Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage

Zu den Wiesen 22 b in 51147 Koln-Lind -1-
D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Kéln, 13.05.25
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 093 K 076/24
beim Amtsgericht K6ln

iber den Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
bebauten Grundstiicks

Zu den Wiesen 22 b

in

Koln-Lind
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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
Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
bebauten Grundstiicks
Zu den Wiesen 22 b
in

Koln-Lind

wird inkl. Risikoabschlag ermittelt

zum Bewertungsstichtag 28.04.2025 zu:

420.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 13 Anlagen

mit 17 Seiten und ist in 7-facher Ausfertigung angefertigt.




Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b in 51147 Ko6ln-Lind -3-

2.1
22
23
24
2.5
2.6
2.6.1
2.6.2

3.1

3.2
3.2.1
3.2.2
3.2.2.1
3222
3223
323
324
3.3
3.3.1
332
333
3.4

Gliederung des Wertgutachtens

Zusammenstellung .........c.eovviiiiiiiiiiiiiieeeeee e 4
Zweck und Grundlagen der Wertermittlung ............c.cccuee... 5
Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung ...........cccccccevueeenee 6
Grundbuch und Liegenschaftskataster..........cccccevvveeniueennne. 6
Rechte, Lasten, SONStIZES ......eevvvveiriiieiniiieieeeieeeiieeeieeee 6
Planungs- und Baurecht .........cc.ccooviiiiniiiiniiiiiiiiceeeee 7
ErschlieBung ........ccoouieiiiiiiiiieceeee e 8
Lage. .o 8
Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz...............ccocceevueenne 8
GrundStlicK ........oovveeriiiiiinieeeeneeeeeeeeeeeeee e 10
GEDAUAE ...ceveeeiiiieiiecee e 11
WeErtermittlung .......cccuveeviieiriiieeiiieeeiieeee e 12
Wertermittlungsverfahren .............coocceeviiiiniiiiniieiniiennneen, 12
Sachwertverfahren .........c.cccocoviiiiininie 13
Ermittlung des Bodenwertes ..........ccccceevvieeniiieeniieenieennneen. 13
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ..........cccceeu.ee.. 14
Einfamilienreihenendhaus.............ccocceeeviiiiniiinniienniiennneen. 14
PKW-Garage........ceeeviiiiiiiiiiieeiieeeeeeecee e 15
Bauliche AuBlenanlagen und sonstige Anlagen.................... 16
Vorldufiger SaChWert ........coocveeviiiiniiiiniiiiiiecieeeeeen 16
SACRWETT.....eeiiiiiiiiicee e 17
Ertragswertverfahren.........ccoccceeviiiniiiiniiiiniieciiccceee, 18
BOENWETT ..o 19
Ertragswert der baulichen Anlagen...........cc.ccccevvieinieennnen. 19
Ertra@SWert ......coovuiiiiiiiiiiiieeiieeeteeeeeeee e 22
Vergleichswertverfahren.........ccocccoovveiniiiiniiiiniieinceee, 22
VerkehISWeTt......coouviiiiiiiiiiicieeececcec e 23
Allgemeine HINWEISE........covvuieiriiiiiniiiieniieeniieeeeeeeieeeen 25

ANIAZEN ... 26




Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b in 51147 Koln-Lind -4 -

0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt: Grundstiick
mit einem Einfamilienreihenendhaus
und einer Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b
in
51147 Koln-Lind

Nutzung: eigengenutzt

Beteiligte Behorden:

Stadtverwaltung Koln
- Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Koln

* Sachwert: 437.000 €
Bodenwert: 165.000 €
Gebdudewerte insgesamt: 184.000 €
Wert der AuBenanlagen: 15.000 €
vorldufiger Sachwert: 364.000 €

« Ertragswert: 439.000 €
Wohnfliche: rd. 150 m?
jéhrlicher Rohertrag: 18.000 €
Liegenschaftszinssatz: 2,20 %

+ Vergleichswert: 436.000 €
Gebéaudefaktor: 2.910 €/m?

* Verkehrswert (inkl. Risikoabschlag): 420.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

GemilBl dem Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 04.02.2025 soll in
dem Teilungsversteigerungsverfahren 093 K 076/24 ein Wertgutachten
tiber den Verkehrswert des mit einem Einfamilienreihenendhaus mit
Pkw-Garage bebauten Grundstiicks Zu den Wiesen 22 b in Kd6ln-Lind
erstellt werden. AuftragsgemiB ist der Verkehrswert des fiktiv unbelas-

teten Grundbesitzes zu ermitteln.

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.

Gemdl Auftrag sind von besonderer Bedeutung (s. Ziffern 2.2 und
2.6.1):

* moglicherweise schuldner- oder eigentiimerseits innerhalb des
Objekts betriebene Unternehmen

* die Namen aller Mieter und Péichter

* etwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

 Beachtung eventueller Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen
mit entsprechendem Hinweis

* Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

* eventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts
und zu Lasten anderer Grundstiicke

* ob und eventuell wie lange eine Bindung nach dem WoBindG /
WENG NRW besteht

* ob Denkmalschutz besteht

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

* ein einfacher Lage- und Gebdudeplan

* Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:




Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b in 51147 Ko6ln-Lind -6-

» Stadtverwaltung Koln
* Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln
¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die
Bewertung wird daher aufgrund der AuBBenbesichtigung am 28.04.2025

sowie der vorhandenen Unterlagen vorgenommen.

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 Lind auf dem
Blatt 4.170 unter der 1fd. Nr. 1 BV wie folgt eingetragen:

,,Gemarkung Lind, Flur 7, Flurstiick 182,
Gebdude- und Freifliche, Zu den Wiesen 22 B, Grofse 226 m?“

Im Liegenschaftskataster ist das zu bewertende Flurstiick in Uberein-
stimmung mit der Beschreibung im Grundbuch und der aktuellen Nut-
zungsart ,, Wohnbauflédche “ nachgewiesen.

Zu den Wiesen 22 b ist die amtliche Hausnummer des Bewertungsob-
jekts.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten

des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke
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vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auB3er dem Tei-
lungsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk so-
wie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypothe-
ken, Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermitt-

lung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Auskunft der Stadt Koln vom 09.05.2025 bestehen keine Bau-

lasten zu Lasten oder zu Gunsten des zu bewertenden Grundstiicks.

Das Gebiude Zu den Wiesen 22 b ist nicht in der Denkmalliste der Stadt

Koln eingetragen.

Gemadl Schreiben der Stadt Koln vom 11.03.2025 unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW). Es
besteht keine Wohnungsbindung.

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.

Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt. Es kann davon ausgegangen
werden, dass mitzubewertendes Zubehor nicht vorhanden ist und in

dem Gebiude kein Unternehmen betrieben wird.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Koln liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufldche “ ausgewiesen
ist. Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskriftigen Bebauungsplans, jedoch innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile. Die planungsrechtliche Zulissigkeit von Bau-
vorhaben richtet sich im vorliegenden Fall nach § 34 Abs. 1 BauGB
(Gebietscharakter: allgemeines Wohngebiet).




Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b in 51147 Ko6ln-Lind -8-

2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die StraBe Zu den Wiesen
(asphaltierte Anliegerstrae mit beidseitigen Gehwegen, Entwédsserung
und Beleuchtung) erschlossen. Es ist nach dem Baugesetzbuch als er-
schlieBungsbeitragsfrei einzustufen. Das Grundstiick ist an das 6ffent-
liche Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom, Wasser, Gas und Kanal an-

geschlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in siidostlicher Randlage
von Koln (rd. 1 Mio. Einwohner) im rechtsrheinischen Stadtteil Lind
(rd. 4.000 Einwohner), der zum flaichenmifig groBten Kolner Stadtbe-
zirk Porz (rd. 116.000 Einwohner) gehort (s. Anlage 6 - Stadtteiliiber-
sicht Koln - Gebietsgliederungskarte).

Koln ist als viertgroite 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.

Der Stadtteil Lind ist ein kleiner und eher ldndlich wirkender, reiner
Wohnstadtteil mit vielen Griinflichen und Feldern. Lind grenzt im
Nordosten an Koln-Grengel, im Siidosten und Siiden an die Stadt Trois-
dorf, im Westen an Koln-Libur im Norden an K6ln-Wahn und Koln-
Wahnheide. Die Buslinien 160, 162, 167 und 508 verbinden den Stadt-
teil mit den anliegenden Gebieten. Uber die B 8 und die Autobahn A 59
kommt man schnell in die K&lner Innenstadt. Der Flughafen Kéln-Bonn
liegt im angrenzenden Stadtteil Koln-Wahn, was einen gewissen Grad
an Fluglarm mit sich bringt. In Kdln-Lind befindet sich das Deutsche
Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR). Der Stiitzpunkt auf der Linder

Hohe ist zwar nur eines von vielen Zentren der Forschungseinrichtung,
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doch ist dieses beteiligt an groBen Projekten der European Space
Agency (ESA). Eine Schule gibt es in Lind nicht, wohl jedoch eine Kin-
dertagesstitte. AuBer einigen kleineren Liden finden sich in Lind nicht
viele Einkaufsmoglichkeiten. Wer groflere Einkédufe und Erledigungen
tatigen mochte, muss auf die anderen Stadtteile im Stadtbezirk Koln-
Porz (z.B. Wahn) oder auf die direkt an Koln-Lind angrenzende Stadt
Troisdorf ausweichen. In einer fuldufigen Entfernung von 250 m vom

Bewertungsobjekt befindet sich eine Béickerei und Konditorei.

Das zu bewertende Grundstiick liegt auf der siidostlichen Seite der
Strae Zu den Wiesen (Sackgasse) rd. 2,5 km siidwestlich des Flugha-
fens und rd. 0,5 km westlich der Abzweigung der Stra3e Viehtrift vom
Linder Mauspfad, der nach rd. 0,9 km in nérdlicher Richtung zum Hei-
deweg fiihrt, iiber den man nach rd. 0,7 km in westlicher Richtung zur
Anschlussstelle Koln-Wahn der A 59 gelangt. In der Nachbarschaft be-
findet sich tiberwiegend I- und II-geschossige Wohnbebauung. Mit dem
Pkw fihrt man in die Kolner Innenstadt iiber die A 59 / A 559 sowie die

Severinsbriicke bzw. die Deutzer Briicke rd. 15 km.

Die Verkehrslage des zu bewertenden Grundstiicks ist als zufriedenstel-
lend zu bezeichnen. Der P16tz-Immobilienfiihrer stuft die StraBe Zu den
Wiesen als mittlere Wohnlage ein. Nach der Umgebungsldarmkartierung
NRW 2017 (Auszug s. Anlage 10) liegt der durch Stralenverkehr ver-
ursachte mittlere jihrliche Lirmpegel Laen' im Bereich des Bewertungs-
objekts zwischen 55 und 60 dB(A). Erst ab 70 dB(A) werden gemél
den Erlduterungen zur Umgebungslarmkartierung Lirmschutzmalnah-
men in Erwédgung gezogen oder eingefiihrt. Zeitweise sind auch Be-
eintrichtigungen durch Fluglirm gegeben, da sich das Grundstiick
am Rand einer Einflugschneise des Flughafens Koln/Bonn befindet.
Allerdings liegt das Grundstiick nicht im Nachtschutzgebiet des
Flughafens, also einem Gebiet mit starkem Nachtflugliarm (Auszug
aus der Ubersichtskarte Nacht-Schutzzone Flughafen Kéln/Bonn s.
Anlage 11).

! Len ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldrm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Mafle

durch eine Erhohung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.
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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
den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 7.1 und 7.2) sowie den bei-
gefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte

(Anlagen 8 und 9) entnommen werden.

Die Freifldchen des tlw. durch einen Kunststoffsichtschutzzaun und
tlw. durch einen Maschendrahtzaun eingefriedigten Grundstiicks wer-

den genutzt

 als mit Betonsteinplatten befestigte Zuwegung zum Hauseingang,

* als mit Betonsteinpflaster befestigte Zufahrt zur Pkw-Garage bzw.
Pkw-Stellplatzflache,

 als tiberdachte Terrasse mit Fliesenbelag sowie

¢ als kleiner Garten mit Rasen und Striauchern.

Hinter dem zu bewertenden Grundstiick schlief3t sich auf dem Nachbar-
grundstiick eine nach Siiden ansteigende begriinte Garagendachfldche

an, die in den 1980er Jahren Gegenstand eines Rechtsstreits war.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Fiir Altlasten liegen keine Anzeichen vor. Gemall Schreiben
der Stadt Koln vom 19.03.2025 liegen fiir das zu bewertende Grund-
stiick ,,im Kataster der Altstandorte, Altablagerungen und sonstigen
stofflichen Bodenverdnderungen (Altlastenkataster) keine Erkenntnisse
vor. Diese Tatsache schlief3t jedoch nicht aus, dass Schadstoffbelastun-
gen vorgefunden werden konnen.“ Im Rahmen des Wertgutachtens
wird unterstellt, dass es sich um normal tragfihigen und unbelasteten

Baugrund handelt.
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2.6.2 Gebiude

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit einem II-geschossigen,
unterkellerten Einfamilienreihenendhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss (Baubeschreibung s. Anlage 3) und mit einer Pkw-Garage (Mau-
erwerk, Metalldeckenschwingtor, Gartentiir). Das Wohnhaus mit Ga-
rage wurde in den Jahren 1972/1973 zusammen mit 2 weiteren Reihen-
hiusern in konventioneller, massiver Bauweise von einem Bautriger
errichtet (Baugenehmigung 07.03.1972 / 02.07.1973, Rohbauabnahme
23.05.1972, Schlussabnahme 24.07.1973). Uberwiegend um 2005 (Ei-
gentiimerangabe) wurden in dem Haus Modernisierungs- und Instand-
setzungsarbeiten durchgefiihrt (Bad, Hauseingangstiir, Fenster, Hei-

zungsanlage, Bodenbelidge, Tapeten, Anstrich).

Nach Eigentiimerangabe sind die Rdume im Dachgeschoss und tlw. im

Kellergeschoss (Schlafraum, Kiiche, WC) zeitweise vermietet worden.
Bei der AuBenbesichtigung wurden folgende Schiiden festgestellt:

* Glasbruch am Hauseingangstreppengelidnder

* Putzschaden an der Pkw-Garage im Sockelbereich

Die Bruttogrundfldchen errechnen sich nach den Bauzeichnungen in
der Bauakte und dem Katasternachweis fiir das Wohnhaus zu rd. 276
m? und fiir die Pkw-Garage zu rd. 18 m? (Berechnung s. Anlage 4). Die
Wohnflidche ergibt sich nach der Bauakte inkl. Dachgeschoss zu rd. 150
m? (inkl. Terrasse zu Y angerechnet, Berechnung s. Anlage 5, Grund-
risse s. Anlagen 12.1 und 12.2); sie konnte - wie auch ihr Unterhal-
tungszustand - nicht tberpriift werden, da keine Innenbesichtigung
durchgefiihrt werden konnte. Auch das Alter der Gastherme ist nicht
bekannt. Daher erfolgt bei der Ableitung des Verkehrswerts unter
Ziffer 4 ein Risikoabschlag.

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-

genden Anlagen zu entnehmen.
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3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstiicks sieht die

ImmoWertV drei Verfahren vor:

* Vergleichswertverfahren
* Ertragswertverfahren

¢ Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-

wertverfahren zu ermitteln.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen
von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertverfahren wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare
Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist.
Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Be-
urteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund
steht. Im vorliegenden Fall kommen das Sachwertverfahren, das Er-

tragswertverfahren und zur groben Kontrolle das Vergleichswertver-
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fahren zur Anwendung, wobei dem Sachwertverfahren die entschei-
dende Bedeutung zukommt.

3.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anla-
gen zusammen, die zunichst getrennt ermittelt und dann zum vorldufi-

gen Sachwert zusammengefasst werden.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den oOrtlichen Verhiltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat fiir den Bereich, in dem das
zu bewertende Grundstiick liegt, den Bodenrichtwert fiir ein Grund-

stiick mit den Eigenschaften

* Entwicklungszustand: baureifes Land

* Beitragszustand: beitragsfrei

* Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
* Geschosszahl: II

» Fliche: 250 m?

* Bemerkung: Im Bruch

zum Stichtag 01.01.2025 zu 730 €/m? ermittelt. Dieser Wert kann auch
zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da eine abweichende

Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Koln-Lind in diesem
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Jahr bisher nicht festgestellt werden kann, und auf das zu bewertende

Grundstiick iibertragen werden.

Somit ergibt sich der Bodenwert zu:

226 m?2 * 730 €/m? = 164.980 €

= rd. 165.000 €

3.2.2 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Wert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-

sdtzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

3.2.2.1 Einfamilienreihenendhaus

a) Herstellungskosten

Bruttogrundfldche = 276 m?

Normalherstellungskosten (NHK) heute unter Be-

riicksichtigung der Bauweise und der Ausstattung
nach der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 17 %

Baunebenkosten 2 = 1.470 €/m?
276 m? * 1.470 €/m? = 405.720 €
2 Gebiudetyp = 2.11
Standardstufe = 3,0
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 785 €/m?
Korrektur wegen Baupreisindex (Stand Februar 2025) = 1,872

NHK: 785 €/m? * 1,872 = rd. 1.470 €/m?
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b) Wertminderung wegen Alters

Das Wohnhaus wurde in den Jahren 1972/1973 errichtet und ist somit
53 Jahre alt; zwischenzeitlich wurden Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafnahmen durchgefiihrt. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ergibt sich bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren nach den Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungsdauer,
Modernisierungsgrad und Restnutzungsdauer - hier: kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung bis mittlerer Modernisierungs-
grad) zu rd. 35 Jahren. Die gemidf ImmoWertV anzuwendende lineare
Altersabschreibung betrigt:

(80 Jahre - 35 Jahre) / 80 Jahre 0,563

405.720 € * 0,563 228.420 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

405.720 € - 228.420 € = 177.300 €
= rd. 177.000 €

3.2.2.2 Pkw-Garage

a) Herstellungskosten

Normalherstellungskosten (NHK) heute unter Be-

riicksichtigung der Bauweise nach der Anlage 4

zur ImmoWertV inkl. 12 % Baunebenkosten > = 910 €/m?

3 Gebiudetyp = 14.1
Standardstufe = 4
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 485 €/m?
Korrektur wegen Baukostenindex = 1,872

NHK: 485 €/m? * 1,872 = rd. 910 €/m?
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18 m? Bruttogrundflidche * 910 €/m? = 16.380 €

b) Wertminderung wegen Alters

Die Restnutzungsdauer mit der des Wohnhauses gleichgesetzt.

16.380 € * 0,563 = 9222 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

16.380 € -9.222 € = 7.158 €

= rd.7.000 €

3.2.2.3 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Fiir die nicht im Bodenwert miterfassten baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist ein Ansatz von 8 % des Wertes der baulichen
Anlagen gerechtfertigt:

(177.000 € + 7.000 €) * 0,08 = rd. 15.000 €

In diesem Zeitwert sind die Bodenbefestigungen, die Grundstiicksein-
friedigungen, die Terrasse, die Hauseingangstreppe mit Podest und die

Anschlusskosten beriicksichtigt.

3.2.3 Vorliufiger Sachwert

* Bodenwert = 165.000 €
* Wert der baulichen Anlagen
- Einfamilienreihenendhaus = 177.000 €
- Pkw-Garage = 7.000 €
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* Wert der Auflenanlagen = 15.000 €
Summe = 364.000 €
3.2.4 Sachwert

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks er-
gibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-

riicksichtigung von vorhandenen ,,boG s “ des Wertermittlungsobjekts.

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. In Abhén-
gigkeit von den maBgeblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicks-
markt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sach-
gerecht sein. Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen
fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Bauart, der Hohe
des vorlaufigen Sachwertes und des Bodenwertes sowie der Angaben
im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln ein Sachwertfaktor von rd. 1,20 zur
Anpassung an die Lage auf den Grundstiicksmarkt als marktangemes-

sen angesehen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhiltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschli-
ge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Baumin-
geln, Bauschiden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss.

Im vorliegenden Fall konnten wegen der fehlenden Innenbesichtigung
keine evtl. in der Wohnung bestehenden Mingel oder Schiden festge-
stellt und die Wohnflédche nicht iiberpriift werden. Daher erfolgt bei der
Ableitung des Verkehrswertes unter Ziffer 4 ein Risikoabschlag, in dem
auch die bei der AuBlenbesichtigung erkannten Schiden (s. Ziffer 2.6.2)

beriicksichtigt sein sollen.
Somit ergibt sich der Sachwert zu:

364.000 € * 1,20 = rd. 437.000 €

3.3 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebiude im

Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
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die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.3.1 Bodenwert

Der Bodenwert kann der Sachwertberechnung gemif Ziffer 3.2.1 ent-

nommen werden.

3.3.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jéahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebdudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelméBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
biude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielfiltiger

beriicksichtigt.



Verkehrswertgutachten Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage
Zu den Wiesen 22 b in 51147 Ko6ln-Lind -20 -

Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebidude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergiénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf

dem Ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn

aus Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblichen

Ertragen und Liegenschaftszinssétzen.

Die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Miete soll iiber Mietspiegel

ermittelt werden.

Der aktuelle Kolner Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen (Stand
4/2025) weist fiir Wohnungen in Gebiuden, die von 1976 bis 1989 4
bezugsfertig wurden, mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage bei
einer Wohnfldche von 110 m? bis 140 m? eine Nettokaltmiete mit einer
Spanne von 7,00 €/m? bis 10,00 €/m? aus.

Unter Beriicksichtigung der Bauart, der Lage des Bewertungsobjekts,
der GroBe der Wohnfliche, des Eigenheimcharakters mit der Moglich-
keit der Nutzung des kleinen Gartens und der Pkw-Garage wird eine
monatliche Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten + In-
standhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht
durch Umlagen gedeckt sind) in einer dem Liegenschaftszinssatz ent-
sprechenden Hohe von 10,00 €/m? Wohnfliche als marktiiblich und

nachhaltig erzielbar angesehen.

4 fiktives Baujahr: 2025 + 35 Jahre - 80 Jahre = 1980
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Berechnung:
Jahrlicher Rohertrag:
150 m? * 10,00 €/m?2 * 12 = 18.000 €
Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV > = 17 %
Reinertrag:
18.000 € * 0,83 = 14.940 €

Liegenschaftszinssatz gemid3 dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke, ermittelt aus dem
Datenmaterial der Geschiftsjahre 2023 und 2024

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Art und der Lage des Bewer-
tungsobjekts

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
165.000 € * 0,0220

Anteil des Gebidudes am Reinertrag:
14.940 € - 3.630 €

Vervielfdltiger bei einem Liegenschaftszinssatz
von 2,20 % und einer Restnutzungsdauer von 35

Jahren Restnutzungsdauer gemaf Ziffer 3.2.2.1

5 Verwaltungskosten: 359 € + 47 €
Instandhaltungskosten: 150 m2 * 14,00 €/m? + 106 €
Mietausfallwagnis: 18.000 € * 0,02

Summe

1,70 % + 0,5 %

2,20 %

3.630 €

11.310 €

24,232

406 €
2.206 €
360 €

2972 €
rd. 17 %
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Gebidudeertragswert:

11.310 € * 24,232 = 274.064 €
= rd. 274.000 €

3.3.3 Ertragswert

* Bodenwert = 165.000 €

* Gebidudeertragswert = 274.000 €

Summe = 439.000 €

3.4 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts den Gebidudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum-

oder Fldacheninhalt spricht man von Geb#udefaktoren.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat fiir
die Stadtteile Grengel / Wahnheide / Wahn / Lind fiir weiterverkaufte
freistechende Einfamilienhduser zum Stichtag 01.01.2025 einen Immo-
bilienrichtwert in Hohe von 3.200 €/m? ermittelt (veroffentlicht im In-
ternetportal des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen unter BORIS-NRW), der sich auf Gebiude

mit den folgenden Eigenschaften bezieht:

* Gebidudestandard: mittel

* Baujahr: 1975

*  Wohnfliche: 120 m2

* Keller: vorhanden

e GrundstiicksgroBe: 250 m?

* Mietsituation: unvermietet

o Keller vorhanden
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Mit dem Immobilen-Preis-Kalkulator in BORIS-NRW ergibt sich mit

den Anpassungsfaktoren aufgrund der Eigenschaften des Bewertungs-

objekts ein Gebdudefaktor von rd. 1.890 €/m?:

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwert 3200 €/m?
Gemeinde Kéln
Immobilienrichtwertnummer 710601
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0.0 %
Erganzende Gebé&udeart freistehend Reihenendhaus 0.0 %
Baujahr 1975 1972 0.0 %
Wohnflache 120 m2 150 m? -8.0 %
Keller vorhanden vorhanden 0.0 %
Gebéaudestandard mittel mittel 0.0%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0 %
GrundstiicksgroBe 250 m? 226 m? -1.0%
Immobilienpreis pro m? fir Wohn-/ 2.910 €/m?
Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Hiermit ergibt sich der Vergleichswert iiberschlidgig zu:

150 m? * 2.910 €/m? = rd. 436.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

* Sachwert unter Ziffer 3.2.4 = 437.000 €
* Ertragswert unter Ziffer 3.3.3 = 439.000 €
* Vergleichswert gemil Ziffer 3.4 = 436.000 €

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen sehr gut iiberein (Differenz
0,5 %). Der iiberschlédgig ermittelte Vergleichswert stiitzt diese Werte.
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Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-
Garage bebauten Grundstiicks Zu den Wiesen 22 b in Koéln-Lind wird
nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem re-
gionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevan-

ten Umstidnde

nach Anbringen eines Risikoabschlags in Hohe von 17.000 € (= rd.
10 % des Wertes der baulichen Anlage Einfamilienreihenendhaus
in Hohe von 177.000 €) wegen der nicht durchgefiihrten Innenbe-
sichtigung und der dadurch bedingten nicht durchgefiihrten Uber-
priifung der Wohnfliche sowie des Unterhaltungszustands des
Hauses

auf der Grundlage des Sachwerts ermittelt zu 437.000 € - 17.000 € =

420.000 €
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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 Wiarmeschutz oder das Geb#dudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. 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.
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6. Anlagen
1.  Wertermittlungsvorschriften
2. Bewertungsliteratur
3. Baubeschreibung
4. Ermittlung der Bruttogrundflichen
5.  Wohnflichenzusammenstellung
6. Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
7. Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 : 5.000
8. Auszug aus der Liegenschaftskarte
9. Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte

—
=)

. Auszug aus der Umgebungsldrmkartierung NRW 2017

—
—

. Auszug aus der Ubersichtkarte Nacht-Schutzzone
Flughafen Koln/Bonn
12. Bauzeichnungen

13. 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 13.05.2025

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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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

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 —BauO NRW) vom 21. Juli 2018 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

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

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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Anlage 2

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 Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

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 °

I1-geschossiges, unterkellertes Einfamilienreihenendhaus

mit ausgebautem Dachgeschoss

Fundamente, Bodenplatte

Winde

AuBenwandflachen

Decken

Dach

Dachgaube

Dachrinnen, Regenfallrohre

Schornsteinkopf

Hauseingangstreppe-/podest

Hauseingangstiir

Beton

Beton bzw. Mauerwerk

Rauputz, im Hauseingangsbereich
Natursteinverkleidung,

Sockel mit Glattputz bzw. Riemchen-
verkleidung

Beton, iiber DG Holzbalkendecke

Satteldach (35°) in Holzkonstruktion mit

Betondachsteineindeckung

in Holzkonstruktion mit Kunstschiefer-

verkleidung

Zinkblech mit Anstrich

Kunstschieferverkleidung

Beton bzw. Naturstein

Kunststofftiir mit isolierverglasten Licht-

ausschnitten

¢ Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.

Beschreibung nach der AuBlenbesichtigung und vorhandenen Unterlagen, tlw. nach

Eigentiimerangabe
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noch Anlage 3

Hauseingangsiiberdachung Betonkragplatte mit Metall-/Glas-Ver-
groBBerung

Kellerausgangstreppe Betontreppe mit Fliesenbelag,

verzinktes Metallstabgelinder

Kellerausgangstiir Kunststofftiir mit Lichtausschnitt

Geschosstreppen Beton mit Kunststeinbelag, Metallstab-
geldnder mit kunststoffummantelten
Handliufen

Fu3boden schwimmender Estrich mit Parkett-,

Laminat- bzw. Fliesenbelag

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollldden

Heizung Gaswarmwasserzentralheizung,
Gastherme im KG,
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-
korper

Sanitdre Anlagen - Giste-WC mit WC und Handwasch-
becken
- Bad mit Wanne, WC und Hand

waschbecken

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlage 13.1 und 13.2) zu entnehmen.
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Anlage 4

Ermittlung der Bruttogrundfliachen

aufgrund Berechnung nach den Bauzeichnungen

Einfamilienreihenendhaus:

5,75 # 12,00 * 4 = 276,00 m?
= rd. 276 m?

Pkw-Garage:

6,00 * 3,00 = 18,00 m2

rd. 18 m?
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Anlage 5

Wohnflichenzusammenstellung ’
nach der Bauakte

Erdgeschoss:

Wohnzimmer = rd. 30 m?
Esszimmer = rd. 6 m?
Kiiche = rd. 7 m?
Giste-WC = rd. 2 m?
Windfang = rd. 2 m?
Flur 8 = rd. 7 m?
Terrasse (zu %) = rd. 3 m?
Obergeschoss:

Schlafzimmer = rd. 28 m?
Kinderzimmer = rd. 10 m?
Badezimmer = rd. 5 m?
Zimmer = rd. 4 m?
Flur ® = rd. 5 m2

Dachgeschoss °:

Gistezimmer = rd. 26 m?
Zimmer = rd. 8 m?
Abstellraum = rd. 2 m?
Flur 8 = rd. 5 m2
Summe = rd. 150 m?

7 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.
8 fehlt in der Wohnflichenberechnung in der Bauakte, berechnet nach der Bauzeichnung
° Zimmerbezeichnung nach der Bauzeichnung, nach Eigentiimerangabe inzwischen

Wohnzimmer, Kiiche, Bad, Abstellraum (konnte nicht iiberpriift werden)
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Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte Anlage 6

Legende

Stadtbezirkszentrum, linksrh.
. Stadtbezirkszentrum, rechtsrh,
[ Vororzentrum. linksrheinisch

Vorortzentrum, rechtsrheinisch
E Vorortiage, inksrheinisch
[ ]Vorortiage, rechtsrheinisch
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Ubersichtskarte 1 : 50.000 Anlage 7.1
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Ubersichtskarte 1 : 5.000 Anlage 7.2
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 8
TIM-online Bezirksragierung Kein
Bihers:rrs‘:eiiistémck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 10.05.2025 um 07:05 i GEOI i s.

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseil O und LE b g der G
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Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte Anlage 9
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Auszug aus der Umgebungslirmkartierung NRW 2017 Anlage 10
Strafle, 24h-Pegel LDEN
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Auszug aus der Ubersichtskarte Nacht-Schutzzone Anlage 11
Flughafen Ko6ln/Bonn
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Bauzeichnungen Anlage 12.1

Kellergeschoss Erdgeschoss
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Bauzeichnungen Anlage 12.2

Obergeschoss Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.1

Zu den Wiesen 22 aund 22 b

Einfamilienreihenendhaus mit Pkw-Garage Zu den Wiesen 22 b
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Fotografische Aufnahmen Anlage 13.2

Schaden am Gelédnder der Hauseingangstreppe




