.250m  Maisonette 1980 170 m?2 5 gehoben EE——
9 3.976 €/m? 2022 ca.250 m  Etagenwohnung 1983 84 m? 3 kA [r—
10 4.000 €/m2 2019 ca.300m Penthouse 1999 125 m? 4 stark gehob. -
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®
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Vergleichsangebote Vermietung

Baujahr Wohnfl. Zi. Ausstattung

Datum Entfernung

1 929€/m2 2024 ca.0m Maisonette 1996 56 m? 2  mittel —
2 11,25 €/m? 2023 ca.0m k. A. 2007 80m? 3 kA —
3 16,00 €/m2 2024 ca.0m Etagenwohnung 2007 80 m2 4 kA ——
4 8,99 €/m2 2023 ca.50m Erdgeschoss 1996 70 m2 2 mittel ——
5 9,00€/m2 2023 ca.50m Etagenwohnung 1996 76 m2 3 mittel —
6 10,00 €/m2 2024 ca.50m Etagenwohnung 1993 64 m? 2 gehoben —
7 10,99 €/m? 2019 ca.50m k. A. 2007 80mz 3 kA [
8 13,75 €/m? 2023 ca.100 m  Etagenwohnung 1930 80m2 3 gehoben —
9 10,83 €/m? 2023 ca. 150 m  Etagenwohnung 1972 84 m? 3 gehoben [r—
10 14,22 €/m2 2023 ca.200m  Maisonette 2017 90 m? 3 gehoben E—
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Wertentwicklung
Wertentwicklung iiber 5 Jahre in der Region Koln (rechtsrheinisch)

460.000
440.000
420.000
400.000
380.000
360.000
340.000
320.000
300.000
280.000

Immobilienpreis in Euro

Wertentwicklung in dem Bundesland Nordrhein-Westfalen

440.000
390.000
340.000

290.000

Immobilienpreis in Euro

240.000

Entwicklungen im letzten Jahr in der Region Kéln (rechtsrheinisch)
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w
-6,0
-3,4% +3,6 % 11 %
-8,0

Marktwertentwicklung 2023-2024 Mietwertentwicklung 2023-2024 Tendenz 2024-2025

WasserwerkstralBe 9
51067 Koln
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Langfristige Marktpreisentwicklung

In den letzten 37 Jahren haben sich  bilienmarktmonitoring (S-IM) die lien in der Sprengnetter-Auswerte-

gemahB Sprengnetter Immo- Marktpreise vergleichbarer Immobi- region wie folgt entwickelt.

Langfristige Marktpreisentwicklung in Koln (rechtsrheinisch)

450.000
400.000
350.000
2
35
w  300.000
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§  250.000
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S 200.000
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A ) " ] ) N\ Y > » $H QA O NN » A 9 Ny A»
N Ne) 9 ) Y Y Y N Q Q Q N > Y o > > V V
S M N A S S S S S S S S AU S
Jahr
Kurzfristige Entwicklung
In den letzten 5 Jahren haben sich Koéln (rechtsrheinisc entwickelt. Die  von Mietpreis und Marktpreis der
die Immobilienpreise wie folgt in durchschnittliche Entwicklung letzten Jahre wird gegenlbergestellt.

Marktpreis-/Mietpreisentwicklung in der Region Kéln (rechtsrheinisch)

460.000
440.000
420.000
400.000 —_—
380.000
360.000
340.000

320.000 /

300.000

Immobilienpreis in Euro

280.000

Wasserwerkstra3e 9
51067 Kéln ohne-maklerne



Vertrauliche Selbstauskunft des Kaufinteressenten

Kaufinteressent

Ehegatte/Partner

Name:
Doppelname/Madchenname

Geburtsdatum:

derzeitige Anschrift:
Ort, StraBe

Telefonnummer:

Familienstand:

Beruf:

beschaftigt bei Firma:

Firmenname und Anschrift

Angestellt seit:

Es liegt eine
Finanzierungszusage*

der Bank vor:
zutreffendes bitte unterstreichen

Ja/Nein

Ja/Nein

Nettoeinkommen *
monatlich ca.

Euro:

Euro:

Folgendes sollte die
Immobilie auf jeden Fall
besitzen:

Anzahl der Personen die
umziehen mochten:

Ich/Wir haben folgende
Haustiere:

Ich habe weder Miet-
zinsschulden noch
Schulden aus
Betriebskostenabrechnung

Kommentare/ Besonderes:

Die Angaben in der Selbstauskunft entsprechen den Tatsachen. Der Verkaufer/Makler hat das Recht zur

Uberprifung der gemachten Angaben, da diese ein wesentlicher Bestandteil der Immobilienvergabe sind.

Ich/Wir versichere/n, dass in den letzten 5 Jahren weder ein Konkurs- oder Vergleichs-verfahren Gber mein/unser
Vermogen eroffnet bzw. die Eroffnung des Konkursverfahrens mangels Masse abgewiesen noch eine
eidesstattliche Versicherung Gber meine/unsere Vermogensverhdltnisse abgegeben wurde oder Haftbefehl zur

Erzwingung einer solchen Versicherung ergangen ist oder entsprechende Verfahren derzeit anhangig sind.

Ort, Datum Unterschrift Kaufinteressent/in

*Nachweise bitte in Kopie beifugen

Unterschrift Ehegatte/Partner






