Verkehrswertgutachten Wohn- und Biirogebiude

Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in 50858 Koln-Junkersdorf -1-
D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 06.03.23
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 096/22
beim Amtsgericht Koln

iber den Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Wohn- und Biirogebiude
bebauten Grundstiicks

Wilhelm-Schlombs-Allee 2
in

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

Der Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Wohn- und Biirogebiude
bebauten Grundstiicks
Wilhelm-Schlombs-Allee 2
in

Koln-Junkersdorf

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 15.02.2023

zu:

5.690.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 67 Seiten inkl. 13 Anlagen

mit 38 Seiten und ist in 6-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt: Wohn- und Biirogebdude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2
in 50858 Koln-Junkersdorf

Nutzung: Wohnungen vermietet bzw. eigengenutzt;
Biiroeinheiten vermietet, eigengenutzt

bzw. leer stehend

Zwangsverwalterin:  Rechtsanwiltin Rania Kour
Merlostra3e 2 in 50668 Koln

Beteiligte Behorden: - Stadtverwaltung Koln
- Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Koln
* Sachwert: 5.679.000 €
Bodenwert: 2.606.000 €
Gebidudewert: 2.983.000 €
Wert der AuBenanlagen: 150.000 €
vorldufiger Sachwert: 5.739.000 €
* Ertragswert: 5.692.000 €
Wohnfliche: rd. 910 m?
Biiroflidche (inkl. Nebenfldchen): rd. 257 m2
Eingangshalle (Entree): rd. 97 m?
Lagerfliache: rd. 159 m?
jéhrlicher Rohertrag: 190.194 €
Liegenschaftszinssatz: 2,50 %
* Vergleichswert: 5.646.000 €
Rohertragsfaktor: 30

¢ Verkehrswert: 5.690.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

GemilBl dem Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 19.12.2022 soll in
dem Zwangsversteigerungsverfahren Geschifts-Nr. 092 K 096/22 ein
Wertgutachten iiber den Verkehrswert des mit einem Wohn- und Biiro-
gebdude bebauten Grundstiicks Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in Koln-

Junkersdorf erstellt werden.

Nach § 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):

» das Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

* eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

* Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

* die Namen aller Mieter und Péichter

* moglicherweise vom Schuldner innerhalb des Objekts betriebene
Unternehmen

» etwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

+ Beachtung eventueller Uberbauten mit entsprechendem Hinwesis

» 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:

» Stadtverwaltung Kdln
* Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
15.02.2023 vorgenommen. Die Wohnung Nr. 4 im 2. Obergeschoss

konnte von mir nicht besichtigt und aufgemessen 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 Lovenich auf
dem Blatt 34.403 unter der 1fd. Nr.1 des Bestandsverzeichnisses wie

folgt eingetragen:

,,Gemarkung Lovenich, Flur 30, Flurstiick 108,
Gebdude- u. Freifliche, Philipp-Rohl-Str.,
Grofie 2.064 m?*

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 108 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch, der aktuellen Lagebezeichnung ,, Wil-
helm-Schlombs-Allee 2 und der Nutzungsart ,, Mischnutzung mit Woh-

nen‘ nachgewiesen.

Wilhelm-Schlombs-Allee 2 ist die amtliche Hausnummer des Bewer-

tungsobjekts.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhaltnisse, 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 auBler dem Zwangsver-
steigerungs- und dem Zwangsverwaltungsvermerk keine Eintragungen.

Diese Vermerke sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des
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Grundbuchs konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt
bleiben.

Zur Zwangsverwalterin ist Frau Rechtsanwiltin Rania Kour, Merlo-
straBe 2 in 50668 Koln, bestellt worden.

Gemaill Auskunft der Stadt Ko6ln vom 25.02.2023 ruhen auf dem zu be-

wertenden Grundstiick keine Baulasten.

Gemal Schreiben der Stadt Koln vom 02.01.2023 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFENG NRW).

Das Gebdude Wilhelm-Schlombs-Allee 2 ist nicht als Baudenkmal in
der Denkmalliste der Stadt Koln eingetragen.

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.

In dem Wohn- und Biirogebdude befinden sich 9 Wohneinheiten (da-
von 7 vermietet, 1 eigengenutzt und 1 durch Familienangehorige des
Eigentiimers genutzt) sowie 9 Biiroeinheiten (davon 5 vermietet und 4
eigengenutzt bzw. leer stechend). Mitzubewertendes Zubehor ist nicht
vorhanden. Die Einrichtungsgegenstinde in den Biiroeinheiten gehdren

den Mietern bzw. einer Firma des Eigentiimers.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Koln liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufliche*“ (Baufliche,
die vorwiegend oder ausschlielich dem Wohnen dient) ausgewiesen
ist. Der Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) Nr. 61439.

03 ,,Konversion Kaserne Haelen / Wohnen am Stadtwald in Koln-Jun-
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kersdorf* (Rechtskraft 13.11.2000, Auszug s. Anlage 11) trifft fiir das

zu bewertende folgende Festsetzungen:

* MI = Mischgebiet
* [II-geschossig
¢ Grundfliachenzahl 0,6

» geschlossene Bauweise

Aufgrund der auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandenen Be-
bauung ergeben sich die Grundfldchenzahl zu rd. 0,3 und die Geschoss-
flachenzahl zu rd. 0,8. Wegen der IV-geschossigen Bauart des Bewer-
tungsobjekts s.u. Ziffer 2.6.2.

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick wird durch die Wilhelm-Schlombs-Allee (asphaltierte
Gemeindestra3e mit beidseitigen Gehwegen, Entwisserung und Be-
leuchtung und weinigen Parkmoglichkeiten) sowie durch die Philip-
Rohl-Strale (mit Betonsteinpflaster befestigte Anliegerstralle) er-
schlossen. Es ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei
einzustufen. Unberiicksichtigt hiervon bleiben Abgaben, die kiinftig
nach dem Kommunalabgabengesetz NRW fiir die Verbesserung und

die Erneuerung der ErschlieBungsanlagen anfallen konnten.

Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit

Strom, Wasser und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Koln (rd. 1,1 Mio. Ein-
wohner) im westlich des Griingiirtels gelegenen, linksrheinischen
Stadtteil Junkersdorf (rd. 15.000 Einwohner), der zum Kolner Stadtbe-
zirk Lindenthal (rd. 154.000 Einwohner) gehort (s. Anlage 6 - Stadtteil-
tibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte), im sog. ,, Stadtwaldviertel “.
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Koln ist als viertgrolte 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.

Die verkehrsgiinstige, zentrumsnahe und gleichzeitig griine Lage macht
Junkersdorf, das mit den nordlich und westlich gelegenen Stadtteilen
Miingersdorf, Lovenich und Weiden zu einem Siedlungsgebiet zusam-
mengewachsen ist, zu einer bevorzugten Wohngegend im Kdlner Wes-
ten. Der alte Ortskern liegt rund um den Guntharplatz und entlang der
KirchstraBe. Am siidlichen Ortsrand entstand Mitte der 70er Jahre ein
Wohnkomplex mit Hochhiusern. Sehr gute Wohnlagen mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Reihenhiusern befinden sich
direkt an der Grenze zum Stadtwald im sog. Stadtwaldviertel und west-
lich des Kolner Stadions. Stidlich der Wohngebiete am Autobahnkreuz
Koln-West (A 1/ A 4) liegt Marsdorf mit einem attraktiven Gewerbe-
gebiet (Super-, Elektro- und Mdobelmirkte). Durch die zentrumsnahe
Lage verfiigt Junkersdorf iiber eine sehr gute Anbindung an den 6ffent-
lichen Nahverkehr. Die Aachener Stra3e und die Diirener Straf3e fithren
in die Innenstadt. Uber die Auffahrten Koln-Lovenich bzw. Frechen er-
reicht man die A 1 bzw. die A 4 und das Autobahnkreuz Koln-West.
Junkersdorf verfiigt tiber ein eigenes kleines Zentrum, in dem der tégli-

che Einkaufsbedarf gedeckt werden kann.

1938 errichtete das Kolner Heeresbauamt an der Diirener Strafle die als
Nachrichtenkaserne genutzte Etzel-Kaserne. Von 1949 bis 1996 wurde
sie, jetzt Kaserne Haelen genannt, von den Belgischen Streitkriften ge-
nutzt. Die alte Anlage, deren Gebidude den Krieg weitgehend iiberlebt
hatten, wurde gepflegt und durch wenige Neubauten ergédnzt. Nach Auf-
gabe des Standorts durch die Belgier entstand seit 2000 auf dem einsti-
gen, denkmalgeschiitzten Kasernengeldnde das Stadtwaldviertel. In
dem neuen Wohngebiet ergiinzen sich moderne Neubauten und umge-

baute Kasernengebédude zu einem hochwertigen Wohnviertel.
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Das zu bewertende Grundstiick liegt im Stadtwaldviertel rd. 100 m
nordlich der Diirener Straf3e, iiber die man in Ostlicher Richtung nach
rd. 1,3 km und Uberqueren der MilitéirringstraBe nach Lindenthal und
nach weiteren rd. 2,5 km zur Inneren Kanalstra3e / Universitétsstrafie
gelangt. Bis in die Kolner Innenstadt (Dom) betrdgt die Entfernung vom
Bewertungsobjekt rd. 7 km. In der unmittelbaren Nachbarschaft des zu
bewertenden Grundstiicks befindet sich II- bis VI-geschossige Bebau-

ung, iiberwiegend Wohnbebauung, tlw. auch gemischte Bebauung.

Einkaufsmoglichkeiten bestehen tlw. in unmittelbarer Nihe; weitere
Einkaufsmirkte sind mit dem Pkw in rd. 5 Minuten erreichbar. Die
ndchste Bushaltestelle befindet sich am Salzburger Weg in einer Ent-
fernung von rd. 0,4 km; die Haltestelle Stiittgenhof der Stra3enbahnli-
nie 7 ist in einer Entfernung von rd. 0,9 km zu erreichen. Die Entfer-
nung zur Autobahnanschlussstelle Frechen der A 1 betrigt rd. 2 km.
Sport- und Freizeitmoglichkeiten sind ebenso in der Ndhe wie das Er-

holungsangebot des Stadtwalds.

Der Plotz-Immobilienfiihrer stuft die Lage des Bewertungsobjekts als
sehr gute Wohnlage ein. Gemill der Umgebungsldrmkartierung Nord-
rhein-Westfalen 2017 bestehen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks nur geringe Larmbeeintrichtigungen durch Stralenverkehr (s.
Anlage 10).

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
dem beigefiigten Luftbild Google Earth (Anlage 7), den beigefiigten
Ubersichtskarten (Anlagen 8.1 und 8.2) sowie den beigefiigten Auszii-
gen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen 9.1 und

9.2) entnommen werden.
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Die Freifldchen des tiberwiegend durch hohe Hecken mit einem Tor in
der nordwestlichen Grundstiicksecke, tlw. auch durch einen Sicht-
schutzzaun mit einem doppelfliigeligen Tor an der Wilhelm-Schlombs-

Allee eingefriedigten Grundstiicks werden genutzt als

* mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegungen zu den Hausein-
gédngen,

 als mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegung mit einem Metall-
gittertor mit Elektroantrieb zu den iiberdachten Stellpldtzen (Car-
port mit Kunststoffwellplatteneindeckung fiir 3 Pkw), die zu den
Wohnungen Nr. 8 und Nr. 9 gehoren,

» als mit Betonsteinpflaster befestigte Pkw-Stellplatzfliche fiir die
Wohnungen Nr. 1 bis Nr. 7,

* als Griinfliche zur Wohnung Nr. 7 mit Rasen, Striuchern und Biu-
men sowie

* als Freizeitfliche zur Wohnung Nr. 8 mit Rasen, Strduchern und
Biumen, mit einer mit Betonplatten befestigten Terrasse, mit einem
Pool (mit ausfahrbarer Abdeckung) nebst Dusche (davor grof3fli-
chig Holzdielen) und mit einem Metall-Gartenhaus (mit der Tech-
nik fiir den Pool).

Auch vom Balkon der Wohnung Nr. 9 im 1. Obergeschoss gelangt man

tiber eine verzinkte Metalltreppe zu dieser Freizeitfliche.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-

gefiihrt. Fiir Altlasten liegen jedoch keine Anzeichen vor.

Gemil Schreiben der Stadt Koln vom 03.01.2023 liegt das zu bewer-
tende Grundstiick ,,im Bereich des hier nachrichtlich erfassten Alt-
standortes mit der Nr. 30603 und der Bezeichnung , Kaserne Haelen,
Diirener Str./ Salzburger Weg “. Durch Sanierungen wurden schddliche
Bodenverdnderungen und sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit ausgeschlossen. Bei Nutzungsdnderungen ist in der Re-

gel eine Neubewertung erforderlich und unter Umstdnden sind weitere
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Mafnahmen durchzufiihren.“ Ein Einfluss auf den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts kann aus diesen Feststellungen nicht abgeleitet wer-
den.

2.6.2 Gebiude

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden, I- bis IV-
geschossigen, voll unterkellerten Wohn- und Biirogebdude bebaut, das
auf dem Gelédnde der ehemaligen belgischen Kaserne Haelen um 1996
als Stabsiibungsgebédude in massiver Bauweise (zur Nutzung als Bunker
geeignet) errichtet wurde. Am 19.12.2008 hat die Stadt Kéln die Bau-
genehmigung ,, zur Anderung eines Biiro- und Veranstaltungsgebiiudes
zu einem Biiro- und Wohngebdude einschl. Umbau und Aufstockung
(Staffelgeschoss)“ erteilt. Gleichzeitig erging ein Befreiungsbescheid
wegen Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Geschoss-
zahl IIT (war erforderlich, da das Staffelgeschoss ein Vollgeschoss ist -
das Treppenhaus springt nicht von der AuB8enkante des Geschosses zu-
riick). Im Zusammenhang mit den Umbaumaflnahmen wurden in dem
bisherigen ,, Horsaal“ eine Zwischendecke eingezogen und hier 2 ei-
gengenutzte Wohnungen ausgebaut. Die Bauakte bei der Stadt Koln
enthilt keine Hinweise zur Baufertigstellung. Nach Eigentiimerangabe

ist die Heizungsanlage vor rd. 10 Jahren erneuert worden.

Der Unterhaltungszustand des Gebéudes ist iiberwiegend als zufrieden-
stellend zu bezeichnen. Allerdings wurden bei der Ortsbesichtigung fol-
gende Mingel bzw. Schiiden festgestellt:

* tlw. streichbediirftiges Sichtmauerwerk

* {iberwiegend streichbediirftiger Aulenputz (2. Obergeschoss und
Staffelgeschoss)

* tlw. Feuchtigkeitserscheinungen an Auflen- und Innenwénden,
tiberwiegend durch nicht fachgerecht ausgefiihrte Balkone, die
allerdings schon einmal aufwéndig (mit Drainage) saniert wurden

* nach Mieterangaben tlw. nicht funktionierende Wandheizkorper

* tlw. nicht fachgerecht eingesetzte, tlw. fehlende Tiiren




Verkehrswertgutachten Wohn- und Biirogebdude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in 50858 Koln-Junkersdorf - 13 -

* Glasbruch in der siidlichen Hauseingangstiir und einer Balkontiir
 ein defekter Balkonschiebetiirgriff

 tlw. nicht fachgerecht ausgefiihrte Laminatabschliisse

* unzureichendes Tageslicht in den Biiroriumen

* tlw. fehlende Beiputzarbeiten an Fenster und Tiiren

* Renovierungs- bzw. Instandsetzungsbedarf im hinteren Treppen-

haus (Geldnder, Fliesen, Putz, Hauseingangstiir)

Nach dem ortlichen AufmaB (bzw. aufgrund Berechnung nach der Bau-
zeichnung fiir die Wohnung Nr. 4) ergeben sich insgesamt folgende
Wohn- und Nutzfldchen (Wohn- und Nutzflichenberechnung s. Anlage
5, Grundrisse s. Anlagen 12.1 - 12.5):

¢ Wohnflichen: rd. 910 m?
¢ Biiroflichen ohne Nebenflidchen: rd. 231 m?
e Nebenflichen zu den Biiroflichen ': rd. 26 m?
* Eingangshalle (Entree): rd. 97 m?
* Wohn- und Nutzfldachen insgesamt: rd. 1.264 m?

Die Wohnungen und Biiroeinheiten verteilen sich wie folgt auf die ver-

schiedenen Geschosse:

* Erdgeschoss: 2 Wohnungen und 3 Biiroeinheiten

* 1. Obergeschoss: 1 Wohnung und 6 Biiroeinheiten
* 2. Obergeschoss: 4 Wohnungen

» Staffelgeschoss: 2 Wohnungen

Fiir die Wohnung Nr. 7 im Erdgeschoss liegt keine Baugenehmi-
gung vor. Sie wurde im Bereich der im Erdgeschoss vorhandenen
Biiroeinheiten nachtriglich ausgebaut (Kabelkaniile sind noch vor-
handen, Umbau eines Fensters in eine Haus- bzw. Wohnungsein-
gangstiir, s. Anlage 13.6). Die nachtrigliche Genehmigungsfihig-
keit wird vorliegend unterstellt.

! gemeinsame Nutzung durch Eigentiimer und Mieter
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Im Kellergeschoss befinden sich Lagerrdume (tlw. mit einer nicht mehr
funktionsfihigen Liiftungsanlage) mit einer Nutzfliche gemal der Bau-
zeichnung von insgesamt rd. 159 m?, eine grofle Toilettenanlage (di-
mensioniert nach der vormaligen Nutzung), Heizungs- und Technik-

rdaume sowie 9 Kellerraume fiir Mieter und Eigentiimer.

Die Bruttogrundfliche des Wohn- und Biirogebdudes ergibt sich auf-
grund Berechnung nach den Bauzeichnungen zu rd. 2.604 m? (Berech-

nung s. Anlage 4).
Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-

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

lage 13) zu entnehmen.

3. Wertermittlung
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4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

» Sachwert unter Ziffer 3.2.4 = 5.679.000 €
» Ertragswert unter Ziffer 3.3.3 = 5.692.000 €
* Vergleichswert unter Ziffer 3.4 = 5.646.000 €

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen sehr gut tiberein (Differenz
0,2 %). Der iiberschlédgig ermittelte Vergleichswert stiitzt diese Werte.

Der Verkehrswert des mit einem Wohn- und Biirogebdude bebauten
Grundstiicks Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in Koln-Junkersdorf wird
nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem re-
gionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevan-

ten Umstéinde auf der Grundlage des Ertragswertes ermittelt zu:

5.690.000 €
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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 Wirmeschutz 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 tiberpriift. 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.




Verkehrswertgutachten Wohn- und Biirogebdude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in 50858 Koln-Junkersdorf

6. Anlagen

R S T A e

I
W N = O

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Ermittlung der Bruttogrundflidche

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
Luftbild Google Earth

Ubersichtskarten

Ausziige aus Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte

. Auszug aus der Umgebungslirmkartierung NRW 2017
. Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 61439.03
. Bauzeichnungen

. 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 06.03.2023

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)

-17 -
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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

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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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 Verkehrswertes

und des Beleihungswertes

Anlage 2

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 >

Freistehendes, I- bis IV-geschossiges, voll unterkellertes
Wohn- und Biirogebiude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2

Fundamente, Bodenplatte =~ Beton

Wiinde Beton bzw. Mauerwerk,

Innenwinde tlw. in Standerwerk

AuBenwandflichen Sichtmauerwerk mit Anstrich, Wirme-
ddmmputz im 2. OG u. Staffelgeschoss,
Eingangshalle auf der Nord- und Siid-

seite iiber 2 Geschosse mit Metall-/Glas-

front
Decken Beton
Décher Betonflachdicher mit Bitumenabklebung

und Kiesschiittung

Regenfallrohre in Zinkblech

Haupteingangstiir vorn Metalltiiranlage mit isolierverglasten
Lichtausschnitten

Hauseingangsvorbau Metallkonstruktion

Hauseingangstiir hinten Kunststofftiir mit isolierverglastem

Lichtausschnitt, verzinkte Metalltreppe

mit Betonplatten zum Hauseingang

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

Treppenhaus hinten Kunststeintreppen mit Metallstab-
gelidndern mit Holz- bzw. Metallhand-

laufen, Boden mit Kunststeinbelag

Treppen in Eingangshalle ~ Kunststeintreppen mit Metallstab-

geldndern mit Holzhandldufen

Kellerausgangstreppe in Beton mit Metallgeldnder
Kellerausgangstiir Metalltiir
Innentiiren furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und

Bekleidung, weil} lackiert

Bodenbelédge in den Wohnungen Laminat-, Parkett-,
Naturstein- bzw. Fliesenbelag;
in den Biiroeinheiten und in der Ein-

gangshalle Fliesenbelag

Fenster in Kunststoff mit Isolierverglasung,
tlw. Oberlicht in Metall mit Isolier-

verglasung

Balkon- und Terrassentiiren in Kunststoff mit Isolierverglasung,

tlw. als Schiebetiiren

Innenwand- und Decken- Putz mit Anstrich, tlw. Sichtbeton bzw.

flachen Sichtmauerwerk, Wandfliesen in den
Bidern, Duschbidern und WC-Riumen
in unterschiedlicher Hohe, Fliesenspie-

gel in den Kiichen

Elektrische Installation in normaler Ausfiihrung
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noch Anlage 3

Heizung Olwarmwasserzentralheizung (Brenn-
wertkessel),
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-

korper, tlw. durch Handtuchheizkorper

Heizollagerung 4 Kunststofftanks mit einem Fassungs-

vermogen von je 1.500 ltr. im Keller-

geschoss
Warmwasserbereitung elektrisch
Sanitdre Anlagen - Wohnungen Nrn. 1 - 7im EG, 2. OG

und im Staffelgeschoss:
je Wohnung ein Bad bzw. Duschbad
mit Wanne (tlw. Eckwannen) bzw.
Dusche, WC und Handwaschbecken,
tlw. innenliegend

- Wohnung Nr. 8 im EG:
Duschbad mit Dusche und Hand-
waschbecken;
WC-Raum mit WC und Handwasch-
becken;
Bad mit Eckwanne, WC, Bidet und
2 Handwaschbecken

- Wohnung Nr. 9 im 1. OG:
Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken;
Bad mit Eckwanne, Dusche, WC
und Doppelwaschtisch

- WC-Raum zu den Biiroeinheiten mit
WC und Handwaschbecken

- KG: Damen-WC mit 2 WC’s und
Handwaschbecken, Herren-WC mit
ca. 10 WC’s und Handwaschbecken
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noch Anlage 3

Balkone verputzte Mauerwerksbriistungen mit
Zinkblechabdeckungen,
Betonplatten- bzw. Holzdielenbelag,
tlw. mit seitlichem Sichtschutz,
tlw. mit Pergola, tlw. mit Uberdachung
(Trapezblech),
iiberwiegend mit Strom- und Wasser-

anschluss

Sonstiges Kabelkanile in den Biirordumen

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 13.1 - 13.12) zu entnehmen.
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Anlage 4

Ermittlung der Bruttogrundfliche
aufgrund Berechnung nach den Bauzeichnungen

Kellergeschoss:

37,96 * 20,71 - 2 * (9,51 * 1,25 + 1,26 * 5,21
+ 8,35 * 1,72 + 4,10 * 1,25 + 4,10 * 2,50

+ 4,86 * 4,24)

Erdgeschoss:
648,56 - 1,74 * 12,24

1. Obergeschoss:
627,26 - 1,25 * 18,21

2. Obergeschoss:
21,91 # 20,71 - 2 * (8,24 * 1,25 + 1,25 * 5,21
+ 8,95 * 1,67)

Staffelgeschoss:

390,24 -2 # (1,86 * 5,21 + 6,09 * 1,12)
+ 2,73 * 8,63

Summe

= 648,56

= 627,26

= 604,50

= 390,24

2.604,22 m?

rd. 2.604 m?
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Anlage 5
Wohn- und Nutzfléichenberechnung *
nach dem ortlichen Aufmas *
und der Wohnflichenverordnung
Erdgeschoss
Biiroeinheiten:
Biiroeinheit Nr. 1 8,00 * 5,00 = 40,00 m?
Biiroeinheit Nr. 2 6,16 * 3,25 = 20,02 m2
Biiroeinheit Nr. 3 3,75 # 6,27 = 23,51 m?
= 83,53 m?
Summe Biiroeinheiten = rd. 84 m?
Eingangshalle (Entree) und Nebenflichen:
Eingangshalle 5,95« 17,0-2,29 # 1,94 = 96,71 m?
Teekiiche 2,07 # 3,98 = 8,24 m?
WC-Raum 1,84 # 2,14 = 3,94 m?
Abstellraum 2,00 « 375 +4,17 * 1,55 = 14,30 m2
= 123,19 m?
Summe Eingangshalle (Entree) und Nebenflichen =  rd. 123 m?2

3 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag o0.4.) ist unzulissig.

4 Die Flichen der Wohnung Nr. 4 sind der Bauzeichnung entnommen.
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Wohnung Nr. 7

Wohnzimmer
Schlafzimmer
Duschbad
Flur

Summe

Wohnung Nr. 8

- untere Ebene

Wohnzimmer

Schlafzimmer 1
Kiiche
Abstellraum

- obere Ebene

Schlafzimmer 11

Gistezimmer
Ankleide / Flur
Bad

Duschbad
WC-Raum

Flur

Summe

4,99 * 6,07 + 0,67 * 1,35
3,27 * 6,12

1,79 * 4,86 - 0,66 * 1,43
2,09 * 2,35 - 1,09 * 1,07/2

3,86 * 3,90 + 9,20 * 7,12
-3,28 % 1,53 +3,90 * 3,16
6,40 = 3,74

3,88 *# 5,30 + 0,94 * 0,51
1,38 = 3,80

1,00 = 2,68 + 4,70 * 3,23
- 0,23 * 0,55

3,70 * 5,12

3,27 % 5,43

3,24 #4226 - 1,74 % 0,44
-0,12 % 0,40

1,80 * 2,12

1,25 % 1,92

2,28 # 1,02 + 1,66 * 1,90

noch Anlage 5

= 87,86 m?
= 2394m?
= 21,04m?
= 5,24 m?2

= 17,74 m?
= 18,94 m?
= 17,76 m?

= 12,99 m?
= 3,82 m2
= 2,40 m2
= 5,48 m?2

= 217,21 m?
= rd. 217 m?
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noch Anlage 5
1. Obergeschoss
Biiroeinheit Nr. 4 3,77 # 6,27 = 23,64 m?
Biiroeinheit Nr. 5 6,74 * 5,02 = 33,83 m2
Biiroeinheit Nr. 6 4,87 * 3,28 = 15,97 m?
Biiroeinheit Nr. 7 4,88 * 3,27 = 15,96 m?
Biiroeinheit Nr. 8 6,75 * 5,02 = 33,88 m2
Biiroeinheit Nr. 9 3,76 * 6,31 = 23,73 m?
= 147,01 m2
Summe Biiroeinheiten = rd. 147 m?
Wohnung Nr. 9
- untere Ebene
Wohnzimmer 5,43 * 3,85 +4,12 * 9,36 = 59,47 m?
Schlafzimmer I 5,08 * 3,68 + 0,24 * 1,34 = 19,02 m?
Schlafzimmer II 6,42 % 4,02 - 1,32 # 0,34 = 25,36 m?
Kiiche 3,78 * 5,17 = 19,54 m?
Abstellraum Balkon 2,84 1,72 = 4,88 m?2
Balkon (zu Y4) 2,82 * 9,60 * 0,25 = 6,77 m?
- obere Ebene
Gistezimmer 3,36 # 5,49 - 0,35 % 1,34
-0,75 % 1,25 = 17,01 m2
Ankleide / Flur 5,43 * 2,48 + 0,76 * 1,81 = 14,84 m?
Bad 4,28 # 3,33 -1,33 * 0,36 = 13,77 m?

Duschbad 2,08 * 1,26 = 2,62 m?




Verkehrswertgutachten Wohn- und Biirogebdude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in 50858 Koln-Junkersdorf - 28 -

noch Anlage 5
Flur 3,08 * 6,73+ 2,10 * 1,07
+0,22 %« 1,23 +1,96 * 1,98 = 27,13 m?
Abstellraum 1,85 « 3,01 = 5,57 m?
Summe = 215,98 m?
= rd. 216 m?
2. Obergeschoss
Wohnung Nr. 1
Wohnzimmer 2,68 * 1,77 + 4,46 * 4,99
- 0,62 * 3,60 = 24,77 m?
Schlafzimmer 3,03 * 4,93 = 14,94 m?2
Kiiche 2,35 % 3,10 = 7,28 m?
Duschbad 3,39 % 1,70 = 5,76 m?
Flur 5,14 « 1,68 + 0,97 * 0,12 = 8,75 m?
Balkon (zu Y4) 6,28 * 1,82 # 0,25 = 2,85 m?
Summe = 64,36 m?2
= rd. 64 m?
Wohnung Nr. 2
Wohnzimmer 5,19 % 3,87 = 20,08 m2
Schlafzimmer 3,42 % 3,32 = 11,35 m2
Flur 2,72 # 1,97 - 0,63 % 0,11
+2,55% 1,00 + 2,01 = 1,32 = 10,49 m?
Bad 1,62 * 2,40 = 3,89 m?
Kiiche 1,81 # 3,77 - 0,70 * 0,67 = 6,36 m?
Balkon (zu Y4) 1,37 # 4,92 % 0,25 = 1,68 m?
Summe = 53,85 m?
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noch Anlage 5

Wohnung Nr. 3
Wohnzimmer 5,18 # 3,84 = 19,89 m2
Schlafzimmer 3,48 # 332 = 11,55 m?

Flur 2,71 * 1,94 + 2,54 # 0,99

+ 1,99 # 1,31 = 10,38 m2
Bad 1,59 % 2,43 = 3,86 m2
Kiiche 1,78 * 3,76 - 0,72 * 0,69 = 6,20 m?
Balkon (zu %) 1,40 * 4,84 * 0,25 = 1,69 m?
Summe = 53,57 m?
= rd. 54 m?

Wohnung Nr. 4
Wohnzimmer = 28,70 m2
Schlafzimmer = 15,26 m?
Arbeitszimmer = 9,70 m?
Kiiche = 8,80 m2
Duschbad = 5,87 m?
Flur = 6,54 m?
Abstellraum = 1,63 m?
Balkon (zu Y4) = 4,34 m?
Summe = 80,84 m?
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noch Anlage 5
Staffelgeschoss
Wohnung Nr. 5
Wohnzimmer 3,75 # 5,94 = 22,27 m?
Schlafzimmer 3,51 #4,84 -1,64 % 0,73 = 15,79 m2
Arbeitszimmer 2,49 * 3,20 - 0,50 * 1,44 = 7,25 m?
Kiiche 2,78 * 2,65 = 7,37 m?
Bad 1,68 * 2,79 = 4,69 m?
WC-Raum 1,47 * 1,18 = 1,74 m?
Flur 1,08 * 1,31 + 2,98 * 1,72
+4,21 * 1,20 = 11,59 m?
Balkon (zu '4) (3,56 * 3,57 + 5,30 * 2,26
+ 0,77 * 3,06 + 3,36 * 3,76
+ 5,06 * 0,67) * 0,25 = 10,77 m?
Summe = 81,47 m?
= rd. 81 m?
Wohnung Nr. 6
Wohnzimmer 3,75 # 5,95 = 22,31 m?
Schlafzimmer 3,13 4,42 = 13,84 m?
Arbeitszimmer 2,73 %279 = 7,62 m?
Kiiche 2,85 % 2,70 = 7,70 m2
Bad 1,65 * 2,82 = 4,65 m?
WC-Raum 1,43 1,18 = 1,69 m?
Flur 1,34 * 1,62 + 2,94 % 1,35
+4,26 % 1,21 = 11,29 m?
Balkon (zu '4) (3,49 * 3,58 + 5,30 * 2,22
+ 0,78 * 3,02 + 3,76 * 3,16
+ 5,06 * 0,67) * 0,25 = 10,47 m2
Summe = 79,57 m?
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Bauzeichnung Kellergeschoss Anlage 12.1
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Bauzeichnung Erdgeschoss

Anlage 12.2
- tatsdchlicher Grundriss tlw. abweichend -
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Bauzeichnung 1. Obergeschoss Anlage 12.3

- tatsdchlicher Grundriss tlw. abweichend -
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Bauzeichnung 2. Obergeschoss Anlage 12.4
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Bauzeichnung Staffelgeschoss Anlage 12.5
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.1

Stidansicht mit Hauseingang an der Stidseite

Westansicht
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.2

Ostansicht mit Stellpldtzen zu den Wohnungen Nr. 1 - Nr. 7
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.3
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.4
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.5

Beispiel Biiroeinheit




Verkehrswertgutachten Wohn- und Biirogebiude
Wilhelm-Schlombs-Allee 2 in 50858 Koln-Junkersdorf - 41 -

Fotografische Aufnahmen Anlage 13.6
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.7

Terrasse und Garten (tlw.) zur Wohnung Nr. 8 im EG

k'\--

o

Treppe zum Hauseingang auf der Nordseite
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.8

Instandsetzungsbedarf im Treppenhaus
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Instandsetzungsbedarf im Treppenhaus

Wohnungseingangstiiren im 2. OG
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. 5 (g
Blick von einem Balkon im Staffelgeschoss
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Lagerraum im KG

Sanitirraum im KG

Sanitdrraum im KG
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Flur im KG

LA

Heizungsanlage im KG




