fir die Wertermittiung

SaChverSténdigenbﬂr O von Immohilien
Tschersich

E X P O S E Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten) \B/grge;ndssachversténdige
in dem Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 024/23 Sachverstandige

fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
ten Grundstiicke Grundstiicken

Hohe Stral3e 101, 50667 Koln Ebertplatz 12
50668 Koln

betreffend die mit einem Geschéfts- und Wohnhaus bebau-

Tel. 0221/233 64 57
Fax 0221/233 64 56

E-Mail info@sv-tschersich.de

Der unbelastete Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
21. Dezember 2023 ermittelt mit 8.700.000 €.

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekiirzte Version des
Originalgutachtens. Das vollstandige Gutachten mit allen Anlagen kann
in der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Kéln eingesehen werden.
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1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Grundstiicke, bebaut mit einem beidseitig angebauten,

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:

vollunterkellerten, 5-geschossigen Geschifts- und
Wohnhaus und einem vollunterkellerten, 2-geschos-
sigen Anbau, Hohe Strafle 101 in K&In-Altstadt/Nord.
Im Gebidude sind eine Einzelhandelsfliche (EG und
1. OG) mit Nebenrdumen im 2. OG sowie einem La-
ger im Kellergeschoss, eine Biiroeinheit im 3. OG und
eine Wohnung im 4. OG, die zurzeit als Biiro genutzt
wird, vorhanden.

Einzelhandelsfliche: Kellergeschoss  ca. 107 m?
Erdgeschoss ca. 199 m?
1. Obergeschoss ca. 192 m?
2. Obergeschoss ca. 112 m?

ca. 610 m?
Biiroeinheit: 3. Obergeschoss ca. 112 m?
Wohnung: 4. Obergeschoss ca. 108 m?

Die Gesamtfldche betrdgt ca. 830 m?.

Das Gebédude wurde ca. 1951 nach Kriegsschidden bis
zum 1. Obergeschoss wieder aufgebaut (1. Bauab-
schnitt). Ca. 1969 wurden im 2. Bauabschnitt das
2. bis 4. Obergeschoss errichtet. Im Jahr 2007 wurde
die Fassade an der Hohe Strae im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss neu gestaltet.

Beim Ortstermin wurden verschiedene Abweichungen
zur vorliegenden Baugenehmigung aus dem Jahr 1962
festgestellt. Es ist nicht bekannt, ob eine Baugeneh-
migung fiir die Anderungen erteilt worden ist. Hier ist
ggf. ein Bauantrag fiir die nachtrigliche Genehmi-
gung der durchgefiihrten baulichen Anderungen beim
Bauaufsichtsamt der Stadt Koln einzureichen. Des
Weiteren ist der bauliche Brandschutz zu {iberpriifen
(Aufzug, 2. Rettungswege aus den Einheiten).

Es besteht keine Wohnungsbindung.

Es ist kein Zubehor vorhanden.
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Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Grunddienstbarkeiten zu-

gunsten der Grundstiicke:

Eintragungen zulasten
der Grundstiicke (Abt. II
unter 1fd. Nrn. 6 - 9):

Ersatzwerte:

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Die Einzelhandelsfliche mit Nebenrdumen ist seit
dem 01.10.2022 zum Betrieb eines Geschéfts fiir
Schuhe, Accessoires und artverwandte Artikel ver-
mietet. Der Mietvertrag ist flir die Dauer von 5 Jahren
fest abgeschlossen. Die Biiroeinheit im 3. Oberge-
schoss steht leer.

Die Einheit im 4. Obergeschoss wird von einem Mit-

eigentiimer als Rechtsanwaltskanzlei genutzt.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Auf den zu bewertenden Grundstiicken oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau

erkennbar.

Es sind keine Eintragungen zugunsten der Grundstii-
cke oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.

Trafostationsrecht verbunden mit einer Einwirkungs-
beschrinkung fiir die Gas-, Elektrizitits- und Was-
serwerke Koln Aktiengesellschaft in Koln.

nur lastend auf den je 1/8 Anteilen 1.2 bis 1.5:
NieBbrauch zu 1/2 Anteil fiir Hubertine K&lschbach
geb. Mink, geboren am 13.11.1929.
Riickauflassungsvormerkung betreffend jeweils einen
1/16 Anteil fiir Hubertine Kolschbach geb. Mink, ge-
boren am 13.11.1929.

Vererbliches und nicht {ibertragbares Vorkaufsrecht
fiir alle Verkaufsfille fiir den jeweiligen Miteigentii-
mer der Anteile 1.2, 1.3, 1.4 und 1.5.

Trafostationsrecht 10.000 €
NieBBbrauch 210.000 €
Riickauflassungsvormerkung 66.000 €
Vorkaufsrecht 220.000 €
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2  Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage der Grundstiicke

Bundesland:
Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Innerdrtliche Lage:

Stra3enart;

Nordrhein-Westfalen

Koéln
Die Stadt Koln besteht aus insgesamt 9 Stadtbezirken und hat
ca. 1,1 Millionen Einwohner.!

Innenstadt

Der Stadtbezirk Innenstadt hat ca. 128.000 Einwohner und um-
fasst die Stadtteile Altstadt/Siid, Neustadt/Siid, Altstadt/Nord,
Neustadt/Nord und Deutz.

Altstadt/Nord
Der Stadtteil Altstadt/Nord befindet sich im Zentrum des Stadt-
bezirks am linken Rheinufer und hat ca. 18.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren Stralenbahn- und Buslinien.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist als sehr gut
zu bezeichnen. Uber den Kdlner Hauptbahnhof besteht der An-
schluss an den regionalen und iiberregionalen Bahnverkehr.

Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist giinstig.

Straflenbahnhaltestelle ........coooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, ca. 0,5km
Hauptbahnhof............c.cccooiiiiiiini, ca. 0,5km
Autobahnauffahrt BAB 57 ....ouvevvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeen, ca. 2,5km
Flughafen KSIn/Bonn ...........ccoooeviiiieiiiiiiiiiiieee, ca. 17,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtungen, zahlrei-
che Arzte

1 Grundschule, 1 Hauptschule, 2 Realschulen und 2 Gymnasien
sind im Stadtteil vorhanden. Weitere Schulen sind im iibrigen
Stadtbezirk zu finden.

Die Technische Hochschule Koln ist in den Stadtteilen Neu-
stadt/Stid und Deutz vorhanden.

im Siiden des Stadtteils auf der Westseite der Hohe Strafle bzw.
auf der Ostseite einer Stichstrale (LadestraBe) der Ludwigstralle

Hohe Strafle: FuBgéingerzone

! Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraecumige-statistiken.

092 K 024/23, Hohe Strale 101, 50667 Kdin - Seite 4 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Geschiftslage:

Biirolage:
Wohnlage:
Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

StichstraBe: Riickseitige Zufahrt zu den Hausern 101 bis 103
und zum Hofbereich hinter den Hausern Ludwigstralle 2 - 6

Die Fuligingerzone (Hohe StraBBe/Schildergasse) gehort zu den
Top 10 der meistbesuchten EinkaufsstraBen in Deutschland. Die
Hohe Straf3e steht mit 15,8 Millionen Passanten auf Platz 8 und
die Schildergasse mit 21,7 Millionen Passanten auf Platz 5 der
Rangliste.? Die Passantenfrequenzen haben sich spiirbar erholt,
wobei das Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht wurde. Die
Hohe Strafle ist geprdgt von Einzelhandelsverkaufsflichen,
mehrheitlich fiir den mittel- und langfristigen Bedarf, und ver-
schiedenen kleineren Fachgeschiften. Der Filialisierungsgrad ist
allerdings in den letzten Jahren zuriickgegangen. Auch sind auf
der Hohe Strale vermehrt Siiligkeitenldden, Imbissbuden und
andere Zwischennutzungen zu finden.

Auf der Hohe Straf3e stehen in den néchsten Jahren einige grof3e
Verdnderungen durch Abriss und Neubau bzw. durch umfang-
reiche Neugestaltung von Geschiftshdausern an. In den Neubau-
ten sollen im Erdgeschoss Einzelhandelsflichen und in den obe-
ren Geschossen ein Mix aus Gewerbe- und Gastronomiefldchen
entstehen. Prognosen zeigen fiir die Hohe Strafle einen stabilen
Entwicklungsstand.

mittlere Biirolage
zentrale Lage, mittlere bis gute Wohnlage®

2- bis 5-geschossige Geschiftshiuser, teilweise mit Wohnungen
in den oberen Geschossen, Bebauungen in geschlossener Bau-

weise

Der Kolner Dom, der Hauptbahnhof, die Altstadt und die
Rheinpromenade sind ca. 500 m entfernt.

keine wesentlichen erkennbar

kostenpflichtige Parkmdglichkeiten in der Ludwigstrale

2 Statistik der Firma Hystreet aus dem Jahr 2023.
® Einordnung der Wohnlage gemiB Definition im Kolner Mietspiegel (sieche Mietspiegel, Besondere Er-

lauterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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2.2 Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Flurstiick 600

Form:
Ausrichtung:
Lage:
StraBBenfront:

Grundstiickstiefe:

Grundstiicksgrofe:

Flurstiick 988

Form:

Lage:

StraBBenfront:

Grundstiicksbreite:

GrundstiicksgrofBe:

Sonstiges:

2.3 Erschlieffung

ErschlieBung:

Stral3enausbau:

nahezu rechteckig

nach Westen

Frontlage zur Hohe Stral3e
ca. 8 m

ca.29 m

231 m?

nahezu rechteckig

Frontlage zur Stichstrae (Ladestra3e) der Ludwigstra3e, grenzt
im Osten an das Flurstiick 600

ca.2m

ca. 12 m

22 m?

Die Flurstiicke 600 und 988 bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Die Einzelhandelsfliche wird im Erdgeschoss iiber die Hohe
StraBBe erschlossen. Das Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss der
Einzelhandelsfliche kann zusitzlich iiber das Treppenhaus am
riickseitigen Eingang begangen werden. Der Zugang zu den Bii-
roeinheiten ist nur liber den riickseitigen Eingang moglich, der
iiber eine StichstraBe (Ladestrale) der LudwigstraBe zu errei-
chen ist.* Die StichstraBe verlduft durch eine Hausdurchfahrt im
Gebdude Ludwigstralle 2 - 6.

Hohe Strafle: FuBBgéngerzone ca. 8,00 m breit, mit Betonpflas-
tersteinen befestigt, mit Entwésserung und Beleuchtung

4 Die StichstraBe (LadestraBe) besteht aus den Flurstiicken 848, 1073 und 1082 (siehe Flurkarte).
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StichstraBe (Ladestra3e): 1,5-spurige Fahrbahn mit Betonpflas-
tersteinen befestigt, mit Entwésserung und Beleuchtung, Stra-
Benrand/Verlauf mit gelber Linie markiert

Ver- und Entsorgung: Anschliisse fiir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den Stralenkdrper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke trifft der Textbebauungsplan
Nr. 67450/04 vom 19.07.1988 folgende Festsetzungen:

Kerngebiet (MK), geschlossene Bauweise, gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1
Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist im Kerngebiet die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zuldssige Nutzung ,,Vergniigungsstitten nicht zulissig. Dies gilt
auch flir sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemdll § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO,
soweit es sich um Vergniigungsstitten handelt.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben auf den Grundstiicken ist nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Gemél § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulidssig, ,,wenn es sich
nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miis-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintriachtigt werden.*

Bauordnungsrecht
Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 29.08.2023 und am 16.01.2024
beim Aktendepot der Stadt Koln eingesehen. Fiir die Grundstiicke lag ein Bauantrag

von 1951 fiir den Wiederaufbau eines Geschéfts- und Wohnhauses nach Kriegsschidden
vor. Im 1. Bauabschnitt wurde das Gebédude bis zum 1. Obergeschoss wieder aufgebaut.
Der Wiederaufbau des 2. bis 4. Obergeschosses (2. Bauabschnitt) wurde am 22.02.1962
genchmigt. Geméll Baugenehmigung sind im Gebidude eine Gewerbeeinheit mit Ver-
kaufs- und Geschéftsraume im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie einem Lager im
Kellergeschoss, je eine Gewerbeeinheit (Geschiftsraume) im 2. und 3. Obergeschoss
und eine Wohnung im 4. Obergeschoss vorhanden. Am 08.05.2007 wurde die Neuge-
staltung der Fassade an der Hohe Strafle im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie der
Einbau einer Spindeltreppe vom 1. ins 2. Obergeschoss genehmigt.

Beim Ortstermin wurden folgende Abweichungen zur vorliegenden Baugenehmigung
aus dem Jahr 1962 festgestellt:
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- Die Eingangstiir zum Gebdude und das Treppenhaus wurden auf die Riickseite des
Anbaus verlegt. Der Eingang ist zurzeit nur iiber die Hofflache (Flurstiick 1119) zu er-
reichen. Zugunsten der Eigentliimer der zu bewertenden Griinstiicke besteht jedoch
kein Wegerecht an der Hoffliche. Die Eingangstiir ist daher an die nordliche Seite des
Anbaus zu verlegen, damit der Zugang von der Stichstrale/Ladestralle aus iiber das
(eigene) Flurstiick 988 erfolgen kann.’

- Der Aufzug wurden verlegt. Er verfligt in jedem Geschoss liber einen Haltepunkt mit
direktem Zugang zu den Einheiten. Im 1. und 4. Obergeschoss ist der Aufzug zusétz-
lich als Durchlader ausgefiihrt. In diesen Geschossen besteht jeweils auch ein Zugang
zum Treppenhaus. Im Bereich des Aufzugsschachtes war keine brandschutztechnische
Trennung der Einheiten zu erkennen. Es ist zu liberpriifen, ob die Brandschutzanforde-
rungen fiir einen Aufzug dieser Art eingehalten sind.

- Der Anbau im 1. Obergeschoss wurde bis an die Grundstiicksgrenze verlingert.

- Das 4. Obergeschoss wurde nicht als Staffelgeschoss, sondern in den gleichen Abmes-
sungen wie das 3. Obergeschoss hergestellt.

- In den oberen Geschossen wurden die Fenstergro3en verdndert. Es ist zu priifen, ob
die Fenster (Schwingfenster) die Anforderungen an einen zweiten Rettungsweg erfiil-
len.

- Die Wohnung im 4. Obergeschoss wird zurzeit als Biiro genutzt.

In der Bauakte war u. a. auch eine gepriifte statische Berechnung flir das Gebdude aus
dem Jahr 1969 mit Schal- und Bewehrungsplidnen vorhanden. In der Vorbemerkung zur
statischen Berechnung wurde aufgefiihrt, dass durch architektonische Anderungen (Ver-
legung des Fahrstuhlschachts und der Treppe sowie Einbau zusétzlicher Treppenldufe)
eine Uberarbeitung der Statik erforderlich ist. Die Schal- und Bewehrungspline ent-
sprechen in Bezug auf

- die Lage des Treppenhauses und des Aufzugs,

- den Abmessungen des Anbaus und des 4. Obergeschosses

den Gegebenheiten, die beim Ortstermin festgestellt wurden.

Eine Baugenehmigung zur verdnderten Planung war in der Bauakte nicht vorhanden. Ob
eine Baugenehmigung fiir die Anderungen erteilt worden ist und welche Nutzungen in
den einzelnen Geschossen/Einheiten geplant waren, ist daher nicht bekannt.

Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die
gef. erforderliche nachtriigliche Genehmigung fiir die durchgefiihrten baulichen Ande-
rungen, die noch durchzufiihrenden Uberpriifungen des baulichen Brandschutzes und

5 Entgegen der Darstellung in der Flurkarte ist der Anbau bis an die westliche Grundstiicksgrenze des
Flurstiicks 988 gebaut.
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die Verlegung der riickseitigen Eingangstiir an die Nordseite des Anbaus, werden bei
der Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.

3 Beschreibung der Gebiude und der Aufienanlagen

Das Flurstiick 600 und ein Teil des Flurstiicks 988 sind mit einem beidseitig angebau-
ten, vollunterkellerten, 5-geschossigen Geschéfts- und Wohnhaus mit Flachdach und
einem riickseitigen, beidseitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschossigen Anbau
mit Flachdach bebaut.

Das Gebiude ist allseitig an die Grundstiicksgrenzen gebaut. Im Objekt befinden sich
zurzeit eine Gewerbeeinheit und zwei Biiroeinheiten. Die Gewerbeeinheit besteht aus
Einzelhandelsflichen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Biiro-, Sozial- und Lager-
rdumen im 2. Obergeschoss und einem Lagerraum im Kellergeschoss. Die beiden Biiro-
einheiten befinden sich im 3. und 4. Obergeschoss.® Der Zugang zu den Biiroeinheiten
ist nur iiber den riickseitigen Eingang moglich.

Der nicht bebaute Teil des Flurstiicks 988 ist mit Betonpflastersteinen befestigt.

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes

Nutzungseinheiten: 3 Einheiten
Baujahr: ca. 1951 (1. Bauabschnitt), ca. 1969 (2. Bauabschnitt)
Modernisierungen: Neugestaltung der Glasfassade an der Hohe Straf3e, In-

nenausbau der Verkaufsflichen im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss sowie WCs im 2. Obergeschoss erneuert
(ca. 2007), ein WC im 3. Obergeschoss sowie Kiiche und
Duschbad im 4. Obergeschoss inkl. Steigleitungen er-
neuert (ca. 2010), Heizungsanlage erneuert (ca. 2011)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Kellerwénde: Stahlbeton, Mauerwerk

Umfassungswinde: Stahlbeton, Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken, teilweise gemauerte Gewdlbedecke

im Kellergeschoss

® Die Einheit im 4. Obergeschoss wurde gemil vorliegenden Unterlagen als Wohnung genehmigt und
wird zurzeit als Biiro genutzt.
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Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwésserung:
Kamin:

AufBenansicht:

Fenster:

Rollldden:
Eingang Riickseite:

Eingang Hohe Straf3e:

Heizung:
Warmwasserbereitung:
Elektroinstallation:

Leitungen:

Wirme- und Schallschutz:

Technische Einrichtungen:

Kellergeschoss allgemein

Bodenbelige:
Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:

Tiiren:

Flachdécher
Bitumenabdichtungsbahnen
Dachrinnen und Fallrohre in Zink
verkleidet

straBenseitig: 2-geschossige Glasfassade (Erdgeschoss
bis 1. Obergeschoss), Fensterbriistungen verkleidet
riickseitig: verputzt und gestrichen, Anbau z. T. mit
Riemchen verkleidet

Aluminiumfenster mit Einfachverglasung (Schwingfens-
ter), auf der Riickseite iiberwiegend vergittert, im
4. Obergeschoss z. T. Oberlichter

keine vorhanden
Eingangstiir mit Glasfiillung, Klingelleiste, Brietkédsten

Schaufensterfront mit faltbaren Glasschiebeelementen,
Eingangsstufe

Gaszentralheizung (Herstellungsjahr ca. 2011)
iiber Durchlauferhitzer
in einfacher bis mittlerer Ausfithrung und Ausstattung

sichtbare Leitungen im Kellergeschoss iiberwiegend er-
neuert

iiberwiegend dem Baujahr entsprechend

Aufzug flir 9 Personen mit 6 Haltepunkten (Kellerge-
schoss bis 4. Obergeschoss), Liiftungsanlage (Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss), Einzelklimagera-
te

Estrich, Teppichboden
z. T. verputzt und gestrichen
z. T. gestrichen

feuerhemmende Tiir zum Lagerraum der Gewerbeeinheit
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Sonstiges:

Treppenhaus
Treppen:

Bodenbelige:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Eingangstiiren:
Belichtung:

Sonstiges:

Allgemeinflichen

Kellergeschoss:

Anmerkung:

Erdgeschoss:
1. - 4. Obergeschoss:

Raumaufteilung der Einheiten

Einzelhandelsflache:

Der Allgemeinkeller ist nur iiber den Aufzug und durch
den Keller der Gewerbeeinheit zu erreichen.

massive Treppe mit Natursteinbelag, Metallgeldnder,
Kunststofthandlauf

Natursteinplatten

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen
feuerhemmende Tiiren zu den Einheiten
iiber Fenster

Zugang zum Aufzug im 1. und 4. Obergeschoss, Klapp-

leiter zum Dachausstieg

Kellerraum, Heizungsraum, Flur, Aufzugsvorraum, Tra-

foraum

Der Traforaum ist nur durch den Keller der Gewerbeein-

heit zu erreichen.
Eingangstiir im Anbau mit Treppe zum 1. Obergeschoss

Treppenhaus, im 1. und 4. Obergeschoss mit Zugang

zum Aufzug

Kellergeschoss:  Lagerraum, Treppe zum Erdgeschoss

Erdgeschoss: Verkaufsraum, Treppe zum 1. Ober-

geschoss, Zugang zum Aufzug

1. Obergeschoss: Verkaufsraum, Spindeltreppe zum
2. Obergeschoss, Zugang zum Auf-

zug

2. Obergeschoss: Sozialraum, Biiroraum, 2 WCs,
Lagerfliche, Zugang zum Aufzug
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Biiroeinheit:

Wohnung:

3. Obergeschoss: 2 Ridume, Kiiche, 2 WCs, Archiv, Zu-

gang zum Aufzug

4. Obergeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Duschbad,
Abstellraum, Zugang zum Aufzug

3.2 Beschreibung der Einheiten

3.2.1 Einzelhandelsflache

Lage:

Nutzflichen’
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
1. Obergeschoss:
2. Obergeschoss:

Lichte Raumhdhen:

Grundrissgestaltung:

Erdgeschoss bis 2. Obergeschoss, Lagerraum im Keller-

geschoss

Lagerraum.........cooooviiiiiiieeiiiiiiiiiiieeeeee, ca. 107,00 m?
VerkaufSraum.........cceeeveeiiiiiiiiiiiiiieneeeeeennn, ca. 199,00 m?
VerkaufSraum.........cceeeveeiiiiiiiiiiiiiieneeeeeennn, ca. 192,00 m?
Lagerflache ........cooovviiiiiiiiiiiiiee ca. 82,90 m?
WECS e ca. 6,40 m?
Sozialraum .......oueeeeeeiiiiiiiiiiiieeee e, ca. 13,00 m?
BUroraume.............ooovvvvieeeeeeeiiiiiiiiiceeeen, ca. 10,10m?

Nutzflache 2. Obergeschoss gerundet ....... ca. 112,00 m?

Nutzfliche gesamt..........ccceevevieeeeniiienenn. ca. 610,00 m?

Kellergeschoss: ca. 1,90 m-2,20 m
Erdgeschoss: ca. 3,10 m
1. Obergeschoss: ca. 2,90 m
2. Obergeschoss: ca. 2,45 m

- Verkaufsrdume iiber 2 Etagen mit zentraler Verbin-
dungstreppe

- Schaufensterfront von ca. 7,50 m in beiden Geschossen

- Ladentiefe von rd. 30,00 m in beiden Geschossen

- Zugang zum Kellergeschoss und zum 2. Obergeschoss
iiber interne Treppen

7 Die Berechnung der Nutzfliche erfolgt in Ubereinstimmung mit den Vorgaben in den verwendeten

Mietwertiibersichten nach der Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen Raum

(MF/GIF).
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

- Personenaufzug vom Erdgeschoss bis ins 2. Oberge-

schoss

- Eingangsstufe zum Verkaufsraum im Erdgeschoss (ein-

Besonnung/Belichtung:

Beliiftung:

Interne Treppen:

Ausstattung Verkaufsrdume

Bodenbelige:
Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Ausstattung 2. Obergeschoss

Bodenbelige:
Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:
Tulren:

WCs:

Ausstattung Kellergeschoss

Bodenbelige:
Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

geschrinkt barrierefrei)

Verkaufsrdume mit straenseitiger Glasfront, 2. Oberge-
schoss mit Fenstern

Liiftungsanlage im Kellergeschoss, Erdgeschoss und
1. Obergeschoss, Einzelklimagerite, 2. Obergeschoss mit

natiirlicher Beliiftung {iber Fenster

Betontreppe mit Teppichbelag und Handlauf zum Kel-
lergeschoss, Betontreppe mit Vinylbelag, Edelstahlge-
linder und Glasbriistungen zum 1. Obergeschoss, Me-
tallspindeltreppe mit Teppichbelag zum 2. Obergeschoss

Vinylboden
verputzt und gestrichen, mieterseits ausgebaut

gestrichen

Fliesen (Werkstein)

verputzt und gestrichen
verputzt und gestrichen
Holztiiren, Stahlzargen

2 getrennte WCs, jeweils innenliegend mit Zwangsent-
liftung, mit Hinge-WC und Waschbecken, Boden ge-
fliest (dunkelgrau), Wénde tiirhoch gefliest (weil}), weille
Sanitdrobjekte in durchschnittlicher Ausfiihrung

Teppichboden
gestrichen

gestrichen
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Tiiren:

Nutzung

3.2.2 Biiroeinheit
Lage:
Nutzflache:

Lichte Raumhdhe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Beliiftung:

Ausstattung
Bodenbelige:

Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:
Tulren:

Kiiche:

WC 1:

feuerhemmende Tiiren zum Traforaum und zur Treppe

ins Erdgeschoss

In der Einheit befindet sich ein Geschift fiir Schuhe,
Accessoires und artverwandte Artikel.

3. Obergeschoss

Raum 1. ..coooiiiii e ca. 19,30 m?
ATCRIV e ca. 8,770 m?
Raum 2.....oooiiiiiie e ca. 72,90 m?
KUCHE. ..coiviiiieiiiiiiieeeee e ca. 5,60 m?
WS e ca. 5.90m?
Nutzfliche gerundet ............cccceeeeeiiiieeennnne. ca. 112,00 m?
ca.2,50m

Raum 1 mit abgeteiltem Archivraum und Zugang zum
Treppenhaus
Raum 2 mit Zugang zur Kiiche, zu den WCs und zum

Aufzug
Ré&ume nach Osten und Westen ausgerichtet

natiirliche Beliiftung iiber Fenster

Teppichboden, Fliesen (Werkstein)
verputzt und gestrichen
verputzt und gestrichen
Holztiiren, Stahlzargen

innenliegend mit Zwangsentliiftung, Boden gefliest
(grau), Winde teilweise gefliest (blau)

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Hange-WC und
Waschbecken, Boden gefliest (granit), Winde teilweise
gefliest (granit), weile Sanitdrobjekte in durchschnittli-
cher Ausfiihrung
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

WC 2: innenliegend mit Zwangsentliiftung, ohne Sanitérobjekte,
Boden gefliest (grau), Wénde verputzt und gestrichen

Nutzung Die Einheit steht leer.

3.2.3 Wohnung

GemilB Baugenehmigung von 1962 ist die Einheit als Wohnung genehmigt. Sie wird
zurzeit von einem Miteigentiimer als Biiro (Rechtsanwaltskanzlei) genutzt. Ob eine Bii-
ronutzung nachtraglich genehmigungsfahig ist, kann im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht beurteilt werden. Die Einheit wird daher als Wohnung beriicksichtigt.

Lage: 4. Obergeschoss

Wohnflidche:® ZIMMET 1 oo ca. 28,90 m?
ZAMIMET 2 oot eeenas ca. 24,00 m?
ZAMIMET 3 oooveieiiiieiiiieeeeee et eeeaas ca. 21,70 m?
KUCHE. ..coiiiiiieiiiiiieeeee e ca. 8,30 m?
Di€le oo ca. 15,80 m?
Duschbad ......cooooovviiiiiiiiiiiiiieeeee e ca. 5,70 m?
Abstellraum (Tresorraum) ..........cccevveeeeennn.. ca. 3.50m?
Wohnfliche gerundet ...........cccoeevvieeennnnen... ca. 108,00 m?

Lichte Raumhohe: ca. 2,50 m

Grundrissgestaltung: - Zimmer 1 mit Zugang zur Diele und zum Treppenhaus

- Diele mit Zugang zum Aufzug
- In der Einheit ist ein Tresorraum vorhanden, der als Ab-

stellraum berticksichtigt wird.

Besonnung/Belichtung: Zimmer nach Osten und Westen ausgerichtet, Kiiche und
Duschbad mit Oberlicht

Ausstattung

Bodenbelige: Natursteinplatten, Kiiche gefliest (hell, groformatig)

Wandverkleidungen: verputzt bzw. tapeziert und gestrichen

Deckenverkleidungen: verputzt bzw. tapeziert und gestrichen

$ In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung der Wohnfléche
nach den Vorschriften der Wohnfldchenverordnung (WoF1V).
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Tiiren: Holztiiren, Stahlzargen
Sonstiges: Einzelklimageréte in den Zimmern
Duschbad: mit Hénge-WC, Urinal, Waschbecken und ebenerdiger

Dusche, Boden gefliest (hell, groBformatig), Winde
teilweise gefliest (hell, groBformatig), weie Sanitirob-
jekte in guter Ausfiihrung, Heizkorper als Handtuch-

warmer

3.3 Zustand, sonstige Informationen

Instandhaltungs-/Fertig-
stellungsarbeiten: - Im Treppenhaus sind an verschiedenen Stellen Putzsché-
den an den Winden vorhanden.

- An der riickseitigen Fassade sind unterhalb der Flach-
dachverkleidungen Feuchtigkeitsschidden erkennbar.

- In der Biiroeinheit im 3. Obergeschoss wurden im zwei-
ten WC die Sanitérobjekte entfernt und die Leitungen er-
neuert. Die Leitungsschéchte sind noch offen und wieder
zu verschlieBen bzw. die neu verlegten Leitungen sind
noch zu verkleiden.

- In der Einheit im 4. Obergeschoss ist der Bodenbelag in
Teilbereichen beschidigt. Die Kabel der Klimagerite

sind zu verkleiden.

Sonstiges: - Beim Ortstermin wurden verschiedene Abweichungen
zur vorliegenden Baugenehmigung aus dem Jahr 1962
festgestellt. Es ist nicht bekannt, ob eine Baugenehmi-
gung fiir die Anderungen erteilt worden ist. Hier ist ggf.
ein Bauantrag fiir die nachtrigliche Genehmigung der
durchgefiihrten baulichen Anderungen beim Bauauf-
sichtsamt der Stadt Kdln einzureichen.

- Die riickseitige Eingangstiir ist an die nordliche Seite des
Anbaus zu verlegen.

- Der bauliche Brandschutz ist zu lberpriifen (Aufzug,
2. Rettungswege aus den Einheiten).

- Die Briistungshohe des Treppenhausfensters im 3. Ober-
geschoss ist zu gering. Hier ist eine Absturzsicherung
(Geldnder) herzustellen.
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Energetischer Zustand: Der energetische Zustand des Gebdudes entspricht iiber-
wiegend dem Baujahr und ist nicht mehr zeitgeméas.

Gesamtbeurteilung: - Am Gebdude wurden einzelne Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Die Fassade
und die Fenster entsprechen - bis auf die Neugestaltung
der Glasfassade im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss an
der Hohe Straf3e - noch dem Baujahr.

- Die Einheiten sind unterschiedlich ausgestattet. Die Ver-
kaufsrdume befinden sich in einem zeitgemiBen Zustand.
Die Ausstattung der Rdume im 2. Obergeschoss und der
Biiroeinheit im 3. Obergeschoss ist bis auf die Erneue-
rung der WCs als baujahrtypisch und einfach anzusehen.
In der Wohnung im 4. Obergeschoss wurden das Dusch-
bad und die Kiiche modernisiert. Der weitere Innenaus-
bau ist auf die zurzeit vorhandene Biironutzung ausge-
richtet.

- Der allgemeine Bauzustand des Gebéudes ist insgesamt
als befriedigend zu bezeichnen.

3.4 Nebengebiude

keine vorhanden

3.5 Aullenanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, befestigte
Flachen

3.6 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungs-/Fertigstel-
lungsarbeiten, die sonstigen Beanstandungen und der
Mietausfall bis zur Vermietung der Biiroeinheit und der
Wohnung werden bei der Wertermittlung entsprechend
berticksichtigt.
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Kommunale Geodaten: Stadt K6ln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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Ansicht von Siidosten

Ansicht von Osten
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Riuckseitige Ansicht mit Anbau

! T
! { 1 i
e e e e e
T =l
R e il ] B ] = =
i = = I = = ) I
| S [ L P e e = | |
=1 e il = | == =
77 el i et T gin
E i 1 1 = i =T
i ==t
= —
- in -

Ruckseitige Ansicht mit Eingang
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