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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Kéln, 03.11.23
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetversion als Kurzfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 092 K 042/23
beim Amtsgericht Koln

iber den Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Dreifamilienhaus
mit 2 Pkw-Garagen und 2 Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks

Im Weidenbruch 10
In
Koln-Hohenhaus




Wertgutachten Dreifamilienhaus mit 2 Pkw-Garagen und
2 Nebengebduden Im Weidenbruch 1, Koln-Hohenhaus -2-

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

Der Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Dreifamilienhaus
mit 2 Pkw-Garagen
und 2 Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks

Im Weidenbruch 10
in
Koln-Hohenhaus

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 12.10.2023

zu:

780.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 27 Seiten und ist in 9-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt:

Nutzung:

Beteiligte Behorden:

Grundstiick mit einem Dreifamilien-
haus, 2 Pkw-Garagen und Neben-
gebduden

Im Weidenbruch 10

51061 Koln-Hohenhaus

1 Wohnung bewohnt

2 Wohnungen leerstehend

- Stadtverwaltung Koln
- Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Koln

e Sachwert: 780.000 €
Bodenwert: 504.000 €
Gebdudewerte: Wohnhaus 222.000 €
Pkw-Garagen 22.000 €
Nebengebiude 11.000 €
Wert der AuBenanlagen: 13.000 €
vorldufiger Sachwert: 772.000 €

e Ertragswert: 780.000 €
Wohnfliche insgesamt: rd. 252 m?
jéhrlicher Rohertrag: 34992 €
Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

e Verkehrswert: 780.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemill Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 04.08.2023 soll in dem
Teilungsversteigerungsverfahren 092 K 042/23 ein Wertgutachten tiber
den Verkehrswert des mit einem Dreifamilienhaus, 2 Pkw-Garagen und
2 Nebengebiduden bebauten Grundstiicks Im Weidenbruch 10 in Kd&ln-

Hohenhaus erstellt werden.

GemiB § 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. Gemél Auftrag

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

¢ Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

e die Namen aller Mieter und Péchter

e moglicherweise von den Eigentiimern innerhalb des Objekts
betriebene Unternehmen

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinweis

e eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts

und zu Lasten anderer Grundstiicke

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

gebracht:

e Stadtverwaltung Koln
¢ Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

e QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
12.10.2023 vorgenommen. Das groBere Nebengebiude konnte nicht

von innen besichtigt werden.
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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 An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Miilheim auf dem
Blatt 23.411 unter der 1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses wie folgt

eingetragen:

., Gemarkung Miilheim, Flur 3, Flurstiick 409/13,
Gebdude- und Freifliche, Im Weidenbruch 10, Grofie 665 m?>*

Im Liegenschaftskataster ist das zu bewertende Flurstiick in Uberein-
stimmung mit der Beschreibung im Grundbuch sowie der Nutzungsart
,» Wohnbaufliche “ nachgewiesen. Im Weidenbruch 10 ist die amtliche

Hausnummer.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten
des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke
vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen aufler einem
Vor-/Nacherbenvermerk, einer Ubertragungsvormerkung und dem Tei-
lungsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Diese Vermerke so-
wie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypothe-
ken, Grund- und Rentenschulden) konnen bzw. sollen nach Angabe des

Amtsgerichts bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemaill Auskunft der Stadt K6ln vom 12.10.2023 bestehen keine Bau-

lasten zu Lasten oder zu Gunsten des zu bewertenden Grundstiicks.
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An der westlichen, 6stlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze besteht
durch die Pkw-Garagen und ein Nebengebidude jeweils Grenzbebau-
ung. Gemif Darstellung der Gebdude in der Liegenschaftskarte bzw.
der Luftbildkarte besteht kein Grenziiberbau (s. Anlage 8.1 und 8.2).

Gemil Schreiben der Stadt Koln vom 18.08.2023 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.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

Im zu bewertenden Wohnhaus stehen die Wohnungen im Erdgeschoss
und Dachgeschoss leer. In der Wohnung im Obergeschoss wohnt der

im Grundbuch eingetragene Nacherbe.

Von den jetzigen Eigentiimern wird in dem Objekt kein Gewerbe be-

trieben.

Mitzubewertendes Zubehor ist in dem Wohnhaus nicht vorhanden.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Koln liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufldche “ ausgewiesen

ist.

Ein qualifizierter Bebauungsplan ist fiir diesen Bereich nicht vorhan-
den. Die Bebauung ist vorliegend nach 34 BauGB zu beurteilen (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-

teile; Gebietscharakter: Allgemeines Wohngebiet).
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2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die Strale Im Weidenbruch
(asphaltierte Gemeindestrale mit beidseitigen Gehwegen, Entwisse-

rung und Beleuchtung sowie einigen Parkmoglichkeiten) erschlossen.

Das Grundstiick ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitrags-
frei einzustufen. Nach der von der Landesregierung NRW vorgesehe-
nen Gesetzesidnderung fallen kiinftig keine Abgaben nach dem Kom-
munalabgabengesetz fiir die Verbesserung und die Erneuerung von Er-
schlieBungsanlagen mehr an. Das Grundstiick ist an das offentliche
Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom, Wasser, Gas und Kanal ange-

schlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Koln (rd. 1,1 Mio. Ein-
wohner) im Stadtteil Hohenhaus (rd. 16.000 Einwohner), der zum
rechtsrheinischen Kolner Stadtbezirk Miilheim (rd. 151.000 Einwoh-
ner) gehort (s. Anlage 6 - Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungs-
karte).

Koln ist als viertgroite 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 Koln/Bonn.

Hohenhaus liegt Ostlich der A 3 im nordostlichen Kdlner Stadtbereich
und ist ein Stadtteil, der iiberwiegend geprigt ist durch offene Wohn-
bebauung, weitgehend entstanden in den 20er und 30er Jahren des vo-
rigen Jahrhunderts. Bekannt ist die sogenannte Finnensiedlung mit
Holzhiusern, die durch ihr dunkelgebeiztes Holz eine besondere Note

erhielten. Nach dem 2. Weltkrieg wurden weitere Siedlungsgebiete mit
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Mehrfamilienwohnblocks errichtet. Ein deutlicher Pluspunkt fiir Ho-
henhaus ist die Waldnéhe. Geschiifte, die die Grundversorgung des tig-
lichen Bedarfs sicherstellen, Gaststitten und Arztpraxen sowie offent-
liche Einrichtungen wie Kindergérten, Gesamtschule, Sport- und Frei-
zeitstitten sind in Hohenhaus vorhanden. Das Kolner Stadtzentrum mit

allen Infrastruktureinrichtungen ist rd. 8 km entfernt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich rd. 0,5 km westlich des
Zentrums von Hohenhaus (mit einigen Geschiften) auf der siidlichen
Seite der Strale Im Weidenbruch, die nach rd. 0,2 km in westlicher
Richtung auf die Berliner Strae st68t; diese fiihrt nach Miilheim, von
wo man iiber die Miilheimer Briicke in die Kolner Innenstadt gelangt.
Nach rd. 1,5 km in 6stlicher Richtung fiihrt die Stra3e Im Weidenbruch
in ein ausgedehntes Waldgebiet. In unmittelbarer Nachbarschaft des zu
bewertenden Grundstiicks befindet sich iiberwiegend I- bis II-geschos-
sige Wohnbebauung. Die néichsten Haltestellen des offentlichen Perso-
nennahverkehrs sind an der Berliner Straf3e in rd. 0,2 km zu erreichen.
Die Entfernungen vom Bewertungsobjekt zu den Autobahnanschluss-
stellen Koln-Dellbriick bzw. Koln-Miilheim der A 3 betragen jeweils
rd. 2 km. Die Trasse der A 3 verlduft rd. 0,1 km siidwestlich des Be-

wertungsobjekts.

Die Verkehrslage des zu bewertenden Grundstiicks ist als gut zu be-
zeichnen. Der Pl6tz-Immobilienfiihrer stuft die Strae Im Weidenbruch
als mittlere Wohnlage ein. Nach der Umgebungsldrmkartierung NRW
(Auszug s. Anlage 9) liegt der mittlere jdhrliche, durch Stra3en- bzw.
Schienenverkehr verursachte Lirmpegel Lqen! im Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiicks zwischen 60 und 75 dB(A), das Jahresmittel Lpighc
zur Nachtzeit betrdgt hier 55 bis 65 dB(A). Ab 70 dB(A) fiir den Lgen
bzw. ab 60 dB(A) fiir den Luignt werden geméll den Erlduterungen zur
Umgebungsldarmkartierung NRW LéarmschutzmaBnahmen in Erwé-

gung gezogen oder eingefiihrt.

! Len ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldrm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle
durch eine Erhéhung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.

2 Luign beschreibt im Jahresmittel den Umgebungslérm in der Nachtzeit.
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2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks, die Stellung der Bausubstanz
auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden Straen konnen
den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 7.1 und 7.2), den beigefiig-
ten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anla-
gen 8.1 und 8.2) sowie dem beigefiigten Luftbild Google Earth (Anlage

10) entnommen werden.

Die Freiflichen des rechteckig geschnittenen, rd. 18 m breiten und rd.
37 m tiefen, im vorderen Bereich mit Mauern (vor dem Wohnhaus mit
einem verzinkten Metallstabzaun mit einem Torchen und einem dop-
pelfliigeligen Toérchen zwischen Mauerpfosten), im hinteren Bereich
tlw. mit einer Mauer, tlw. mit einem Zaun eingefriedigten Grundstiicks
werden vor dem Wohnhaus als mit Betonsteinpflaster befestigte Zu-
fahrten zu den Pkw-Garagen bzw. Zugang zum Hauseingang und als
Vorgarten mit einigen Strduchern sowie hinter dem Wohnhaus als
Griinflache mit einer Betonplattenzuwegung, einigen Strduchern und 2

Nebengebduden genutzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Gemél Schreiben der Stadt Koln vom 21.08.2023 liegen fiir
das zu bewertende Grundstiick ,,im Kataster der Altstandorte, Altabla-
gerungen und sonstigen stofflichen Bodenverdnderungen (Altlastenka-
taster) keine Erkenntnisse vor.“ Im Rahmen des Wertgutachtens wird
unterstellt, dass es sich um normal tragfihigen und unbelasteten Bau-

grund handelt.

2.6.2 Gebiude

Das zu bewertende Grundstiick Flurstiick 409/13 ist bebaut
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e mit einem freistehenden, II-geschossigen, unterkellerten Dreifami-
lienhaus (Baubeschreibung s. Anlage 3, das Gebiude ist rd. 1 m
breiter errichtet worden als in den Bauzeichnungen zur Bauge-
nehmigung dargestellt) mit ausgebautem Dachgeschoss und ei-
nem II-geschossigen, nicht unterkellerten Anbau sowie einem I-ge-
schossigen, nicht unterkellerten Wintergartenanbau, von dem eine
Treppe in den Garten fiihrt,

¢ links neben dem Wohnhaus mit einer Pkw-Doppelgarage (Mauer-
werk, Rauputz, Flachdach in Holzkonstruktion mit Wellfaserze-
mentplatteneindeckung, Rohbetonboden, 2 Metalldoppelfliigeltore,
Tiir zum Garten, Nutzfliche rd. 5,40 m * 5,50 m) mit einer Uber-
dachung hinter der Pkw-Doppelgarage und mit einer Mauer mit ei-
ner Metalltiir zum Garten zwischen der Pkw-Doppelgarage und
dem Wohnhaus,

e rechts neben dem Wohnhaus mit einer angebauten Pkw-Einzel-
garage (Metallkonstruktion, Holz- bzw. OSB-Plattenverkleidung,
Pultdach, Kunststoffsektionaltor mit Elektroantrieb, Tiiren vorn
und hinten, Nutzfldche rd. 4,40 m * 5,80 m) sowie

e hinter dem Wohnhaus mit 2 Nebengebéduden:

- Holzschuppen (rd. 1,5 m * 2,5 m) an der Pkw-Doppelgarage mit
Holz-/Glastiir und Holzfenster sowie

- wohl rd. 20 Jahre altes freistehendes Gartenhaus mit iiber 9 m
Grenzbebauung in Metallkonstruktion mit OSB-Platten- und

Holzverkleidung, Holztiir mit Lichtausschnitt und Holzfenstern

Das Wohnhaus mit der Pkw-Doppelgarage wurde Mitte bis Ende der
1950er Jahre in konventioneller, massiver Bauweise ohne Dachge-
schossausbau errichtet (Baugenehmigung 13.05.1955 mit Anderung
17.01.1959, Gebrauchsabnahme 21.08.1959, Baugenehmigung Dach-
geschossausbau 03.08.1971). Der jeweilige Zeitpunkt des Anbaus und
des Wintergartenanbaus konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
Fiir ein Schwimmbad wurde am 19.07.1989 die Baugenehmigung er-
teilt und fiir die Pkw-Einzelgarage am 01.07.1993. An der Stelle des
Schwimmbades steht heute das grolere Nebengebiude, fiir das - wie
auch fiir den Anbau und den spiteren Wintergartenanbau - in der Bau-

akte bei der Stadt Koln keine Baugenehmigung vorliegt.
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Die nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit der nicht genehmigten
Bauteile wird vorliegend unterstellt. Allerdings ist im Hinblick auf
die Erteilung einer Baugenehmigung fiir das groflere Nebengebiu-
de wegen seiner Groe und der Grenzbebauung (Abstandsfliiche,
Baulast) ein Risikoabschlag anzubringen.

Das Wohnhaus ist tlw. modernisiert worden (tlw. Fenster 2002, Hei-
zung vor ca. 20 Jahren, u.a. Duschbad und Bodenbeldge im Oberge-
schoss). Der Unterhaltungszustand des Gebéudes ist im Obergeschoss
als gut, ansonsten als mittelméBig zu bezeichnen. Ein Energieausweis
liegt nicht vor. Bei der Ortsbesichtigung wurden an den Gebiuden fol-

gende Mingel bzw. Schiden festgestellt:

e Renovierungs- bzw. Restfertigstellungsbedarf im EG und im DG
(Tapeten, Anstrich, Bodenbelige)

e Feuchtigkeitserscheinungen an Aulenwinden im KG und im DG

e Feuchtigkeitserscheinungen im Wintergartenanbau

e tlw. erneuerungs- bzw. streichbediirftige Fenster

¢ tlw. Fliesenschiaden im KG

¢ instandsetzungsbediirftige Dachlattung

e Rohbetonboden in der Pkw-Doppelgarage

Nach dem ortlichen Aufmall und Berechnung nach der Wohnfldchen-
verordnung ergibt sich die Wohnfldche zu insgesamt rd. 252 m? (Be-

rechnung s. Anlage 5) und verteilt sich auf die Wohnungen wie folgt:

e Wohnung im Erdgeschoss: rd. 98 m?
e Wohnung im Obergeschoss:  rd. 93 m?

e Wohnung im Dachgeschoss:  rd. 61 m?

Im Kellergeschoss befindet sich eine Kleinstwohnung, die im Hinblick
auf die unzureichende Belichtung jedoch nicht zur Wohnflédche gerech-

net werden kann (keine Aufenthaltsriume im Sinne der BauO NRW).

Die Bruttogrundflidchen ergeben sich aufgrund Berechnung nach dem

Zahlennachweis im Liegenschaftskataster fiir das Dreifamilienhaus zu
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rd. 432 m?, fiir die Pkw-Doppelgarage zu rd. 35 m? und fiir die Pkw-
Einzelgarage zu rd. 26 m? (Berechnung s. Anlage 4).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-

genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lagen 12.1 - 12.11), zu entnehmen.

3. Wertermittlung

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

780.000 €
780.000 €

e Sachwert unter Ziffer 3.2.4

e Ertragswert unter Ziffer 3.3.3

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen exakt tiberein.

Der Verkehrswert des mit einem Dreifamilienhaus, 2 Pkw-Garagen und
2 Nebengebiduden bebauten Grundstiicks Im Weidenbruch 10 in K&ln-
Hohenhaus wird nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nach-
frage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung al-

ler wertrelevanten Umstinde ermittelt zu:

780.000 €
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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 Priamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Geb#dudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.

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

Miingel 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

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Ermittlung der Bruttogrundfldchen
Wohnflichenberechnung

Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
Ubersichtskarten

Ausziige aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte

R S T A o e

Auszug aus der Umgebungsldrmkartierung NRW 2017
. Luftbild Google Earth

. Bauzeichnungen

—_—
N o= O

. 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 03.11.2023

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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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

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 — BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 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

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

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

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) 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

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

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 3
Freistehendes, II-geschossiges, unterkellertes
Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
einem IlI-geschossigen, nicht unterkellerten Anbau und
einem I-geschossigen, nicht unterkellerten Wintergartenanbau

Fundamente, Bodenplatten Beton

Wiinde Beton bzw. Mauerwerk,

Innenwinde im DG tlw. als Stinderwerk
Fassade Rauputz

Dach Satteldach (rd. 50°) in Holzkonstruktion

mit Dachziegeleindeckung

Dachgauben in Holzkonstruktion mit Kunstschiefer-
verkleidung
Decken Beton- bzw. Holzbalkendecken

Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech

Hauseingangstiir Holztiir mit einfachverglastem Licht-

ausschnitt und Metallstabvorsatz

Hauseingangstreppe in Beton mit Metallrohrgelédnder,
lichtdurchlédssige Kunststoffwellplatten
als Uberdachung und Seitenteil

Kellerausgangstiir Holztiir mit einfachverglasten Licht-

ausschnitten

3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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Kellerausgangstreppe

Treppenhaus

Boden

Innenwand- und Decken-

flachen

Fenster

Wintergartentiir

Wohnungseingangstiir EG

Elektrische Installation

noch Anlage 3

in Beton, Metallrohrgelinder

Holztreppen, Winde mit Holzverklei-

dung, Boden mit Kunststeinbelag

Estrich mit Fliesen-, Laminat- bzw.

Teppichbelag

Putz mit Tapeten und Anstrich, in den
Sanitdrriumen Wandfliesen in unter-
schiedlicher Hohe, Fliesenspiegel in den
Kiichen,

Decken tlw. mit Styroporverkleidung,
tlw. mit Paneelen verkleidet,
Dachschridgen mit Holzverkleidung,

in einem Kellerraum (,, Partykeller )
Wiinde mit Holzverkleidung und Decke

mit Styroporverkleidung

Kunststofffenster und Holzfenster mit
Isolierverglasung, iiberwiegend Kunst-
stoffrollldden, 1 Fenster mit AuBBengitter,
Treppenhausfenster mit Einfachglas,

im OG geringfiigig Belichtung durch

Glasbausteine

in Kunststoff mit Isolierverglasung

Holztiir mit einfachverglasten Lichtaus-

schnitten

in normaler Ausfithrung
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Innentiiren

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitidre Anlagen

Balkon

Sonstiges

noch Anlage 3

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung, tlw. mit Lichtausschnitt,
Ganzglastiiren, Glasschiebetiir im

Duschbad im Obergeschoss
Gaswarmwasserzentralheizung mit Wirme-
pumpe (ca. 20 Jahre alt),
Wirmeausstrahlung durch Wandheizkorper

iber die Heizungsanlage

EG: Bad mit Wanne, WC und

Handwaschbecken;

Waschmaschinenanschluss
- OG: Duschbad mit (Massage-)
Dusche, WC (behinderten-
gerecht) und Handwaschbecken
- DG: Bad mit Wanne, Dusche, WC
und Handwaschbecken
- KG: Sauna mit Dusche;
Bad mit Wanne, WC und Hand-

waschbecken

Holzgelidnder, Bodenbelag mit Holz-

paletten

Solarthermie und Photovoltaik auf dem
Wohnhaus und der Pkw-Doppelgarage
fiir den Eigenbedarf

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 12.1 - 12.11) zu entnehmen.
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Ermittlung der Bruttogrundflichen
aufgrund Berechnung

Anlage 4

nach dem Nachweis im Liegenschaftskataster

a) Dreifamilienhaus
(8,85 # 11,65 -4,45 % 0,95) = 4

+4,45 %255 %2
+4,45 % 3,20 - 1,30 * 0,85/2 =

b) Pkw-Doppelgarage

5,85 * 6,00 =

¢) Pkw-Einzelgarage

4,45 * 5,95 =

d) GroBeres Nebengebiude

rd. 10 m #* rd. 4,5 m (Mal3e aus der Luftbildkarte) =

431,88 m?

rd. 432 m?

35,10 m?2

rd. 35 m?

26,48 m?

rd. 26 m?

rd. 45 m?
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Anlage 5

Wohnfléichenberechnung 4 nach dem ortlichen Aufmaf
und der Wohnflichenverordnung

Wohnung im Erdgeschoss:

Wohnzimmer 4,06 * 5,52 + 2,24 % 3,90 = 31,15 m2
Wintergarten 4,10 * 3,01 - 0,86 * 1,29/2 = 11,79 m?
Schlafzimmer 4,07 # 4,64 - 0,20 * 0,98 = 18,69 m?
Esszimmer 3,35 * 4,09 = 13,70 m2
Kiiche 4,07 * 2,88 - 0,26 * 0,39 = 11,62 m?
Bad 1,78 # 2,47 - 0,19 * 0,17 = 4,36 m?
Flur I 1,43 * 3,61 = 5,16 m?
Flur II 0,84 = 1,37 = 1,15 m2
Summe = 97,62 m?2
= rd. 98 m?

Wohnung im Obergeschoss:
Wohnzimmer 4,05 * 4,60 - 0,19 * 1,00 = 18,44 m?
Zimmer 5,51 # 4,06 +1.M 1,86 * 0,34

+ (2,25 + 1,50)/2 * 0,53

+ 1,50 * 1,83 = 26,74 m?
Kinderzimmer 1,05 # 1,35 + 2,85 # 4,08

- 0,25 0,76 = 12,86 m?
Schlafzimmer 2,59 * 392 -1,05 * 1,05/2

- 0,24 * 0,55 = 9,47 m?
Kiiche 4,09 * 3,20 - 0,56 * 0,56/2 = 12,93 m?
Duschbad 1,87 # 2,51 = 4,69 m?
Flur 1,47 = 3,58 = 5,26 m?
Balkon (zu Y4) (1,50 * 1,10 + 4,33 * 1,99)/4 = 2,57 m?
Summe = 92,96 m?2

= rd. 93 m?

*  Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.
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noch Anlage 5§
Wohnung im Dachgeschoss:
Wohnzimmer 3,62 * 3,51 + 1,05 *2,49
- 0,37 * 0,99 = 14,95 m?
Schlafzimmer 4,37 % 3,51 + 1,08 * 2,50 = 18,04 m?
Kinderzimmer 1,44 * 1,30 + 0,91 * 3,37
+ 1,95 %234 = 9,50 m?
Kiiche 2,20 # 3,32 + 1,12 * 2,30 = 9,88 m?
Bad 2,21 * 1,82 = 4,02 m?
Flur 3,21 * 1,29 = 4,14 m?
Summe = 60,53 m?

1
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Bauzeichnungen

- tatsidchlicher Ausbau tlw. abweichend -
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Anlage 11
P 380 J

Erdgeschoss

WOHNEN

b - e — — -

Dachgeschoss

rv@g, AT

TRy

Ve

A3

7

e ety



Wertgutachten Dreifamilienhaus mit 2 Pkw-Garagen und
2 Nebengebduden Im Weidenbruch 1, Kéln-Hohenhaus - 25 -

Fotografische Aufnahmen Anlage 12.1

Wohnhaus und Doppelgarage

4 S I
Instandsetzungsbediirftige Dachlattung
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.2
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.3
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.5

Zimmer im Erdgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.6

Bonabsatz in der Tiir zum Bad im Erdgeschoss

Wintergarten
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.7

=R

Restfert-ingstellﬁgsbedarf in dé Tiir zum Bad im bergesboss

[
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.8

Kiiche im Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.9

Zimmer im Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.10

e

Fenster und Liiftungsgerit im Dachgesch?ﬁs

Feuchtigkeitserscheinungen im Kellergeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.11

Heizungsanlag




