fir die Wertermittiung
von Immobilien

Sachverstandigenbiro
Andrea | Tschersich

Vd
E X P O S E Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin
(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten) \éengf;ndssaChvefSténdige

Sachverstandige

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 049/23 o
fur die Bewertung von

betreffend den 148/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit bebauten und unbebauten
einem Hochhaus bebauten Grundstiick Grundstiicken
Europaring 3, 51109 Kdln Ebertplatz 12

50668 Koln

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
6. und 7. Obergeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 49.

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

E-Mail info@sv-tschersich.de

) A

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 28. Februar 2024 ermittelt mit 145.000 €.



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

1 Zusammenfassung

Art des Wertermittlungsobjekts:

Wohnungsbindung:
Zubehor:

Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Wohnungseigentum;

3-Zimmer-Wohnung im 6. und 7. Obergeschoss, mit
2 Loggien sowie einem Abstellraum im Kellerge-
schoss, in dem Hochhaus Europaring 3 in Kaln-
Neubrtick, Wohnflache ca. 79 m2.

Raumaufteilung:

6. Obergeschoss: Wohnzimmer, Kiche, Diele mit
Treppe zum 7. Obergeschoss, Gaste-
WC, Abstellraum, Loggia

7. Obergeschoss: Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur,
Badezimmer, Abstellraum, Loggia

sowie ein Abstellraum im Kellergeschoss

Das Gebadude wurde ca. 1968 errichtet.
Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist kein Zubehor vorhanden.

Das zu bewertende Grundstuick liegt im Bereich des
nachrichtlich  erfassten  Altstandortes mit  der
Nr. 809101 und der Bezeichnung ,,Flugplatz Ostheim,
ehem.”. Ein Altlastenverdacht wurde ausgerdumt. Die
Flache ist auch zukiinftig multifunktional nutzbar.

Die Wohnung wird vermutlich von der Eigentimerin
genutzt. Mietvertragliche Bindungen sind nicht be-
kannt.

Von der Eigentimerin betriebene Unternehmen sind
nicht vorhanden.

Zulasten des Flurstlicks 3951:

Der jeweilige Grundstiickseigentimer ist verpflichtet,
die durch grine Eintragung gekennzeichnete und an
den Eckpunkten mit A-B-C-D-A-umschriebene FIl&-
che zur Dauernutzung des FuBweges zur Verfiigung
zu stellen und nutzen zu lassen.
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Uberbau: Auf dem zu bewertenden Grundstiick oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau
erkennbar.

Grunddienstbarkeiten: Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-

stiicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.
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2 Grundsticksmerkmale
2.1 Lage des Grundstuicks
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

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

Stadtbezirk: Kalk
Der Stadtbezirk Kalk liegt im Ostlichen Teil von Koln auf der
rechten Rheinseite und hat ca. 122.000 Einwohner. Der Stadtbe-
zirk umfasst die Stadtteile Humboldt/Gremberg, Kalk, Vingst,
Hohenberg, Ostheim, Merheim, Briick, Rath/Heumar und Neu-
bruck.

Stadtteil: Neubriick
Der Stadtteil Neubriick befindet sich im Osten des Stadtbezirks
und hat ca. 9.000 Einwohner.

Verkehrslage: Innerhalb des Stadtteils verkehren Buslinien. Die Anbindung an
den Offentlichen Nahverkehr ist als ausreichend zu bezeichnen.
Uber den Bahnhof Koln-Frankfurter StraBe besteht der An-
schluss an den S-Bahn- und Regionalverkehr Richtung Koln
Hbf./Gummersbach/Siegburg. Die Anbindung an das Bundesau-
tobahnnetz ist guinstig.

Entfernungen: Bushaltestelle ... ca. 0,1km
Bahnhof KdIn-Frankfurter Stralie...........cccccovveeinnen. ca. 4,5km
Innenstadt/Hauptbahnhof ..., ca. 10,0 km
Autobahnauffahrt BAB 4........cccccoviiiiiieiiee e, ca. 1,5km
Flughafen KGOIN/BONN ........ccccooiiiiiiiiieeiieeiee e ca. 10,0 km

Soziales/Gesundheit:  Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtungen, einige
Arzte

Schulen: 2 Grundschulen und 1 Hauptschule sind im Stadtteil vorhanden.

Alle weiteren Schulen sind im Gbrigen Stadtbezirk zu finden.

Versorgung: Einkaufsmoglichkeiten sind im Umkreis von ca. 500 m zu fin-
den.

! Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraeumige-statistiken.
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Innerértliche Lage:
StralRenart:
Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

im Norden des Stadtteils auf der Stidwestseite des Europarings
Durchgangsstrae mit Busverkehr, als Zone 30 ausgewiesen
Vorortlage, einfache bis mittlere Wohnlage

Hochhduser, 2-geschossige Einfamilienhduser, Bebauungen in
offener und geschlossener Bauweise.

Neben und hinter dem Grundstick verlauft ein Offentlicher
FulBweg.

Belastungen durch StralRenverkehr und Flugverkehr

am Europaring

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:

Ausrichtung:

Lage:
StralRenfront:
GrundstuicksgroRe:

Topographie:

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung:

StralRenausbau:

Flurstlick 3951: L-férmig
Flurstlicke 1555, 3946, 3948: rechteckig

Flurstuck 3951: nach Stidwesten
Frontlage

ca. 64 m

2.893 m?

nahezu eben

uber den Europaring

2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit einseitigen Parkmoglich-
keiten, beidseitigen Gehwegen, Entwésserung und Beleuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschlisse fur Strom, Fernwéarme, Wasser, Abwasser und Tele-

fon, ortsiblich unterirdisch in den StraBenkdrper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundsticks trifft der Bebauungsplan
Nr. 74450/02 vom 26.08.1974 folgende Festsetzungen:
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Allgemeines Wohngebiet (WA), 10 Vollgeschosse, Flachdach, Grundflachenzahl
(GRZ) = 0.3, geschlossene Bauweise, Baugrenzen entsprechend der Aullenmalie des
Gebaudes sind festgelegt?

Bauordnungsrecht

Fur das Grundstiick lag eine Baugenehmigung vom 09.08.1966 fiir den Neubau eines
10-geschossigen Mehrfamilienhauses mit Laubengangen und 65 Wohneinheiten als
Maisonette-Wohnungen vor. Die Schlussabnahme wurde am 28.06.1968 durchgefiihrt.
Es wurden keine Abweichungen zu den genehmigten Bauunterlagen festgestelit.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Pl&dnen aus der Bauge-
nehmigung Uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass die
Bebauung und Nutzung des Grundstiicks der Zulassigkeit entspricht.

Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt K&ln besteht zulasten des Flurstiicks 3951 fol-
gende Eintragung im Baulastenverzeichnis: 3

Der jeweilige Grundstuckseigentiimer ist verpflichtet, die in den beiliegenden Planen
durch griine Eintragung gekennzeichnete und an den Eckpunkten mit A-B-C-D-A um-
schriebene Flache zur Dauernutzung des Fulweges zur Verfugung zu stellen und nutzen
zu lassen.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulRenanlagen

Das Flurstiick 3951 ist mit einem vollunterkellerten, 10-geschossigen Hochhaus mit
Flachdach bebaut. Insgesamt befinden sich 65 Wohnungen im Objekt, die jeweils als
Maisonette-Wohnungen ausgebildet sind. Die Wohnungen werden in jedem 2. Geschoss
Uber Laubengénge erschlossen. Im 6stlichen Teil des Geb&udes befinden sich 8 und im
westlichen Teil 5 nebeneinander liegende Wohneinheiten.

Der nicht bebaute Bereich des Flurstlcks ist begrint und z. T. mit einem Metallzaun
eingefriedet. Bei den Flurstiicken 1555, 3946 und 3948 handelt es sich um Grinflachen,
die sich vor dem Wohnhaus zwischen dem Gehweg und der StraBe befinden. Auf dem
Flurstlick 3948 ist ein eingez&unter Mulltonnenstellplatz vorhanden.

2 Der Bebauungsplan wurde nach Errichtung des Gebaudes aufgestellt.

% Die Flache befindet sich an der stidlichen Grundstiicksgrenze, mit einer Lange von rd. 22 m und einer
Breite von 1,50 m, ca. 40 m vom Wohnhaus entfernt. Durch die Eintragung der Baulast ist fir das zu
bewertende Grundstlick keine Wertbeeinflussung zu erkennen.
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Das Wohngeb&ude wurde 1989 in Wohnungseigentum aufgeteilt. Das zu bewertende
Wohnungseigentum befindet sich im 6. und 7. Obergeschoss, im westlichen Teil des

Gebaudes.

3.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.1.1 Ausfuhrung und Ausstattung des Geb&audes

Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Modernisierungen in

den letzten Jahren:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwénde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Aullenansicht:

Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

65 Wohnungen
ca. 1968 (gemal Bauakte)

Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen im Kel-
lergeschoss, Klingel-/Gegensprechanlage erneuert, Kalt-
wasser-, Warmwasser-, Heizungs- und Abwasserleitun-
gen im Strang-Nr. 10 Bad/Kuiche erneuert

Massivbau

Beton

Stahlbeton, Mauerwerk

Stahlbeton, Ausfachungen
Stahlbeton

Flachdach

vermutlich Dachabdichtungsbahnen
nicht sichtbar

mit Platten verkleidet

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Holzfenster mit
Einfachverglasung

keine vorhanden

Eingangstlr in Aluminium mit Glasfullung, Klingelleis-
te, Gegensprechanlage, U(berdacht, beleuchtet, Ein-
gangstreppe

Uber Fernwarme

zentral
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Warme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:

Leitungen:

Treppenhaus:

Eingangsbereich:

Laubengénge:

Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Kellergeschoss:

Technische Gemeinschafts-
einrichtungen:

3.1.2 Nebengebaude

Warmeschutz durch Teilerneuerung der Fenster verbes-
sert, Schallschutz innerhalb des Geb&udes vermutlich
dem Baujahr entsprechend

in mittlere Ausfiihrung und Ausstattung

sichtbare Leitungen im Kellergeschoss tberwiegend er-
neuert

massive Treppe mit Werksteinbelag, Boden gefliest
(Werkstein), Wénde und Decken verputzt und gestrichen

Boden und Wande gefliest, Decke verkleidet, Briefkas-
tenanlage, Zugang zum Aufzug

Betonbdden gestrichen, Betonbrustungen, Durchgangstu-
ren zum Treppenhaus in Aluminium mit Drahtglasfil-
lung

Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, feuerhem-
mende Tlren zum Aufzugsvorraum und zu den Technik-
raumen, Kellerabstellrdume mit Metallgittern bzw. Me-
tallwénden abgetrennt, Zugang tber KelleraufRentreppe

Elektrozéhler, Hausanschlisse/Kinderwagen, Heizungs-
keller, Mullraum, Fahrrader (gemaR Aufteilungsplan)
Die Rdume konnten z. T. besichtigt werden.

Aufzug fur 11 Personen, modernisiert 2003, mit 6 Halte-
punkten (Kellergeschoss bis zur 4. Ebene)*

Der Haltepunkt im Kellergeschoss kann nur (ber einen
Schlusselschalter freigegeben werden.

keine vorhanden

4 Der Aufzug verfugt nur in jedem zweiten Geschoss Uber einen Haltepunkt, da die Maisonette-
Wohnungen (lber 2 Etagen) jeweils nur in einem Geschoss Uber einen Laubengang erschlossen wer-

den.
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3.1.3 Gemeinschaftliche Aul3enanlagen

Strom-, Fernwarme-, Wasser- und Entwasserungsleitun-
gen vom Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, be-
grinte Flachen, befestigte Flachen, Einfriedungen

3.1.4 Allgemeinzustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

Allgemeinzustand:

Mieteinnahmen aus gemein-
schaftlichem Eigentum:

Beschlsse der
Eigentiimergemeinschaft:

Sonstiges:

Energetischer Zustand:

- Die Fall- und Steigleitungen sind erneuerungsbedurftig.

- Die Fassadenplatten und -fugen sind z. T. verfarbt.

- An den Unterseiten der Laubengdnge und Loggien sind
in einzelnen Bereichen Farbabplatzungen vorhanden.

Am Gebdude wurden einzelne Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt. Geméal? Aus-
kunft der WEG-Verwaltung bestehen insbesondere an
den Steigleitungen notwendige Instandhaltungsarbeiten.
Insgesamt ist der bauliche Zustand des besichtigten Ge-
meinschaftseigentums als ausreichend zu bezeichnen.

keine vorhanden

Nach Auskunft der Verwaltung bestehen keine besonde-
ren Beschliisse der Gemeinschaft (z. B. Sonderumlagen,
Modernisierungsmaflinahmen).

Die erforderliche Sanierung der weiteren 12 Steig- und
Fallleitungen und die Finanzierung der MaRnahme (ber
eine Sonderumlage bzw. Uber ein Darlehen wurde im
Jahr 2022 von der Eigentiimergemeinschaft mehrheitlich
aus finanziellen Grunden abgelehnt.

Die Kosten fur die Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafBnahmen der im Sondereigentum befindlichen
Fenster und Wohnungseingangsturen sind von den jewei-
ligen Wohnungseigentiimern selber zu tragen (Beschluss
der Eigentimergemeinschaft im Jahr 1998/2016).

- Der Endenergieverbrauch des Gebdudes liegt bei 106,0
kwWh/(m?-a). Der Ausweis basiert auf der Auswertung
des Energieverbrauchs (Fern-/Nahwarme) fur den Zeit-

092 K 049/23, Europaring 3, 51109 Kdln - Seite 9 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

raum vom 01.01.2016 bis 31.12.2018. Der Energieaus-
weis ist gultig bis zum 14.05.2029.

- Am Gebdude wurden bis auf die Erneuerung der Fenster
keine wesentlichen energetischen Sanierungsmafnahmen
durchgefinhrt.

3.2 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 49

Beschaffenheit

Lage der Wohnung: 6. und 7. Obergeschoss

Modernisierungen: Badezimmer und Géste-WC (Sanitarobjekte, Fliesen)
erneuert, Eingangstir, Fenster, Bodenbeldge sowie Lei-
tungen erneuert

Raumaufteilung

6. Obergeschoss: 1 Zimmer, Kiche, Diele mit Treppe zum 7. Oberge-
schoss, Gaste-WC, Abstellraum (unter Treppe), Loggia

7. Obergeschoss: 2 Zimmer, Flur, Badezimmer, Abstellraum, Loggia

Wohnflache®

6. Obergeschoss: WONhNZIMMEr ..o, ca. 23,10 m2
KUChE ..., ca. 6,70 m?
Diele oo, ca. 510m?
Gaste-WC ..., ca. 1,10 m?
Abstellraum (unter Treppe) .....cccoeeveeerivennne ca. 1,00 m?
Loggia (Flachenanteil 50 %)...........ccccccueee. ca. 2,70 m?
Wohnflache 6. Obergeschoss....................... ca. 39,70 m?

7. Obergeschoss: Schlafzimmer .........cocoviiiii ca. 14,40 m2
Kinderzimmer .........ccccooveeiiiiee e, ca. 14,60 m?
FIUE e ca. 3,10 m?
Badezimmer..........cccoooviiiiii e, ca. 3,10 m?
Abstellraum...........ccoovieiii e, ca. 1,60 m?
Loggia (Flachenanteil 50 %)...........ccccceuee. ca. 2,70 m?
Wohnflache 7. Obergeschoss....................... ca. 39,50 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... ca. 79,00 m?

5 Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV).
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Lichte Raumhdhen:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Anmerkung zur Wohnflache:

Ausstattung allgemein
Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Eingangstur:

Innentdren:

Fenster:

Ausstattung 6. Obergeschoss
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Gaste-WC:

ca.2,50m

- Wohnzimmer und Kinderzimmer jeweils mit Zugang zur
Loggia

- Wohnzimmer mit Zugang zum Abstellraum unter der
Treppe

Wohnzimmer und Kinderzimmer nach Sidwesten,
Schlafzimmer nach Nordosten ausgerichtet

Im Aufteilungsplan ist die Wohnungsgréf3e mit 79 m?
angegeben. Anhand der GrolRenangaben ist ersichtlich,
dass die Loggien dabei mit einem Fl&chenanteil von
50 % angerechnet wurden. Dieser Ansatz wird bei der
Ermittlung der Wohnfldche Gbernommen, da die Woh-
nungen im Gebdude mit dieser Flache vermarktet bzw.
vermietet werden.®

Rippen- und Flachheizkérper mit Thermostatventilen
und Verbrauchsmessern

zentral

in durchschnittlicher Ausfuhrung und Ausstattung
Kunststofftur mit Glasfillung

Holzturen (weiB), Stahlzargen

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung

Laminatboden

verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Flie-
senspiegel an Objektwand (dunkel)

verputzt und gestrichen

mit WC und Waschbecken, Boden gefliest (dunkel),
Wande ca. 1,50 m hoch gefliest (hell), weille Sanitarob-

& GemaR WoFIV sind die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen in der Regel
zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen.
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Interne Treppe:

Loggia:

Ausstattung 7. Obergeschoss

Bodenbel&ge:
Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:

Badezimmer:

Loggia:

jekte in durchschnittlicher Ausfihrung, Belichtung und
Beluftung tber Glasbausteinfenster

massive Treppe gestrichen, Metallgel&dnder

Boden gestrichen, massive Bristung mit Metallgelander,
uberdacht

Laminatboden
verputzt und gestrichen
verputzt und gestrichen

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit Hange-WC,
Waschbecken und Dusche, Boden gefliest (dunkel),
Waénde ca. 1,50 m hoch gefliest (hell bzw. dunkel), im
Duschbereich raumhoch gefliest, weille Sanitarobjekte in
durchschnittlicher ~ Ausfihrung, Waschmaschinenan-
schluss

Boden gestrichen, massive Bristung mit Metallgelander,
uberdacht

Ausstattung Kellerabstellraum

Abstellraum Nr. 49:

Zustand
Instandhaltungsarbeiten:

Sonstiges:

Der Kellerabstellraum konnte nicht besichtigt werden.

- Der Heizkdrper in der Kiche fehlt.

- Das Handwaschbecken im Badezimmer ist durch ein
ausreichend grol3es Waschbecken zu ersetzen.

- Die Wand- und Bodenfliesen sind teilweise unregelméa-
Rig verlegt. Der obere Abschluss der Wandfliesen ist fer-
tig zu stellen. Am Fliesenspiegel in der Kiche fehlt eine
Fliese im Bereich der Steckdose.

In der Wohnung waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung keine Rauchwarnmelder vorhanden. Die Warnmel-
der sind nachzuristen.’

"'Vgl. § 47 Abs. 2 Landesbauordnung NRW: ,,In Wohnungen missen Schlafriume und Kinderzimmer
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Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums:

Sonstige Vereinbarungen

Sondernutzungsrechte:

- Die Wohnung verfiigt Gber einen zweckmé&Rigen Grund-
riss. Die Raumgréfien und die Innenausstattung genuigen
heutigen Wohnanspriichen.

- Es wurden verschiedene Modernisierungen in der Woh-
nung vorgenommen. Der allgemeine Zustand der Woh-
nung ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Fur die jeweiligen Eigentimer des zu bewertenden Woh-
nungseigentums sind keine Sondernutzungsrechte ver-
einbart.

3.3 Objektspezifische Grundsttiicksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

Die beschriebenen Instandhaltungsarbeiten am Gemein-
schaftseigentum werden bei der Wertermittlung entspre-
chend berlicksichtigt, da die Erhaltungsriicklage fir die
Beseitigung des Instandhaltungsstaus nicht ausreicht. Fir
das zu bewertende Wohnungseigentum wird die Wert-
minderung infolge des Instandhaltungsstaus anteilig, ent-
sprechend des vereinbarten Miteigentumsanteils, ange-
setzt.

Die beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und die sons-
tigen Beanstandungen am Sondereigentum werden bei
der Wertermittlung entsprechend berucksichtigt.

sowie Flure, iber die Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens einen Rauch-

warnmelder haben. (...)."
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Ansicht Hauseingang
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Laubengang im 6. Obergeschoss

Ruckseitige Ansicht
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