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Di1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 17.06.22

bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetversion als Kurzfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 092 K 020/23
beim Amtsgericht Koln

tiber den Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 11 des Aufteilungsplans
im 2. Obergeschoss rechts vorne
nebst Kellerraum Nr. 11

in dem Mehrfamilienhaus

Robert-Schuman-Strafie 8
in

Koln-Neubriick
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des

35/1.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick
Gemarkung Langenbriick, Flur 71, Flurstiicke 1544 und 1546,

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 11 des Aufteilungsplans
im 2. Obergeschoss rechts vorne
nebst Kellerraum Nr. 11
in dem Mehrfamilienhaus

Robert-Schuman-Strafie 8
in

Koln-Neubriick

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 13.06.2022

Zu:

240.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 11 Anlagen

mit 16 Seiten und ist in 6-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

¢ Bewertungsobjekt:

e Nutzung:

¢ WEG-Verwalter:

Eigentumswohnung Nr. 11

im 2. Obergeschoss rechts vorne
nebst Kellerraum Nr. 11

in dem Mehrfamilienhaus
Robert-Schuman-Strafie 8

in

51109 Koln

eigengenutzt
+kt kolnische treuhandgesellschaft mbh

wohnungsunternehmen

Hohenzollernring 90

50672 Koln
e Ertragswert: 240.000 €
Wohnfléche: 75 m?
jéhrlicher Rohertrag: 9.000 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %
e Vergleichswert: 239.000 €
Gebéaudefaktor: 3.075 €/m?
Rohertragsfaktor: 28
¢ Verkehrswert: 240.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 13.05.2022 soll in dem
Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 020/23 ein Wertgutachten er-
stellt werden iiber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 11 des
Aufteilungsplans im 2. Obergeschoss rechts vorne nebst Kellerraum Nr.
11 in dem Mehrfamilienhaus Robert-Schuman-Strale 8 in Koln-Neu-
briick.

Gemil § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Auftragsgemal

sind von besonderer Bedeutung (s. Ziffern 2.2 und 2.6.1):

e das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

e Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

¢ die Namen aller Mieter und Péchter

e moglicherweise von den Schuldnern innerhalb des Objekts
betriebene Unternehmen

e die Anschrift des Verwalters der Eigentiimergemeinschaft

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinweis

¢ eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts
und zu Lasten anderer Grundstiicke

e die Hohe des Wohngeldes und ob darin Heizkosten enthalten sind

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

e Stadtverwaltung Koln
e Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

e QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln
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Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
13.06.2022 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-

waltungsvorschriften.

Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der Anlage 2 angegeben.

2. Grundstiicks-, Gebiude- und Wohnungsbeschreibung
2.1 Grundbuch, Teilungserklirung, Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist im Wohnungsgrundbuch von Langenbriick
auf dem Blatt 5.801 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie

folgt eingetragen:

., Miteigentumsanteil von 35/1.000 am Grundstiick
Gemarkung Langenbriick, Flur 71,
o Flurstiick 1544, Erholungsfliche, Robert-Schuman-Str.,
Grofse 408 m?
o Flurstiick 1546, Gebdude- und Freifldche, Robert-Schuman-Str. 8,
Grofie 970 m?,
verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung, 2. Obergeschof
rechts vorne nebst einem Kellerraum,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 11.
Das Miteigentum ist beschrdnkt durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte, eingetragen in den
Bldttern 5791 bis 5822 (ausgenommen dieses Grundbuchblatt).

... Bewilligung vom 24. Juli 1984; ...“
In der Teilungserkldrung vom 24.07.1987 (UR.Nr. 786/1984 des Notars

Thomas Odenthal in Heinsberg) ist fiir das Bewertungsobjekt kein Son-

dernutzungsrecht begriindet worden.
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Im Liegenschaftskataster sind die Flurstiicke 1544 und 1546 (Gesamt-
fliche 1.378 m2) in Ubereinstimmung mit der Beschreibung im Grund-

buch und den folgenden Nutzungsarten nachgewiesen:

e Flurstiick 1544: ,, Park*“
e Flurstiick 1546: ,, Wohnbaufldche

Die aktuelle Hausnummer des Gebdudes mit dem Bewertungsobjekt ist
Robert-Schuman-Straf3e 8.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine weiteren Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer Grundstiicke

vermerkt.

In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auller dem Zwangsver-
steigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl.
Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermittlung

unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Schreiben der Stadt Koln vom 23.05.2022 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW). Es
besteht keine Wohnungsbindung.

Gemil Auskunft der Stadt Koéln vom 13.06.2022 bestehen im Baulas-
tenverzeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Grundstiicks mit dem

Bewertungsobjekt.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte sind nicht bekannt.
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WEG-Verwalter fiir die zu bewertende Eigentumswohnung ist +kt kol-
nische treuhandgesellschaft mbh wohnungsunternehmen, Hohenzol-
lernring 90 in 50672 Koln. Das Wohngeld fiir das Bewertungsobjekt
betrdgt nach Angabe der WEG-Verwaltung z.Zt. 341 €; hierin ist eine

Heizungskostenvorauszahlung enthalten.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 11 wird eigengenutzt.

Mitzubewertendes Zubehor ist in der Wohnung nicht vorhanden. In der

Wohnung wird kein Unternehmen betrieben.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Koln liegt das Grundstiick
mit dem Bewertungsobjekt in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufliche

ausgewiesen ist.

Ein rechtskriftiger Bebauungsplan liegt fiir diesen Bereich nicht vor.
Die Bebauung ist vorliegend nach § 34 BauGB zu beurteilen (Zulidssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-

teile).

Aufgrund der auf dem Grundstiick (Flurstiicke 1546 und 1544) vorhan-
denen Bebauung ergibt sich nach der Darstellung der Gebdudesubstanz

in der amtlichen Liegenschaftskarte die Geschossflichenzahl zu rd. 2,3.
2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird durch die Robert-
Schuman-Strae (asphaltierte ErschlieBungsstrale mit Biirgersteig,

Entwisserung, Beleuchtung und Parkstreifen) erschlossen.

Das Grundstiick ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitrags-

frei einzustufen. Unberiicksichtigt hiervon bleiben Abgaben, die kiinf-
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tig nach dem Kommunalabgabengesetz fiir die Verbesserung und die

Erneuerung der ErschlieBungsanlagen anfallen konnen.

Das Grundstiick ist an das Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom, Was-

ser, Kanal und Fernwidrme angeschlossen.

2.5 Lage

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich in Koln (rd.
1,1 Mio. Einwohner) im Stadtteil Neubriick (rd. 9.000 Einwohner), der
zum rechtsrheinischen Kolner Stadtbezirk Kalk (rd. 121.000 Einwoh-
ner) gehort (s. Anlage 5 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungs-
karte).

Koln ist als viertgrofite Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirt-
schaftszentrum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-,
Handels-, Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als
Universititsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportan-
gebot und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das

Autobahn- und Bahnnetz sowie an den Flughafen K&ln/Bonn.

Neubriick ist eine geschlossene Neubausiedlung, die in den 1960er /
70er Jahren entstanden ist. Einige Geschifte zur Deckung des tidglichen
Bedarfs sind in Neubriick vorhanden. Weitergehende Einkaufsmoglich-
keiten befinden sich in den benachbarten Stadtteilen Ostheim, Mer-
heim, Briick und Rath (jeweils rd. 2 bis 3 km entfernt). Das nichste
Haupteinkaufszentrum ist Kalk (rd. 5 km entfernt). Kindergirten, Schu-
len, kulturelle und sonstige 6ffentliche Einrichtungen sowie Freizeitan-

gebote sind in Neubriick bzw. in den genannten Stadtteilen vorhanden.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt liegt auf der westlichen
Seite der Robert-Schumann-Straf3e (Sackgasse), die unmittelbar paral-
lel zum Neubriicker Ring verlauft, rd. 0,2 km siidwestlich der Einmiin-
dung des Neubriicker Ringes in den Rather Kirchweg, iiber den man in

nordlicher Richtung nach rd. 0,8 km auf den Zubringer zur Anschluss-
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stelle Merheim der A 4 gelangt. In der Nachbarschaft des Gebdaudes mit
dem Bewertungsobjekt befindet sich V- bis X-geschossige Mehrfami-
lienhausbebauung, tlw. in geschlossener Bauweise (Wohnblocks). Die
nichste Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegt in un-
mittelbarer Ndhe am Europaring (rd. 0,2 km vom Hauseingang ent-
fernt). Mit dem Pkw fihrt man in die Ko6lner Innenstadt rd. 10 km. Die
Entfernungen vom Bewertungsobjekt zu den nichsten Autobahnan-

schlussstellen betragen:

e A4 Anschlussstelle Koln-Merheim: rd. 2 km
e A 559 Anschlussstelle Koln-Porz/Gremberghoven: rd. 6 km
e AS59  Anschlussstelle Koln-Rath/Heumar rd. 6 km
e A3 Anschlussstelle Koln-Konigsforst rd. 5 km

Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt ist im
Hinblick auf den Anschluss an das iiberortliche Verkehrsnetz als gut,
im Hinblick auf die Erreichbarkeit von Geschéften etc. als noch zufrie-
denstellend zu bezeichnen. Der Pl6tz-Immobilienfiihrer stuft die Ro-

bert-Schuman-Straf3e als einfache bis mittlere Wohnlage ein.

Nach der Umgebungslarmkartierung Nordrhein-Westfalen 2017 (Aus-
zug s. Anlage 9.1) liegt der mittlere jahrliche, durch StraBenverkehr ver-
ursachte Larmpegel Laen' im Bereich des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt zwischen 55 und 60 dB(A). Das Bewertungsobjekt liegt am
Rande der Nachtschutz-Zone des Flughafens Koln/Bonn, also in einem
Gebiet mit starkem Nachtfluglirm (s. Anlage 9.2). Nach der Umge-
bungslarmkartierung liegt der mittlere jahrliche, durch Flugverkehr ver-
ursachte Larmpegel Lgen rd. 0,2 km siidlich des Grundstiicks mit dem
Bewertungsobjekt zwischen 55 und 60 dB(A). Ab 70 dB(A) werden
gemil den Erldauterungen zur Umgebungslarmkartierung Larmschutz-
maBnahmen in Erwédgung gezogen oder eingefiihrt. Im Schlaf- und im
Kinderzimmer der zu bewertenden Wohnung sind Liiftungsgerite ein-

gebaut, damit die Fenster nachts geschlossen bleiben konnen.

! Lgen ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldarm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle

durch eine Erhohung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.
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2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt, die
Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den an-
liegenden StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen
6.1 und 6.2), dem beigefiigten Auszug aus der (Anlagen 7) sowie dem
beigefiigten Luftbild von Google Earth (Anlage 8) entnommen werden.

Die Grundstiicksfreiflichen werden genutzt als mit Betonsteinpflaster
bzw. Betonplatten befestigte Zuwegungen, als Standfldchen fiir Miill-
tonnenboxen sowie als Griinflichen mit Rasen, Strauchern und Biu-
men. Zwischen den Flurstiicken 1546 und 1544 verlauft das Wegeflur-
stiick 1545, das nicht zum Miteigentum gehort.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Gemil3 Schreiben der Stadt Koln vom 30.05.2022 befindet sich
das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ,, auf einer Fldiche, die im
Kataster der altlastverdichtigen Flichen und Altlasten (gem. § 2
BBodSchG) nachrichtlich als Altstandort unter der Nr. 809 101 und der
Bezeichnung ,,ehemaliger Feldflugplatz Ostheim* erfasst ist. Der Alt-
lastverdacht wurde fiir diese Flidche ausgerdumt. Sie ist multifunktional

nutzbar. “

2.6.2 Gebaude

Das Grundstiick ist mit dem beidseitig angebauten, voll unterkellerten,
VIII-geschossigen Mehrfamilienhaus Robert-Schuman-Strafle 8 mit 32
Wohnungen (Wohnfldche insgesamt 2.124 m? = rd. 66 m2 je Wohnung)
bebaut. Das Gebdude wurde in den Jahren 1967/1968 in konventionel-

ler, massiver Bauweise errichtet.
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Auf- und Ausbau des Gebidudes sowie der Unterhaltungszustand sind
dem Alter entsprechend als normal zu bezeichnen. Im Laufe der Jahre
sind am Gebdude mehrfach Modernisierungs- und Renovierungsarbei-
ten durchgefiihrt worden wie z.B. Wiarmedammputz (2009), Hausein-
gangstiir (2009), Fenster (1982), Larmschutzfenster (2009), Leitungs-
strange (tlw. 2018), Dachsanierung. Am Gebidude bzw. am Gemein-
schaftseigentum wurden bei der Ortsbesichtigung keine wesentlichen,
den Verkehrswert mindernden Mingel oder Schéaden festgestellt. Nach
einem Inserat im Internet betrdgt der Endenergiebedarf des Hauses Ro-
bert-Schuman-Strale 8 geméll Verbrauchsausweis 106 kWh/m2#a; das

ist ein Mittelwert.

Im Kellergeschoss befinden sich an Gemeinschaftseinrichtungen ein

Waschraum und ein Fahrradkeller.

Am 04.07.1984 hat die Stadt Koln die Abgeschlossenheitsbescheini-
gung gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes fiir das
Bewertungsobjekt erteilt.

2.6.3 Wohnung

Die zu bewertende Wohnung liegt im 2. Obergeschoss rechts vorne
vom Hauseingang aus gesehen und ist nach Siidosten zur Robert-Schu-

man-Strale und zum Neubriicker Ring hin ausgerichtet.

Die Wohnfliche ergibt sich nach dem o6rtlichen Aufmall und Berech-
nung nach der Wohnfldchenverordnung zu rd. 75 m? (Berechnung s.
Anlage 4, Grundriss s. Anlage 10.2):

e Wohnzimmer 21 m?
e Schlafzimmer 15 m?
e Kinderzimmer 11 m?
e Kiiche 12 m?
e Bad 4 m?

e Flurl 6 m2
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e FlurII 4 m?
e Loggia (zu %2) 2 m2

Der Unterhaltungszustand der teilmodernisierten Wohnung ist gut; bei
der Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen, den Verkehrswert

mindernden Mingel oder Schéiden festgestellt.

Zum Bewertungsobjekt gehort der Abstellraum Nr. 11 im Kellerge-
schoss (gemad Aufmal} rd. 3,5 m2 Nutzflache, Holzlattentiir, Lage im
Kellergeschoss s. Anlage 10.1).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 11), zu entnehmen.

3. Wertermittlung
4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Folgende

Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.2.3: 240.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.3.3: 239.000 €

Der ermittelte Vergleichswert stiitzt den Ertragswert. Der Verkehrswert
der Eigentumswohnung Nr. 11 des Aufteilungsplans im 2. Oberge-
schoss rechts vorne nebst Kellerraum Nr. 11 in dem Mehrfamilienhaus
Robert-Schuman-Strale 8 in Koln-Neubriick wird nach sachkundiger
Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen Grund-
stiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Umstidnde er-
mittelt zu:

240.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Pramisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Warmeschutz oder die Energieeinsparverordnung (EnEV)
betreffend vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen
erfolgten nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Be-
fall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse

in Holz und Mauerwerk bzw. Rohrfra} in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Mingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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6. Anlagen

1.  Wertermittlungsvorschriften

2. Bewertungsliteratur

3. Baubeschreibung

4. Wohnflichenberechnung

5. Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte

6. Ubersichtskarten

7. Auszug aus der Liegenschaftskarte

8. Luftbild Google Earth

9. Auszug aus der Umgebungsliarmkartierung NRW 2017

Nachtschutz-Zone Flughafen Kéln/Bonn

. Grundrisse KG und 2. OG Robert-Schuman-Stra3e 8
11.

Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.
Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 17.06.2022

(Dipl.-Ing. W. Westhoft)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berech-
nungsverordnung — II. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178) in der

jeweils geltenden Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende
Anlagetechniken bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV)
vom 02.12.2004 (BGBI. I S. 3146) in der jeweils geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Tiemann:

Markt- und systemgerechte Wertminderung im Sachwertverfahren

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3

Baubeschreibung >

VIII-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilienhaus

Fundamente, Bodenplatte

AuBen- und Innenwinde

Fassade

Dach

Decken

Treppenhaus

Hauseingangstiiranlage

Hauseingangsiiberdachung

Hauseingangsbereich

Kellerausgangstreppe

Kellerausgangstiir

Aufzug

Beton

Beton, Mauerwerk

Wirmeddmmputz

Betonflachdach

Beton

Wiinde mit Rauputz,

FuBBbdden mit Kunststeinbelag,
Betontreppen mit Kunststeinbelag,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Briefkastenanlage

in Metall mit Isolierverglasung
Betonkragplatte

Kunststeinplattenbelag

Beton, verzinktes Metallstabgelidnder,
Fliesenbelag bzw. betonierte Rampe fiir
Fahrrider

Holztiir

450 kg bzw. 6 Personen Tragkraft

2 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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noch Anlage 3

Wohnung Nr. 11 im 2. Obergeschoss rechts vorne

Tiiren

Fenster, Loggiatiir

FulBboden

Innenwand- und Decken-

flachen

Elektrische Installation

Sanitdre Anlagen

Heizung

Loggia

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung, tlw. mit Lichtausschnitt,

Wohnungseingangstiir als Sicherheitstiir

in Kunststoff mit Isolierverglasung,
Larmschutzfenster und Liiftungsanlagen
im Schlaf- und im Kinderzimmer,
Kunststoffrollldden

schwimmender Estrich mit Laminat-

bzw. Fliesenbelag

Glattputz mit Tapeten und Anstrich,

tlw. Spatula Stuhhi,

Wandfliesen im Bad rd. 1,5 m hoch,
Decken tlw. abgehangen, tlw. integrierte
Beleuchtung (Lichtleiste)

Standardausfiihrung

Bad mit Wanne, WC und Handwasch-
Becken,
innenliegend, Liiftung;

Waschmaschinenanschluss im Flur I

Fernwidrme - Zentralheizung mit Warm-
wasseraufbereitung, Warmeausstrahlung
durch Wandheizkorper

Betonboden mit Anstrich, Mauerwerks-

briistung mit Zinkblechabdeckung
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und der Wohnflichenverordnung

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Kiiche

Bad

Flur I

Flur II

Loggia (zu ¥2)

Summe

Wohnflichenberechnung *
nach dem ortlichen AufmaB

3,99 * 5,37
3,49 * 4,18
2,46 * 4,67
4,65 * 2,49
1,67 * 2,21

1,60 * 3,83 - 1,34 * 0,65
+0,49 * 1,10 + 1,04 * 0,60

2,49 * 1,59

3,57 * 1,22 % 0,50

Anlage 4

21,43 m?2

14,59 m?

11,49 m?

11,58 m?

3,69 m?

6,42 m?2

3,96 m?

3 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag o0.4.) ist unzulissig.
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Grundriss Kellergeschoss Robert-Schuman-Strafie 8 Anlage 10.1
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Fotografische Aufnahmen Anlage 11.1

S

' Riickwirtige Ansicht-
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Fotografische Aufnahmen Anlage 11.2

Wohnung Nr. 11 im 2. Obergeschoss vorne rechts




