EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 067/23

betreffend das mit einem Einfamilienreihenhaus (Mittelhaus)
bebaute Grundstuick

Séckinger Strale 33, 50935 Koln

und ein Garagengrundsttick an der Sackinger StraRe

Eine Besichtigung des Wohnhauses und der Garage war nicht moglich.

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
18. April 2024 ermittelt mit insgesamt 575.000 €.

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

Gegenstand der Wertermittlung:

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:

Zubehor:

Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Uberbau:

Grunddienstbarkeiten:

Einzelwerte der Flurstiicke:

Flurstick 1608: Grundstiick, bebaut mit einem beid-
seitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschossigen
Einfamilienhaus mit Satteldach, S&ckinger Stral3e 33
in KéIn-Lindenthal.

Die Wohnflache betragt ca. 84 m2.
Die Nutzflache im Dachgeschoss wird auf ca. 28 m?
geschatzt.

Das Wohnhaus wurde ca. 1969 errichtet.

Flurstick 1682: Grundstiick, bebaut mit einer Rei-
hengarage, Sackinger StralRe in KéIn-Lindenthal.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Ga-
rage war nicht moglich. Der riickseitige Grundstiicks-
bereich konnte nicht begangen werden und war nur
z. T. einsehbar. Die Gutachtenerstellung basiert auf
der AulRenbesichtigung und auf den vorliegenden Un-
terlagen aus der Baugenehmigung.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Wohnhaus und die Garage werden vermutlich
von der Eigentimerin genutzt. Mietvertragliche Bin-
dungen sind nicht bekannt.

Von der Eigentlimerin betriebene Unternehmen konn-
ten nicht festgestellt werden.

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 Grundstu-
cke oder zulasten anderer Grundstticke vorhanden.

Flurstick 1608 (Wohnhausgrundstiick): 548.000 €
Flurstiick 1682 (Garagengrundstiick): 27.000 €
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage der Grundstucke

Bundesland:

Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Nordrhein-Westfalen

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

Lindenthal

Der Stadtbezirk Lindenthal liegt im westlichen Teil von Kaéln
und hat ca. 153.000 Einwohner. Der Stadtbezirk umfasst die
Stadtteile Klettenberg, Sulz, Lindenthal, Braunsfeld, Mungers-
dorf, Junkersdorf, Weiden, Lovenich und Widdersdorf.

Lindenthal
Der Stadtteil Lindenthal befindet sich im Osten des Stadtbezirks
und hat ca. 31.000 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehren StralRenbahn- und Buslinien.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist als durch-
schnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof KoIn-Siid besteht der Anschluss an den Re-
gionalverkehr Richtung K&ln Hbf./Bonn/Euskirchen. Die An-
bindung an das Bundesautobahnnetz ist gunstig.

Strallenbahnhaltestelle ..............ccoeiiiii, ca. 0,7km
Bahnhof KOIN-SUd...........cccoovviiiiiie e, ca. 3,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof.............cc.ccooiiiiiine, ca. 50km
Autobahnauffahrt BAB 4. ca. 3,5km
Flughafen KOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiieiieeiee e ca. 18,0 km

Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtungen, zahlrei-
che Arzte

5 Grundschulen, 2 Gymnasien und 1 Foérderschule sind im
Stadtteil vorhanden. Weitere Schulen sind im Gbrigen Stadtbe-
zirk zu finden. Die Universitét ist in ca. 1,5 km Entfernung vor-
handen.

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

Innerértliche Lage:

StralRenarten:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Naherholung:

Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind auf
der Durener Stral3e vorhanden.

im sudlichen Bereich des Stadtteils, auf der Sidostseite des
Wohnwegs Séckinger StralRe (ndrdlicher Wohnweg)

Sackinger Stralle: Nebenstral’e mit geringem Verkehrsaufkom-
men, als Zone 30 und Sackgasse ausgewiesen

Wohnwege Sackinger Stral3e: FuBwege
citynahe Lage, gute Wohnlage?

2-geschossige Einfamilien- und Mehrfamilienhduser, Bebauun-
gen in offener Bauweise

Der Stadtwald befindet sich ca. 500 m nordwestlich des Grund-
stiicks.

keine wesentlichen erkennbar

in der S&ckinger StralRe

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Flurstiick 1608 (Wohnhausgrundstiick)

Form:
Ausrichtung:
Lage:

StralRenfronten:

Grundstuckstiefe:
GrundstucksgroRe:

Topographie:

rechteckig
nach Stdosten
2-seitige Frontlage

ca. 5,30 m zu den FuBwegen (nordlicher/stidlicher Wohnweg
Sé&ckinger Stralie)

ca. 33,00 m
175 m?

nahezu eben

Flurstiick 1682 (Garagengrundstiick)

Form:

Lage:

rechteckig

Frontlage

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-
lduterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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Stralenfront: ca. 3,00 m
Grundstiickstiefe: ca. 5,60m

GrundstucksgroRe: 17 m?

2.3 ErschlieBung

ErschlieBung: - Das Flurstiick 1608 (Wohnhausgrundstiick) wird Uber einen
FuBweg (nordlicher Wohnweg) von der Sackinger StraRe aus er-
schlossen. Der Gartenbereich kann ebenfalls tber einen FuBweg
(sudlicher Wohnweg) von der S&ckinger StralBe aus begangen
werden.

- Das Flurstiick 1682 (Garagengrundstiick) wird tber die Sackin-
ger StralRe erschlossen.

Straflenausbau: Sackinger StraRe: 2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit einseiti-
gen Parkmdglichkeiten, einseitigen Gehwegen, Entwésserung
und Beleuchtung

Wohnwege Sackinger StralRe: mit Asphalt befestigt, mit Entwés-
serung und Beleuchtung

Ver- und Entsorgung: Sé&ckinger StralRe: Anschliisse fur Strom, Gas, Wasser, Abwasser
und Telefon, ortsiiblich unterirdisch in den Strallenkdrper einge-
baut

Wohnwege S&ckinger StralRe: Anschlusse fur Strom, Wasser,
Abwasser und Telefon, ortstblich unterirdisch in den Stral3en-
korper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Die zu bewertenden Grundstuicke liegen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 63439/05.
Der Bebauungsplan enthélt Rechtsméangel (Ratsbeschluss vom 27.05.1986). Im aktuel-
len Flachennutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als ,,Wohnbau-
flache* ausgewiesen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf den Grundstiicken ist nach 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die

3 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
RBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mus-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 26.02.2024 beim Aktendepot der
Stadt KoIn eingesehen. Fur das Flurstick 1608 lag eine Baugenehmigung vom
10.09.1968 fur den Neubau eines Einfamilienreihenhauses vor. In den genehmigten
Grundrissplénen ist der Ausbau des Dachgeschosses (ein gartenseitiges Zimmer mit
Gaube, Diele, Abstellraum) als Sonderwunsch dargestellt. Die Schlussabnahme wurde
am 13.06.1969 durchgefiihrt. Es wurden keine Abweichungen zu den genehmigten
Bauunterlagen festgestellt. Zum Neubau der Garage auf dem Flurstiick 1682 waren kei-
ne Unterlagen in der Bauakte vorhanden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Gartenseitig sind im Dachgeschoss zwei Dachflachenfenster vorhanden. Eine Gaube
wurde nicht hergestellt. Inwieweit das Dachgeschoss ausgebaut wurde und ob der gar-
tenseitige Raum im Dachgeschoss alle Bestimmungen erfullt, die gemal} Landesbauord-
nung Nordrhein-Westfalen fur einen Wohnraum vorgeschrieben sind (2. Rettungsweg,
ausreichende lichte Hohe, ausreichende Belichtung etc.), kann nicht beurteilt werden, da
eine Besichtigung nicht mdglich war. Die Rd&ume im Dachgeschoss werden daher als
Nutzflache in der Wertermittlung berucksichtigt.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Flurstiick 1608 ist mit einem beidseitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschos-
sigen Einfamilienhaus mit Satteldach bebaut. Bei dem Gebdude handelt es sich um das
Mittelhaus einer 6er-Hausgruppe.

Die Zuwegung zum Wohnhaus ist mit Betonsteinplatten befestigt. Der ruckseitige Be-
reich des Grundstuicks ist begriint und mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet. Hier
befindet sich auch eine befestigte Terrasse. Der riickseitige Grundstlicksbereich konnte
nicht begangen werden und war nur z. T. einsehbar.

Das Flurstiick 1682 ist mit einer beidseitig angebauten Garage bebaut und befindet sich
ca. 50 m vom Wohnhaus entfernt.
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3.1 Ausfihrung und Ausstattung des Wohngebaudes

Da das Wohnhaus nicht von innen und nur teilweise von auf3en besichtigt werden konn-
te, beziehen sich die folgenden Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Bauakte, auf
die Baubeschreibung und auf die beim Ortstermin erkennbaren Ausfiihrungen.

Baujahr:

Modernisierungen in
den letzten Jahren:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Kamin:

Aullenansicht:

Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

Elektroinstallation:

Warme- und Schallschutz:

Sonstige Bauteile:

ca. 1969 (gemal Bauakte)

keine bekannt bzw. erkennbar
Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
mit Faserzementplatten verkleidet

im Erdgeschoss stralBenseitig verklinkert, im Oberge-
schoss mit Faserzementplatten verkleidet

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, im Dachge-
schoss Dachflachenfenster

Kunststoff-Rollladen

Eingangstir in Holz, Klingel, Briefkasten, Uberdacht,
beleuchtet

Olzentralheizung
vermutlich dem Baujahr entsprechend

Warmeschutz durch isolierverglaste Fenster verbessert,
Schallschutz innerhalb des Geb&dudes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

keine vorhanden
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Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache

Flur, Kellerraum, Heizungsraum
Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Garderobe, WC
3 Zimmer, Diele, Badezimmer

Raum, Diele/Abstellraum

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung
der Wohnflache nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die
Wohnflache wurde auf Grundlage der Mallangaben in den genehmigten Bauplénen er-
mittelt, die im Malistab 1:100 vorlagen. Die Maltangaben in den Planen beziehen sich
jeweils auf Rohbaumale. Fir die Wohnflachenberechnung sind die Fertigmalle der
Raume zugrunde zu legen.* Zur Beriicksichtigung der Wandbekleidungen wurde daher
ein pauschaler Abschlag von 1,5 cm bis 2,0 cm je Wand auf die MaRangaben vorge-
nommen. Da nicht alle R&ume vermalit sind, wurden die Malle z. T. aus den Planen
herausgemessen. Die Dachneigung ist im Schnitt mit ca. 38° dargestellt und wurde fiir
die Berechnung der Dachgeschossflache (Nutzflache) zugrunde gelegt.

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

*Vgl. § 3 WoFIV.

WONNZIMMEr ..o, ca. 2540 m?
KUChE ..., ca. 7,50 m?
FIUE o ca. 6,00 m?
Garderobe .......oeveeiiiiiee e ca. 1,70 m?
WC ca. 1,60m?
Wohnflache Erdgeschoss.........ccccocveeeieennne. ca. 42,20 m?
Schlafzimmer ..., ca. 15,50 m?
Kinderzimmer 1 ........cccccceeviiieiiiiiiiec e, ca. 10,70 m?
Kinderzimmer 2 ........cccccceevviieei i, ca. 8,70 m?
Diele oo, ca. 4,10 m?
Badezimmer..........cccoooviiiiii e, ca. 3,20m?
Wohnflache Obergeschoss............ccceeveeene. ca. 42,20 m?
Summe Wohnfl&che gerundet...................... ca. 84,00 m?
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Nutzflache Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung/Beschaffenheit:

Energieausweis:

Raum Gartenseite.........cccevvveeiieeeiiiieniiinenn, ca. 12,60 m?
Diele/Abstellraum ...........cccooeiviieiiieniinenn, ca. 1540 m?
Nutzflache Dachgeschoss..........ccccocveeiinnn. ca. 28,00 m?
Summe Nutzflache gerundet.............c.c....... ca. 28,00 m?

Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse

Alle Rdume werden vom Flur bzw. von der Diele aus
erschlossen.

Das Kinderzimmer 2 genligt aufgrund der geringen Gro-
Re nicht mehr heutigen Wohnansprichen.

Inwieweit das Dachgeschoss ausgebaut wurde und ob der
gartenseitige Raum alle Bestimmungen erflllt, die ge-
méall Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen fir einen
Wohnraum vorgeschrieben sind (2. Rettungsweg, ausrei-
chende lichte HOhe, ausreichende Belichtung etc.), kann
nicht beurteilt werden, da eine Besichtigung nicht mog-
lich war. Die Rdume im Dachgeschoss werden daher als
Nutzflache in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Wohn- und Kinderzimmer nach Stidosten, Schlafzimmer
nach Nordwesten ausgerichtet

Die tatséchliche Ausstattung und Raumaufteilung des
Gebdudes ist nicht bekannt und kann erst nach einer In-
nenbesichtigung festgestellt werden. Auch die tatsachli-
che Wohnflache kann erst nach Durchfuhrung eines
Aufmalies ermittelt werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage erstellt, dass
die Ausstattung teilweise modernisiert wurde, die Wohn-
flache rd. 84 m? und die Nutzflache im Dachgeschoss rd.
28 m? betragt.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis fiir das Ge-
béaude erstellt wurde. Bei Vermietung des Geb&udes oder
bei Weiterverkauf des Grundstiicks besteht die Pflicht,
einen Energieausweis vorzulegen.®

5 Vgl. § 80 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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3.2 Nebengebaude

Garage (Flurstiick 1682):

Besonderheiten:

3.3 Aulenanlagen

Besonderheiten:

massive Bauweise, Flachdach, Stahlschwingtor, Grund-
flache ca. 3,00 mx 5,60 m

Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht moaglich.

Strom-, Wasser- und Entwasserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen, Gartenanlagen

Der Gartenbereich konnte nicht begangen werden und
war nur z. T. einsehbar.

3.4 Objektspezifische Grundsttiicksmerkmale

3.5 Besonderheiten

Es waren keine besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale erkennbar.

Da die Geb&ude nicht von innen und nur teilweise von
aullen besichtigt werden konnten, wird bei der Ver-
kehrswertermittlung ein entsprechender Sicherheitsab-
schlag fiur eventuell vorhandene Instandhaltungsarbeiten
oder Baumangel/Bauschaden vorgenommen.
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Kommunale Geodaten: Stadt Kéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)

092 K 067/23, Sackinger StraRe 33, 50935 Kaln Anlage 3



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Ansicht von Norden (vom nérdlichen Wohnweg Sackinger Stral3e)
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Ruckseitige Ansicht (vom sidlichen Wohnweg Sackinger Stral3e)

Ansicht Garage (Flurstiick 1682)
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