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Andrea | Tschersich

EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 093 K 055/23

betreffend den 26,824/100 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Mehrfamilienhaus und vier Garagen bebauten Grund-
stiick

Kd&lner StralRe 107
51149 Koln
verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnungen im

Erdgeschoss und an zwei Garagen, im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit den Nrn. 5 und 6.

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungs-/Teileigentums
wurde zum Stichtag 8. Januar 2024 ermittelt mit 325.000 €.

fir die Wertermittiung
von Immobilien
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Dipl.-Bauingenieurin
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BDGS
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fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten
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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: Wohnungs-/Teileigentum;

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss links, mit Bal-
kon sowie einem Abstellraum im Kellergeschoss,
Wohnfl&che ca. 50 m? und eine 3-Zimmer-Wohnung
im Erdgeschoss rechts, mit Balkon sowie einem Ab-
stellraum im Kellergeschoss, Wohnflache ca. 86 m?,
in dem Mehrfamilienhaus Kdlner Stral3e 107 in Kdln-
Ensen, sowie zwei Garagen im Hof

Raumaufteilung Erdgeschoss links (Nr. 5):
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Bade-
zimmer, Balkon sowie ein Kellerabstellraum

Raumaufteilung Erdgeschoss rechts (Nr. 6):
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche,
Diele, Badezimmer, Abstellraum, Balkon sowie ein
Kellerabstellraum

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 1969 errichtet.

Die Wohnung Nr. 5 mit Garage (10,389/100 Mitei-
gentumsanteil) und die Wohnung Nr. 6 mit Garage
(16,435/100 Miteigentumsanteil) wurden vereinigt.
Die Hausgeldabrechnung erfolgt weiterhin separat.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es ist kein Zubehor vorhanden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Die Wohnung Nr. 5 steht leer. Die Wohnung Nr. 6 ist
vermietet. Es ist nicht bekannt, ob die Garagen ver-
mietet sind.

Vom Eigentiimer betriebene Unternehmen sind nicht
vorhanden.
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Baulasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Uberbau: Auf dem zu bewertenden Grundstiick oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau
erkennbar.

Grunddienstbarkeiten zu-
gunsten des Grundstuicks: Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-
stiicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.

Eintragungen zulasten

des Grundstiicks (Abt. 11

unter Ifd. Nr. 1): Geh- und Fahrrecht fur die jeweiligen Eigentiimer des
Grundstucks Flur 9 Nr. 468 (Kdlner Stralle 105)

Ersatzwert: Die Wertminderung durch die im Grundbuch in
Abt. Il unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Belastung wird
auf 6.400 € geschatzt.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage des Grundstuicks

Bundesland:

Stadt:

Stadtbezirk:

Stadtteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Soziales/Gesundheit:

Schulen:

Versorgung:

Innerdrtliche Lage:

Nordrhein-Westfalen

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

Porz

Der Stadtbezirk Porz liegt im stdlichen Teil von KdIn am rech-
ten Rheinufer und hat ca. 115.000 Einwohner. Der Stadtbezirk
umfasst insgesamt 16 Stadtteile.

Ensen
Der Stadtteil Ensen befindet sich im Nordwesten des Stadtbe-
zirks direkt am Rhein und hat ca. 7.500 Einwohner.

Innerhalb des Stadtteils verkehrt eine Stralenbahnlinie. Die An-
bindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist als ausreichend zu
bezeichnen.

Uber den Bahnhof Kdéln SteinstraBe besteht der Anschluss an
den S-Bahnverkehr Richtung KéIn Hbf./Siegburg. Die Anbin-
dung an das Bundesautobahnnetz ist giinstig.

StralRenbahnhaltestelle ...........cccvvveeeeeiiiiiiiiiieeee, ca. 0,5km
Bahnhof KolIn Steinstrale...........cccoeeevvveeeeeeeeeeiinnnee, ca. 2,0km
Innenstadt/Hauptbahnhof ..., ca. 10,0 km
Autobahnauffahrt BAB 4...........cccoovveeeeeeeiiiiiiiieee. ca. 3,0km
Flughafen KOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiieiieeiee e ca. 7,0km

Kinderbetreuungseinrichtung, Senioreneinrichtungen, einige
Arzte

1 Grundschule ist im Stadtteil vorhanden. Alle weiteren Schulen
sind im Ubrigen Stadtbezirk zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind im
Umkreis von ca. 500 m zu finden.

in der Mitte des Stadtteils auf der Siidseite der Kolner Stralle

! Siehe unter http://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/statistik/kleinraeumige-statistiken.
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StraRenart: DurchgangsstralRe (L82) mit hohem Verkehrsaufkommen
Lagequalitat: Vorortlage, einfache bis mittlere Wohnlage?

Nachbarbebauung: 1- bis 2-geschossige Wohnhduser, Tankstelle gegenliber, Be-
bauungen in offener Bauweise

Umgebung: Rangierbahnhof KéIn-Gremberg (ca. 500 m)
Naherholung: Rheinufer (ca. 200 m)
Immissionen: Belastungen durch StraRenverkehr, Bahnverkehr und Flugver-

kehr des Flughafens Kéln/Bonn

Parkmdglichkeiten:  teilweise in der KoIner Stralle

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form: leicht trapezformig
Ausrichtung: nach Stdwesten
Lage: Frontlage
Strallenfront: ca. 20 m
Grundsttickstiefe: ca. 30 m im Mittel

GrundstuicksgroRe: 602 m?

Topographie: nahezu eben

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung: uber die KolIner Stralle

Straflenausbau: 4-spurige Fahrbahn aus Asphalt, mit einseitigen Parkmoglich-
keiten, beidseitigen Gehwegen, einseitigem Radweg, Entwésse-
rung und Beleuchtung

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

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-
lduterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Bereich des Durchfuhrungsplanes Nr. 72406/02
(A, B, C, D), der Rechtsmangel enthalt (Ratsbeschluss vom 02.03.1989).

Im aktuellen Flidchennutzungsplan® (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 Arbeitsverhéltnisse mus-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Bauordnungsrecht
Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 15.02.2022 beim Aktendepot der
Stadt Koln eingesehen. In der Akte waren folgende Baugenehmigungen vorhanden:

- Neubau eines 2-geschossigen Mehrfamilienhauses mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss vom 09.03.1966.

- Ausbau des Dachgeschosses in zwei Wohnungen vom 10.07.1967.

- Ausbau von zwei Burordumen im Kellergeschoss vom 07.11.1967.

- Neubau von vier Garagen vom 15.08.1967.

- Schlussabnahme vom 09.03.1969.

- Nachtraglicher Anbau von Balkonen im Erd- und Obergeschoss vom 19.05.2003.

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

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Grundstiick ist mit einem beidseitig angebauten, vollunterkellerten, 2-geschossigen
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und 4 Garagen bebaut. Die Garagen
befinden sich im hinteren Grundstiicksbereich und sind Gber die Hausdurchfahrt von der
Kolner Stralde aus zu erreichen.

3 Veroffentlicht unter http://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/flaechennutzungsplan.
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Das Mehrfamilienhaus ist direkt an die stral3enseitige Grundstiicksgrenze gebaut und als
Zweispanner konzipiert. Insgesamt befinden sich 6 Wohnungen und eine nicht zu
Wohnzwecken dienende Einheit im Objekt. Die nicht zu Wohnzwecken dienende Ein-
heit (Nr. 7) befindet sich im Kellergeschoss gartenseitig. Der Bereich vor der Einheit
wurde abgebdscht und als Terrasse ausgebildet. An der Terrassenflache inklusive der
Bdschung besteht das Sondernutzungsrecht fiir die jeweiligen Eigentimer der Einheit
Nr. 7. Das ruckseitige Grundstiick ist Gberwiegend befestigt. Hier befinden sich 4 Gara-
gen und 4 Pkw-Stellplatze. An den Pkw-Stellplatzen sind Sondernutzungsrechte verein-
bart.

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:

Kamin:
Aullenansicht:

Fenster:

Rollladen:

Hauseingang:

6 Wohnungen und eine nicht zu Wohnzwecken dienende
Einheit

ca. 1969 (gemal Bauakte)

keine wesentlichen erkennbar bzw. bekannt
Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Satteldach mit Gauben

Dachpfannen

Dachrinnen und Fallrohre in Zink
verkleidet

verklinkert, Giebel verputzt und gestrichen

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Holzfenster mit
Einfachverglasung

Kunststoff-Rolll&den im Erdgeschoss

Eingangstir in Metall mit Glasfullung, Klingelleiste,
Briefkasten, tberdacht
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Heizung:
Warmwasserbereitung:

Warme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:
Leitungen:

Treppenhaus:

Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Kellergeschoss:

Sonstige Bauteile
im Gemeinschaftseigentum:

3.1.2 Nebengebaude

Garagen:*

Olzentralheizung
zentral Gber Heizung, mit Warmwasserspeicher

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

vermutlich dem Baujahr entsprechend
sichtbare Leitungen im Kellergeschoss teilweise erneuert

massive Treppe mit Werksteinbelag, Metallgelander,
Kunststoffhandlauf, Boden gefliest (Werkstein), Wénde
und Decken verputzt und gestrichen, Belichtung uber
Treppenhausfenster

Estrichboden, Waschkeller gefliest, Wéande und Decke
gestrichen, feuerhemmende Tlren zum Treppenhaus,
zum Heizungsraum und zum Oltankraum, Kellerabstell-
rdume mit Holzlatten abgetrennt

Waschkeller mit 6 Waschmaschinenanschlussen, Hei-
zungsraum, Oltankraum, Uhren (gemaB Aufteilungsplan)
Der Oltankraum konnte nicht besichtigt werden.

Dachgauben, Balkone

4 Beton-Fertiggaragen mit Flachdachern, Wande auf3en
gestrichen, Stahlschwingtore

3.1.3 Gemeinschaftliche Aul3enanlagen

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

* Die Garagen befinden sich im Sondereigentum.
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3.1.4 Allgemeinzustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten: - Die Holzfenster stammen noch aus dem Baujahr und
sind erneuerungsbeddrftig.

- Der Unterzug in der Hausdurchfahrt ist beschadigt.

- Die Regenfallrohre an der Ostlichen Geb&dudeseite sind
nicht mehr an die Grundleitungen angeschlossen und
entwassern frei in die angrenzenden Griunflachen. Der
Anschluss an die Grundleitungen ist wieder herzustellen.

Allgemeinzustand: Am Gebdude wurden einzelne Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgefuhrt. Die Fenster
wurden nur in Teilbereichen erneuert. Da es sich bei den
alten Fenstern um einfachverglaste Holzfenster handelt,
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
die Fenster in absehbarer Zeit ersetzt werden.

Mieteinnahmen aus gemein-
schaftlichem Eigentum: keine vorhanden

Beschlsse der

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

Energetischer Zustand: - GeméalR Auskunft der Verwaltung existiert fir das Ge-
baude kein Energieausweis. Bei Vermietungen oder Wei-
terverkauf der Wohnungen besteht die Pflicht, einen
Energieausweis vorzulegen.®

- Der energetische Zustand des Gebdudes entspricht bis
auf die Teilerneuerung der Fenster dem Baujahr.

3.2 Beschreibung des Sondereigentums Nr. 5 und Nr. 6

Wohnflachen

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kolner Mietspiegel erfolgt die Berechnung
der Wohnfldchen nach den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die
Flachen fir Balkone werden dabei in der Regel zu 1/4 angerechnet.

5 Vgl. § 80 Gebaudeenergiegesetz - GEG.
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Wohnung im Erdgeschoss links (Nr. 5)

Modernisierungen: Badezimmer (Fliesen, Sanitarobjekte), Fliesen in der
Diele und Kiche, Innentiiren sowie teilweise Heizkorper
erneuert

Raumaufteilung: 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer, Balkon sowie ein

Kellerabstellraum

Wohnflache: WONhNZIMMEr ..o, ca. 19,20 m?
Schlafzimmer ..., ca. 15,90 m?
KUCKE. ..o ca. 6,60 m?
Diele .o ca. 2,70 m?
Badezimmer........occveiiieeiiee e ca. 4,20 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccceee. ca. 110m?
Wohnflache Wohnung Nr. 5 gerundet ......... ca. 50,00 m2

Lichte Raumhohe: ca. 2,50 m

Grundrissgestaltung: - Wohnzimmer mit offenem Durchgang zur Kiche und

mit Zugang zum Balkon

- Balkon mit Abstellraum

- Abweichend von der Darstellung im Aufteilungsplan
wurde die AulRenwand der Kiiche, die neben der Haus-
durchfahrt liegt, abgeschragt.

Besonnung/Belichtung: Wohnzimmer nach Slden ausgerichtet, Schlafzimmer
mit nérdlicher Ausrichtung

Ausstattung
Heizung: Rippen- und Flachheizkérper mit Thermostatventilen

und elektronischen Heizkostenverteilern

Verbrauchserfassung Wasser: Kalt- und Warmwasserzahler

Taren: Eingangstlr:  einfache Holztir mit Spion

Innenturen: Holzturen (weiB), Holzzargen
Bodenbel&ge: Laminat, Kiiche und Diele gefliest (grau)
Wandverkleidungen: tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an

Objektwand (weil?)

Deckenverkleidungen: tapeziert bzw. verputzt und gestrichen
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Badezimmer: mit Hange-WC, Waschbecken und Dusche, Boden ge-
fliest (grau), Wande raumhoch gefliest (weil3), weilRe
bzw. graue Sanitdrobjekte in durchschnittlicher Ausfiih-
rung, Belichtung und Beliftung Uber Fenster

Balkon: Boden gefliest, massive Bristung, uberdacht, Stroman-
schluss, Zugang zum Abstellraum

Kellerabstellraum Nr. 5: Estrichboden, mit Holzlatten-Wanden abgetrennt

Wohnung im Erdgeschoss rechts (Nr. 6)
Modernisierungen: Badezimmer erneuert (Fliesen, Sanitarobjekte), Heizkor-
per sowie teilweise Innentiren erneuert

Raumaufteilung: 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer, Abstellraum,
Balkon sowie ein Kellerabstellraum

Wohnfléche: WORNZIMMET ..o ca. 24,50 m?
SchlafzZimmer ..., ca. 13,80 m?
KINAerzimmer .........cccovvveeeeeeiiiciiiiiieeeeeee ca. 15,40 m?
KUCNE. ... ca. 10,10 m?
Diele . ca. 8,50 m?
Badezimmer........ccccoevvviieeeeeeccciiieeeeeee ca. 6,10 m?
Abstellraum...........oooviiie ca. 3,30 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccceee. ca. 4,30 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 6 gerundet ......... ca. 86,00 m?

Lichte Raumhdhe: ca. 2,50 m

Grundrissgestaltung: - Wohnzimmer mit offenem Durchgang zur Diele und mit

Zugang zum Balkon

- Kiiche mit offenem Zugang zur Diele

- Abweichend von der Darstellung im Aufteilungsplan
wurde das Badezimmer um die Flache der Garderobe
vergrof3ert. In der Diele ist keine Zwischenttr vorhanden.

Besonnung/Belichtung: Wohnzimmer und Kinderzimmer nach Siiden ausgerich-
tet, Schlafzimmer mit nérdlicher Ausrichtung

Ausstattung
Heizung: Flachheizkdrper mit Thermostatventilen und elektroni-

schen Heizkostenverteilern
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Verbrauchserfassung Wasser: Kalt- und Warmwasserzéahler

Turen:

Bodenbel&ge:
Wandverkleidungen:
Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

Balkon:

Kellerabstellraum Nr. 6:

Garagen
Garagen Nr. 5:

Garagen Nr. 6:

Zustand

Instandhaltungsarbeiten:

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums:

Eingangstur:
Innentiren:

einfache Holztir mit Spion
Holzturen, Holzzargen

Laminat
verputzt bzw. tapeziert und gestrichen
verputzt und gestrichen

mit Hange-WC, Waschbecken und Badewanne, Boden
gefliest (blau meliert), Wande raumhoch gefliest (hell
meliert), weile Sanitarobjekte in durchschnittlicher Aus-
fuhrung, Heizkorper als Handtuchwarmer, Belichtung
und Beluftung Gber Fenster

Bodenbelag mit Holzdielen, Metallgelander, tberdacht,
Stromanschluss

Der Abstellraum konnte nicht besichtigt werden.

Die Garage konnte nicht besichtigt werden.

Betonboden, beleuchtet, Nutzflache ca. 5,45 m x 2,85 m

In der Wohnung Nr. 5 besteht z. T. starker Renovie-
rungsbedarf an den Wand- und Deckenbekleidungen.
Der Laminatboden ist in Teilbereichen erneuerungsbe-
durftig. Das Handwaschbecken im Badezimmer ist durch
ein ausreichend groRRes Waschbecken zu ersetzen.

- Die Wohnungen verfiigen Uber einen baujahrtypischen
und zweckmaéRigen Grundriss. Die RaumgroRen genuigen
noch heutigen Wohnansprichen.

- Es wurden verschiedene Modernisierungen in den Woh-
nungen vorgenommen.

- In der Wohnung Nr. 5 wurden die Fenster - bis auf das
Badezimmerfenster - noch nicht erneuert. In der Woh-
nung Nr. 6 sind im Schlafzimmer und im Kinderzimmer
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Sondernutzungsrechte:

noch die alten Holzfenster vorhanden. In dieser Werter-
mittlung wird davon ausgegangen, dass die Fenster in
absehbarer Zeit ersetzt werden.

Fur die jeweiligen Eigentimer des zu bewertenden Woh-
nungs-/Teileigentums sind keine Sondernutzungsrechte
vereinbart.

3.3 Objektspezifische Grundsttiicksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

Die beschriebenen Instandhaltungsarbeiten am Gemein-
schaftseigentum werden bei der Wertermittlung entspre-
chend beriicksichtigt, da die Erhaltungsriicklage fir die
Beseitigung des Instandhaltungsstaus nicht ausreicht. Fir
das zu bewertende Wohnungs-/Teileigentum wird die
Wertminderung infolge des Instandhaltungsstaus antei-
lig, entsprechend des vereinbarten Miteigentumsanteils,
angesetzt.

Die beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und die sons-
tigen Beanstandungen am Sondereigentum werden bei
der Wertermittlung entsprechend berucksichtigt.
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L) . ' ] \ i 37T m

n, Vermessung und Kataster (Nr. KT 07124)

eodaten: Stadt Kéln, Amt firr Liegenschafte

e

Kommunale G
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Stralenansicht von Norden

Rickseitige Ansicht mit Garagen
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Ruckseitige Ansicht Wohnung Nr. 6

Ruckseitige Ansicht Wohnung Nr. 5 mit Hausdurchfahrt
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Ansicht Garagen
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