fir die Wertermittiung

Sachverstandigenburo |

EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 092 K 113/22

betreffend den 291/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
funf Mehrfamilienhdusern bebauten Grundsttick

Am Altenberger Kreuz 1, Siegburger StralRe 289 - 303
51105 Kadln
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

Erdgeschoss rechts, im Haus Siegburger StralRe 297 - 299, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17.

Eine Besichtigung der Wohnung war nicht mdglich.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 25. April 2024 ermittelt mit 220.000 €.
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekirzte Version des Originalgutach-
tens. Das vollstdndige Gutachten mit allen Anlagen kann in der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts KoIn eingesehen werden.

1 Zusammenfassung

Art des Wertermittlungsobjekts: Wohnungseigentum;
3-Zimmer-Wohnung mit Balkon im Erdgeschoss
rechts, in dem Mehrfamilienhaus Siegburger Strale
297 - 299 in KolIn-Poll, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht an zwei Abstellrdumen im Kellerge-
schoss. Die Wohnflache wird geschatzt auf ca. 79 m2.

Raumaufteilung:
3 Zimmer, Kiche, Flur, Badezimmer, WC, 2 Abstell-
raume, Balkon

Das Mehrfamilienhaus wurde Ende der 1920er Jahre
errichtet.

Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht mog-
lich. Der rickseitige Grundsticksbereich konnte nicht
begangen werden und war nur zum Teil einsehbar.
Die Gutachtenerstellung basiert auf der Ortsbesichti-
gung, auf den vorliegenden Unterlagen aus der Tei-
lungserklarung und auf den Informationen der WEG-

Verwaltung.
Wohnungsbindung: Es besteht keine Wohnungsbindung.
Zubehor: Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Altlastenkataster: Es sind keine Eintragungen vorhanden.
Mieter: Die Wohnung wird von den Eigentimern genutzt.

Mietvertragliche Bindungen sind nicht bekannt bzw.
konnten nicht ermittelt werden.

Betriebene Unternehmen: Von den Eigentiimern betriebene Unternehmen konn-
ten nicht festgestellt werden.

Baulasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.
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Uberbau:

Grunddienstbarkeiten zu-

gunsten des Grundstuicks:

Grunddienstbarkeiten zu-
lasten des Grundstiicks:

Denkmalschutz:

Ein Teil des Gebdudes Siegburger StraRe 289 - 291
wurde ab dem 1. Obergeschoss Uber das Flurstiick
3196/109 (6ffentlicher Fulweg) gebaut.

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) am Grundstiick
Gemarkung Poll Flur 37 Flurstiick 3196/109.

Es sind keine Eintragungen zulasten des Grundstiicks
oder zugunsten anderer Grundstlicke vorhanden.

Die Gebaude sind ein Baudenkmal im Sinne von § 2
Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG
NW). Der Denkmalschutz umfasst in der Regel das
gesamte Gebdude (AuReres und Inneres) sowie seine
engere Umgebung.
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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: Porz
Der Stadtbezirk Porz liegt im stdlichen Teil von KdIn am rech-
ten Rheinufer und hat ca. 116.000 Einwohner. Der Stadtbezirk
umfasst insgesamt 16 Stadtteile.

Stadtteil: Poll
Der Stadtteil Poll befindet sich im Nordwesten des Stadtbezirks
direkt am Rhein und hat ca. 11.500 Einwohner.

Verkehrslage: Innerhalb des Stadtteils verkehren eine StralRenbahnlinie und
zwei Buslinien. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof KéIn-Trimbornstrae - im Stadtteil Kalk -
besteht der Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung Koln
Hbf./Siegburg. Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist

gunstig.

Entfernungen: StraRenbahnhaltestelle ...........ccccooeiiiiii ca. 0,2km
Bahnhof KoIn-TrimbornstralRe............cccocveeeeiiiinnnnn, ca. 2,5km
Innenstadt/Hauptbahnhof.............cc.ccooiiiiiine, ca. 50km
Autobahnauffahrt BAB 4. ca. 1,5km
Flughafen KOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiieiieeiee e ca. 14,0 km

Soziales/Gesundheit:  Kinderbetreuungseinrichtungen, Senioreneinrichtung, verschie-
dene Arzte

Schulen: 2 Grundschulen und 1 Foérderschule 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:

Umgebung:
Naherholung:

Immissionen:

Parkmadglichkeiten:

im Nordwesten des Stadtteils auf der Nordostseite der Siegbur-
ger Stral3e, an der Ecke zur Stral3e ,,Am Altenberger Kreuz*

- Siegburger StraBe: DurchgangsstraBe (L 82) mit hohem Ver-

kehrsaufkommen und StraBenbahnverkehr

- Am Altenberger Kreuz: NebenstraBe mit mittlerem Verkehrs-

aufkommen, als Zone 30 ausgewiesen
Vorortlage, einfache bis mittlere Wohnlage?

3- bis 4-geschossige Mehrfamilienhduser, 2-geschossige Einfa-
milienhduser, Grundschule (Janusz-Korczak-Schule), Bebauun-
gen in geschlossener Bauweise

Bahntrasse der Deutschen Bahn (ca. 200 m)
Rheinufer (ca. 700 m)

Belastungen durch StraRenverkehr und StralRenbahn- und Bahn-
verkehr

in der Siegburger Stralle

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:
Lage:

StralRenfronten:

GrundstucksgroRe:

Topographie:

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung:

nahezu rechteckig
nach Nordosten
Ecklage

ca. 100 m zur Siegburger Stral3e
ca. 27 m zur Strale ,,Am Altenberger Kreuz*

2.444 m2

nahezu eben

Die Wohnungen werden je nach Lage Uber die Siegburger Stra-
Re und die StraBe ,,Am Altenberger Kreuz* erschlossen. Das
rickseitige Grundstiick kann von einem o6ffentlichen Fullweg

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-
lduterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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(Flurstiick 3196/109) aus begangen werden, der entlang der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze verlauft.

StralRenausbau: - Siegburger Stral3e: 2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit Stra-
Renbahnschienen in Fahrbahnmitte, beidseitigen Parkmdoglich-
keiten, beidseitigen Geh- und Radwegen, Entwésserung und Be-
leuchtung

- Am Altenberger Kreuz: 2-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit
beidseitigen Gehwegen, Entwésserung und Beleuchtung

- Offentlicher FuBweg: mit Asphalt befestigt, mit Entwésserung
und Beleuchtung

Ver- und Entsorgung: Anschlusse fir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsublich unterirdisch in den Stral’enkorper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt nur ein Fluchtlinienplan vor.? Im
aktuellen Flachennutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) ist der Bereich als
»Wohnbauflache* ausgewiesen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben auf dem Grundstiick ist nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB ist ein VVorhaben zuldssig, ,,wenn es sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren 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 KolIn eingesehen. Eine Baugenehmigung flr die vorhandene Bebauung auf dem
Grundstuck war in der Bauakte nicht vorhanden. In der Bauakte war nur die Abge-
schlossenheitsbescheinigung abgeheftet.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene Bebauung flgt sich in die Nachbarbebauung ein. Es wird daher davon

3 Plan Nr. 2016d, 5079 vom 22.08.1927, 29.12.1928, 24.11.1983, mit Festlegungen zu StraRen- und Bau-
fluchtlinien.
4 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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ausgegangen, dass die Bebauung und Nutzung des Grundstlicks der Zulassigkeit ent-
spricht.

Uberbau

Ein Teil des Gebadudes Siegburger Stralle 289 - 291 wurde ab dem 1. Obergeschoss lber
das Flurstick 3196/109 (offentlicher Fulweg) gebaut. Die Nutzung des Flurstiicks
3196/109 ist uiber eine eingetragene Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) zugunsten des
Wertermittlungsgrundstuicks privatrechtlich gesichert.

Denkmalschutz

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Koln sind die Gebdude Baudenkmaéler im Sinne
von 8 2 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW). Sie wurden am
15.05.1996 unter der laufenden Nummer 7878 in die Denkmalliste der Stadt Koln ein-
getragen. Der Denkmalschutz umfasst in der Regel das gesamte Gebaude (Auferes und
Inneres) sowie seine engere Umgebung.

In der denkmalpflegerischen Bewertung des Geb&udes sind u. a folgende wesentliche
charakteristische Merkmale des Denkmals beschrieben:

Erbaut: 1927-1929. Hauserzeile 6stlich der Siegburger Strale am ndrdlichen Rand des
Stadtteiles KoéIn-Poll. Vier Doppelhduser auf querrechteckigem Grundriss mit hofseiti-
gen Vorspringen (Siegburger Str. 289-303) und zwei durch die Stral3e "Am Altenberger
Kreuz" getrennte Hauser auf L-formigem Grundriss (Nr. 1 und 2) mit einem Laden- und
zwei Buroanbauten; am Nordrand (Siegburger StralRe 289) tberbauter Durchgang zum
Siedlungsinneren; Treppenhausachsen in Backstein (Siegburger Str. 289-303), Back-
steinfries unter weit vorstehender Dachtraufe, Haustiiren original (Holz, heute grau und
weild lackiert, einst dunkel gebeizt/lasiert). Im Inneren: Treppenhduser mit Terrazzopo-
desten und -treppen, originaler Wandverfliesung bis auf halbe Wandhdhe in orange-
braun (Siegburger Str. 293-303) sowie alten Geldndern mit St&dben und Handlauf in
Holz.

Die Rasenflachen hinter der Hdauserzeile, die von Baumen begrenzt werden und mit
alten Teppichklopfstangen besetzt sind, sowie der Vorgartenbereich "Am Altenberger
Kreuz" 1 mit seiner zum Hauseingang halbrund einschwingenden Backstein-
Einfriedungsmauer sind Bestandteil des Denkmals.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulRenanlagen

Das Grundstuck ist mit vier vollunterkellerten, 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern
mit nicht ausgebauten Dachgeschossen und einem 1- bis 4-geschossigen Mehrfamilien-
haus mit Walmdach und einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss bebaut. Die Geb&ude
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sind als Zweispanner bzw. Dreispanner konzipiert. Gemal Teilungserklarung befinden
sich insgesamt 37 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit auf dem Grundsttick.

Der rickseitige Grundstiicksbereich ist begrint und mit einem Zaun eingefriedet. Der
Bereich konnte nicht begangen werden und war nur zum Teil einsehbar.

3.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Die Gebdude wurden 2007 in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt, wobei 2 Unter-
gemeinschaften gebildet wurden (Siegburger StraBe 289 - 303, Am Altenberger
Kreuz 1). Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im Haus Siegburger
Stralle 297 - 299, im Erdgeschoss rechts.

3.1.1 Ausfuhrung und Ausstattung des Gebaudes Siegburger Stral3e 297 - 299

Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Modernisierungen in

den letzten Jahren:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwénde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Kamin:

Aullenansicht:

Fenster:
Rollladen:

Hauseingang:

6 Wohnungen
ca. 1927 - 1929 (gemald Auskunft zum Denkmalschutz)

keine bekannt bzw. erkennbar
Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

vermutlich Stahlbeton

Satteldach

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
in Ziegelmauerwerk

verputzt und gestrichen, Sockel und Treppenhausbereich
in Backstein

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Kunststoff-Rolll&den im Erdgeschoss

Eingangsloggia, Eingangstir in Kunststoff mit Glasful-
lung, Klingelleiste, Gegensprechanlage, beleuchtet
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Heizung:

Warme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:

Treppenhaus:

Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Dachgeschoss:

Sonstige Bauteile
im Gemeinschaftseigentum:

3.1.2 Nebengebaude

Gasetagenheizungen® (gemaR Auskunft der Verwaltung)

Warmeschutz durch Erneuerung der Fenster verbessert,
Schallschutz innerhalb des Geb&udes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

vermutlich in mittlerer Ausfihrung und Ausstattung

Terrazzotreppe, Gelander mit St&dben und Handlauf in
Holz, Terrazzobodenbeldge, Wéande mit Fliesensockel,
Decken verputzt und gestrichen, Belichtung tber Trep-
penhausfenster, Briefkastenanlage

Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, feuerhem-
mende Tir zum Erdgeschoss, Kellerabstellrdume mit
Mauerwerkswanden abgetrennt, Flur mit Zugang zur
KellerauRentreppe

2 Raume, von der KellerauRBentreppe aus zu begehen
(gemaR Aufteilungsplan)
Die Raume konnten nicht besichtigt werden.

2 Raume (gemél Aufteilungsplan)
Die Rdume konnten nicht besichtigt werden.

Balkone, KelleraulRentreppe

keine vorhanden

3.1.3 Gemeinschaftliche Aul3enanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, begriinte FI&-
chen, befestigte Flachen, Einfriedungen

® Die Gasetagenheizungen befinden sich im Sondereigentum.
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3.1.4 Allgemeinzustand, sonstige Informationen
Instandhaltungsarbeiten: keine bekannt bzw. erkennbar

Allgemeinzustand: Die Gebaude wurden regelmélig instand gehalten und
teilweise modernisiert. Der sichtbare Teil der Wohnge-
baude und des Grundstiicks befinden sich insgesamt in
einem gepflegten Zustand.

Untergemeinschaften: Fur die beiden Untergemeinschaften werden separate
Erhaltungsriicklagen gebildet. Soweit sich Instandhal-
tungsarbeiten auf die Gebdude von nur einer Unterge-
meinschaft beziehen, sind diese Kosten auch nur von den
Eigentimern dieser Untergemeinschaft zu tragen. Die
weiteren Betriebskosten werden soweit moglich separat
fiir jedes Wohnhaus abgerechnet.

Beschlsse der

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

Energieausweis: Fur die Gebdude liegt aktuell kein Energieausweis vor.
Geméll Gebaudeenergiegesetz besteht bei Baudenkma-
lern keine Verpflichtung, einen Energieausweis zu erstel-
len.®

Energetischer Zustand: An den Geb&uden wurden vermutlich bis auf die Erneue-
rung der Fenster keine wesentlichen energetischen Sanie-
rungsmalRnahmen durchgefiihrt.

3.2 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 17

Da eine Innenbesichtigung der Wohnung nicht méglich war, beziehen sich die folgen-
den Beschreibungen auf die Unterlagen aus der Teilungserklarung.

Lage der Wohnung: Erdgeschoss rechts

Raumaufteilung: 3 Zimmer, Kiche, Flur, Badezimmer, WC, 2 Abstell-
raume, Balkon

Vgl. 8 79 Abs. 4 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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Wohnfléache:’

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Anmerkung zur Wohnflache:

Ausstattung/Beschaffenheit:

ZIMMEN L .o, ca. 14,00 m?
ZIMMEE 2 oo ca. 18,50 m?
ZIMMEE 3 .o ca. 14,30 m?
KUCNE. ...t ca. 17,10 m?
FIUN oo ca. 7,70 m?
Badezimmer........cccoevvviiieeeieccciiieeeeee ca. 3,40 m?
WC s ca. 1,30 m?
Abstellraum L........ccoooviieiieeee, ca. 0,80 m?
Abstellraum 2. ca. 0,30 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccceee. ca. 110m?
Wohnflache gerundet ...........cccceeviiiiiiinennne, ca. 79,00 m?

Kiche mit Zugang zum Abstellraum 1 und mit Zugang
zum Balkon

Flur mit Abstellraum 2

Zimmer 2 zusétzlich mit Zugang zum Zimmer 3

Alle Rdume werden vom Flur aus erschlossen.

Zimmer 1 und 2 nach Stdwesten, Zimmer 3 und Kiiche
nach Nordosten ausgerichtet

Eine Wohnflachenberechnung war in der Teilungserkla-
rung nicht vorhanden. Die Wohnflache wurde daher aus
dem Aufteilungsplan ermittelt, der im Malstab 1:100
vorlag. Da im Aufteilungsplan keine VermalRungen an-
gegeben sind, basieren die RaumgroRen auf den Mal3en,
die aus dem Plan herausgemessen wurden.

Die tatsachliche Wohnungsausstattung ist nicht bekannt
und kann erst nach einer Innenbesichtigung der Woh-
nung festgestellt werden. Auch kann die tatsachliche
Wohnungsgrolie erst nach Durchfiihrung eines 6rtlichen
Aufmales ermittelt werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage erstellt, dass
die Ausstattung teilweise modernisiert wurde und die
Wohnungsgrofe rd. 79 m? betragt.

 In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung der Wohnflache
nach den Vorschriften der Wohnfldchenverordnung (WoFIV). Die Flachen fur Balkone/Terrassen wer-
den dabei in der Regel zu 1/4 angerechnet.
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Kellerabstellrdume
(Sondernutzungsrecht):

Die Kellerabstellrdume konnten nicht besichtigt werden.

Sonstige Vereinbarungen/Informationen

Sondernutzungsrechte:

Kostentragung geman
Teilungserklarung:

Fur die jeweiligen Eigentimer des zu bewertenden Woh-
nungseigentums ist das Sondernutzungsrecht an zwei
Abstellrdumen im Kellergeschoss vereinbart, die im Auf-
teilungsplan mit Nr. K 28 und K 29 bezeichnet sind.

GemaR § 7 Punkt 7.1.2 der Gemeinschaftsordnung (An-
lage 3 zur Teilungserklarung) obliegt ,,die Behebung von
Glasschéden an Fenstern und Turen im rdumlichen Be-
reich des Sondereigentums, auch wenn sie zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehoren, wie auch die Instandhal-
tung und die Erneuerung der Aufllen- und Innenfenster
und der Fensterrahmen sowie vorhandener Rollladen und
der Kellerabschlusstiren und die Instandhaltung der
Wohnungseingangstiiren im Innenbereich ohne Rick-
sicht auf die Ursache des Schadens dem Wohnungsei-
gentlmer.*

3.3 Objektspezifische Grundstticksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

3.4 Besonderheiten

Bei der Wertermittlung wird berlcksichtigt, dass die
Gebdude unter Denkmalschutz stehen. Weitere besonde-
re objektspezifische Grundsticksmerkmale waren fir das
Gemeinschaftseigentum nicht zu erkennen.

Es waren keine besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale am Sondereigentum feststellbar.

Da die Wohnung nicht besichtigt werden konnte, wird
bei der Verkehrswertermittlung ein entsprechender Si-
cherheitsabschlag fiir eventuell vorhandene Instandhal-
tungsarbeiten oder Baumangel/Bauschdaden vorgenom-
men.
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Kommunale Geodaten: Stadt Kéln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)
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StraBenansicht von Nordwesten (Hauserzeile Siegburger Stral3e 299 - 303)
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Ruckseitiges Grundstiick
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