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A Hinweis

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthalt dem Zweck entsprechend lediglich stark
verkirzte Inhalte der Wertermittlung. Das vollstdndige Gutachten nebst allen zur Einschatzung
notwendigen Anlagen kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts KéIn eingesehen werden.

B Bestandsaufnahme/Grundstiicksheschreibung

B.1 Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstick ist eingetragen im:

Grundbuch von Langenbrick
Blatt 15311
Amtsgericht Koln

Bezeichnung gemal Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Langenbriick
Flur 74
Flurstick 195 Gebdude- und Freiflache,

Hoxterstr. 10, 12

GroRe: 827 m?
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B.2 Lage und Verkehrslage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im rechtsrheinischen Koélner Stadtbezirk Kalk, im Stadtteil
Brick, auf der Westseite der Hoxterstralle im Abschnitt zwischen Oeynhauser Strafe und
Kleinfeldchensweg. Die umliegende Bebauung wird gepragt durch Uberwiegend 1-geschossige
Ein- bis Zweifamilienwohnh&user mit grenzstandigen Garagen in offener Bauweise.
Einkaufsmoglichkeiten fir den tédglichen Bedarf befinden sich innerhalb Bricks im Umkreis von 1-
2 km. Kindergarten, Grundschule und eine weiterfihrende Schule sind innerhalb des Stadtteils
Brick vorhanden.

B.3 Grundstiicksgestalt
Das Bewertungsgrundstiick der Gemarkung Langenbrlck, Flur 74, Flurstlick 195 weist einen
regelmaRigen Zuschnitt auf. Die Stralenfrontbreite betrdgt ca. 19,50 m, die mittlere
Grundstuckstiefe betragt ca. 42,50 m.

B.4 Bodenbeschaffenheit
Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle der Stadt Kéln (Umwelt- und
Verbraucherschutzamt) vom 14.01.2021 ist das Bewertungsgrundstlick nicht als Altlast bzw.
altlastverdachtige Flache gemal § 2 BBodSchG registriert.

B.5 Art und MaB der baulichen Nutzung

B.5.1 Vorhandene bauliche Nutzung

Bei der vorhandenen Bebauung betrdgt das MaR der baulichen Nutzung grob lberschladgig:

GRZ=rd. 0,26  (Grundflachenzahl = Verhaltnis der bebauten Flache zur
Grundstlcksflache)

GFZ=rd. 0,36  (Geschossflachenzahl = Verhaltnis der Geschossflache zur
Grundstucksflache)

In der Geschossflachenzahl sind auch die wertrelevanten Geschossflaichen im ausgebauten
Dachgeschoss, die nach dem Bauplanungsrecht in Verbindung mit dem Bauordnungsrecht aulRer
Ansatz bleiben, berlcksichtigt.
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Zulassige bauliche Nutzung

GeméalR Informationssystem! der Stadt Koéln liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Der Fluchtlinienplan 2301 (teilweise
funktionslos) ist aufgestellt. Im Fldchennutzungsplan wird das Grundstick als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Die zuldssige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mafs der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche,
die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.”

Abgabenrechtlicher Zustand

B.7

Nach schriftlichen Angaben der zustandigen Fachdienststelle der Stadt KoIn (Bauverwaltungsamt)
vom 08.01.2021 fallen ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff des Baugesetzbuches (BauGB) nicht
mehr an.

Unbericksichtigt bleiben hiervon Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW)
flir die Herstellung, Verbesserung und die Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Baubeschreibung

B.7.1

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem freistehendem Einfamilienwohnhaus bebaut, bestehend
aus Teilunterkellerung?, Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und dariiber liegendem nicht
ausgebautem Spitzboden?®. Linksseitig und rechtsseitig ist jeweils an das Bewertungsobjekt eine
Einzelgarage angebaut. Der linksseitigen Garage ist straBenseitig ein Carport vorgelagert.

Es besteht rickwartig im Bereich des linken Gebdudeteils eine Gebdudeerweiterung durch einen
Wintergarten. Fir den nachtrdglichen Wintergartenanbau konnte eine Baugenehmigung nicht

1 Abrufbar unter https://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/planen-bauen/bebauungsplaene/koelner-
bebauungsplaene, Abrufdatum: 29.09.2022

2 Rd. 48 % der BGF sind unterkellert

3 Der Spitzboden ist im linken und rechten Gebaudeteil jeweils im Dachgeschoss angebunden Uber eine ausziehbare
Bodentreppe aus Holz
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nachgewiesen werden. Nach der aktuellen Bauordnung NRW § 62 Abs. 1 (g) sind Wintergéarten bis
30 m? Bruttogrundflache bei Gebiuden der Geb&udeklassen 1 bis 3 verfahrensfreie Vorhaben,
wenn Sie einen Mindestabstand von 3 Metern zur Nachbargrenze einhalten. KontrolimaRe in der
Ortlichkeit zwischen der AuRenfassade des Wintergartens und der zum Bewertungsgrundstiick
gewandten Wandflache der vermutlich grenzstandigen Bebauung ergaben Messwerte um ca.
2,90 m. Durch den Sachverstiandigen kann verbindlich nicht beurteilt werden, ob der
Wintergarten sowie auch das Wohnhaus an sich, einen Abstand von 3,00 Metern zur
Grundstlcksgrenze einhalten. Hierzu ist die exakte Bestimmung Grundstiicksgrenze erforderlich,
welche die Anforderungen und Kompetenzen des Sachverstdndigen fir das hier gegenstandliche
Verkehrswertgutachten Uberschreitet. Zur weiteren Beurteilung waren vermessungstechnische
Leistungen eines oOffentlich bestellten Vermessungsingenieurs zu beauftragen und ggfls. eine
Bauvoranfrage beim Bauaufsichtsamt zu stellen. Auch ist darauf hinzuweisen, dass das
Abstandsflachenrecht als ,Zentimeterrecht” bezeichnet wird; Unterschreitungen von Abstanden
kénnen je nach Einzelfall kostenintensive Folgen mit sich fihren.

Dennoch ware es im vorliegenden Fall willktrlich den Wintergarten nicht verkehrswerterhéhend
in die Wertermittlung einflieBen zu lassen, da auch ein beliebiger Marktteilnehmer ungeachtet
der Unwagbarkeiten diesem einen Wert zurechnen wird. Der Wintergarten wird pauschal als
Zeitwert nebst den Sonderbauteilen erfasst.

Entsprechende Unwagbarkeiten sind ggfls. durch den Bietinteressenten bei Gebotsabgabe in der
Zwangsversteigerung selbst zu kalkulieren. Das Gutachten steht zudem unter dem Vorbehalt der
Nachprifung fir den Fall, dass nach verbindlicher Bestimmung der Grundstlcksgrenze
festgestellt wird, dass bewertungsgegenstandliche bauliche Anlagen einen Abstand von 3,00
Metern zu dieser unterschreiten.

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

> Bauantrag und Baubeschreibung fir den Neubau ,Wohnhaus mit 2 Wohnungen und 2 Ga-
ragen” mit Genehmigungsvermerk zur Baugenehmigung zu 63/B38/00082/95

»  Baugenehmigung (Abbruch eines Wohngebaudes mit Garage) zu 63/B18/10842/1994 vom
10.02.1995

»  Baugenehmigung zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995

> Bescheinigung Uber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des
Rohbaus zu 63/B38/08875/1994 (handschriftlich berichtigt zu: 63/B38/00082/1995) vom
22.06.1995

> Abgeschlossenheitsbescheinigung zu 63/T38/07835/1995 vom 12.09.1995

> Ablehnungsbescheid zu 63/B18/09189/1995 (Vorhaben: Errichtung einer Grundstlcks-
mauer) vom 28.11.1995 aus dem unter anderem hervorgeht: ,[...] Beurteilungsgrundlage
lhres Vorhabens ist § 34 BauGB in Verbindung mit dem Fluchtlinienplan 2301. Im Fluchtlini-
enplan ist eine private Griinfldche (Vorgarten) festgesetzt. Sie planen jedoch eine 1,75-2,00
m hohe Einfriedung lhres Grundstiicks, was zur Folge hdtte, dass die von lhnen geplante
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Mauer die festgesetzte private Griinflidche verdecken wiirde. Dariiber hinaus sind derart
hohe Einfriedungen nicht ortsiiblich [...]“

Durch den Sachverstandigen kann im Rahmen des Gutachtens abschlieRend nicht geklart werden,
ob die realisierte Grundstickseinfriedung (strallenwarts) auch im Falle einer geringeren realisier-
ten Hohe genehmigt wurde oder genehmigungsfahig ist. Eine Baugenehmigung fur das Vorhaben
der ,Grundstlcksmauer” konnte innerhalb der Bauakte nicht nachgewiesen werden.

Dariiber hinaus bestehen erhebliche Abweichungen in der Ortlichkeit gegeniber den Planunter-
lagen mit Baugenehmigungsvermerk zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995, die rein nachrichtlich
dem Anlagenteil des Gutachtens beigefligt sind.

Die Anderungen und Abweichungen in der Ortlichkeit wurden aufgrund der erheblichen Abwei-
chungen auf einem erganzenden Blatt (je Geschossgrundriss) rein schematisch zur Darstellung
der Raumanordnung Uberzeichnet. Es besteht zudem kein Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailtreue insbesondere hinsichtlich maRlicher Genauigkeit und Bauteilanordnung.

Insbesondere ist auf folgende Abweichung hinzuweisen: Entsprechend den Planunterlagen mit
Baugenehmigungsvermerk (aber auch den Planunterlagen mit Vermerk zur Bescheinigung
63/T38/07835/1995 - Abgeschlossenheitsbescheinigung) bestehen zwei abgeschlossene Woh-
nungen mit separater ErschlieRung von aulRen und jeweils einem inneren Treppenraum. In der
Ortlichkeit sind zwei Treppenrdume angeordnet, allerdings besteht keine Abgeschlossenheit wie
sie den Planunterlagen zu entnehmen ist — die ErschlieRung des Treppenraumes zu den linksseiti-
gen Rdumen im Dachgeschoss erfolgt nicht unmittelbar von auRen Uber eine separate Hausein-
gangstlr entsprechend der Baugenehmigung, sondern von der gemeinsamen Diele Uber das an-
grenzende Arbeitszimmer (gem. Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk bezeichnet als
Arbeiten).

Die Bescheinigung Uber das Ergebnis der abschlieRenden Fertigstellung konnte nicht nachgewie-
sen werden.

Baujahr: um 1995

Aufteilung

Kellergeschoss
Hausanschlussraum, Heizungsraum, Waschktche, Flur, Kellerabstellraum

Erdgeschoss
Hauptwohnraum, Kiche mit Abstellraum, Arbeitszimmer, Bar, separate Toilette, Diele, Flur (Flur

als Durchgangsbereich im Treppenhaus zum Obergeschoss linksseitig). Dem Barbereich ist riick-
wadrtig ein Anbau (Wintergarten) vorgelagert. Dem Hauptwohnraum ist in gleicher Richtung die
Terrasse vorgelagert. Terrasse und Wintergarten orientieren sich zum Hausgarten in sidwestli-
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cher Richtung. Fur den rlickwartigen, nachtraglichen Wintergartenanbau konnte eine Baugeneh-
migung nicht nachgewiesen werden.

Das Dachgeschoss teilt sich in zwei Bereiche (rechter und linker Gebadudeteil) die jeweils Uber
eine innere Treppe erschlossen werden. Aufteilung wie folgt:

Dachgeschoss rechtsseitig
3 Zimmer, Bad/WC mit Dusche, innenliegendes Duschbad/WC, Flur

Dachgeschoss linksseitig
Zimmer, Durchgangszimmer, Zimmer mit Kochnische, Bad/WC mit Dusche, Flur

B.7.3 Wohnflachenaufstellung gem. WoFIV

nach Aufmaf}

Mit Bauantrag zu 63/B38/00082/95 wurde die Gesamtwohnflache des Wohnhauses mit 245,40
m? ermittelt.

Die Gesamtwohnflache wurde einschl. Wintergarten und unter BerUcksichtigung Grundflache der
Terrasse zu 1/4 durch AufmaR in der Ortlichkeit anldsslich des Ortstermins am 22.07.2022
ermittelt zu rd. 279 m2. Die Wohnfldche im Erdgeschoss exkl. Wintergarten und Terrasse ermittelt
sich zu rd. 130 m?; die Gesamtwohnfliache des Wohnhauses damit zu rd. 243 m?2.

Erdgeschoss

Hauptwohnraum 56,18 m?
Kiiche 11,15 m?
Abstellraum 3,29 m?
Arbeitszimmer 11,64 m?
Bar 30,74 m?
sep. Toilette 2,61m?
Diele 8,95 m?
Flur 5,41 m?
Wintergarten 20,40 m?
Terrasse (unter Anrechnung der Grundfliche zu %) 15,19 m?
Wohnflache Erdgeschoss 165,56 m? rd. 166 m?

Wohnfldche Erdgeschoss
(exkl. Wintergarten und Gfl. Terrasse zu 1/4) 129,97 m? rd. 130 m?
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Zimmer 1 22,43 m?

Zimmer 2 11,50 m?

Zimmer 3 10,60 m?

Bad/WC mit Dusche 9,11 m?

innenliegendes Duschbad/WC 4,88 m?

Flur 11,84 m?

Wohnflache Obergeschoss rechtsseitig 70,36 m? rd. 70 m?
Obergeschoss linksseitig

Zimmer 9,75 m?

Durchgangszimmer 11,94 m?

Zimmer mit Kochnische 8,99 m?

Bad/WC mit Dusche 9,44 m?

Flur 3,25 m?

Wohnfldche Obergeschoss linksseitig 43,37 m? rd. 43 m?

Wohnfldchen gesamt

rd. 279 m?

Wohnfldchen (exkl. Wintergarten und Grfl. der Terrasse zu %) - rein nachrichtlich

rd. 243 m?

Bei der vorgenommenen maRlichen

Bestandsaufnahme handelt es sich um eine

Wohnflachenermittlung mittels Lasermessgerat , Leica Disto”. Toleranzen in technischer Hinsicht

von +/- 3% sind hinzunehmen.

Grundrissanordnung

Es bestehen erhebliche Abweichungen in der Ortlichkeit gegentiber den Planunterlagen mit
Baugenehmigungsvermerk zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995, die rein nachrichtlich dem
Anlagenteil des Gutachtens beigefiigt sind.

Insbesondere ist auf folgende Abweichung hinzuweisen: Entsprechend den Planunterlagen mit
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Baugenehmigungsvermerk (aber auch den Planunterlagen mit Vermerk zur Bescheinigung
63/T38/07835/1995 - Abgeschlossenheitsbescheinigung) bestehen zwei abgeschlossene
Wohnungen mit separater Erschliefung von auRen und jeweils einem inneren Treppenraum. In
der Ortlichkeit sind zwei Treppenrdume angeordnet, allerdings besteht keine Abgeschlossenheit
wie sie den Planunterlagen zu entnehmen ist — die ErschlieRung des Treppenraumes zu den
linksseitigen Raumen im Dachgeschoss erfolgt nicht unmittelbar von auflen Uber eine separate
Hauseingangstir entsprechend der Baugenehmigung, sondern von der gemeinsamen Diele Uber
das angrenzende Arbeitszimmer.

Es bestehen gefangene Zimmer innerhalb des Hauses.
So wird insbesondere

im Erdgeschoss

> der Flur (Treppenhaus zum Dachgeschoss linksseitig) von der Diele Uber das
Arbeitszimmer erschlossen.

> der Barbereich (im Plan mit Baugenehmigungsvermerk bezeichnet als Schlafen Il einschl.
Bad Il) sowie der rlckwdrtig anschlieRende Wintergarten von der Diele Uber das
Arbeitszimmer und den Flur (Treppenhaus zum Dachgeschoss linksseitig) hintereinander
erschlossen.

im Dachgeschoss (linksseitig)

> das Durchgangszimmer und das Zimmer mit Kochnische hintereinander vom
Treppenhaus Uber das Zimmer 1 erschlossen.

im Dachgeschoss (rechtsseitig)

> das Bad/WC mit Dusche zugehorig zum Zimmer 1 (im Plan mit Baugenehmigungsvermerk
bezeichnet als Bad 2 | und Eltern |) lediglich Gber dieses erschlossen.
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B.7.5 Bauweise und Ausstattung

Die Beschreibungen zu den nicht sichtbaren Gebadudeteilen kénnen ohne Bauteil6ffnungen
verbindlich nicht beurteilt werden. Hierzu zdhlen die Angaben in der nachstehenden
Baubeschreibung u.a. zu Fundamenten und Bodenplatte, den Umfassungswénden, den
Innenwanden, den Geschossdecken, sowie der Dachkonstruktion. Entsprechend basieren die
Ausfihrungen im Gutachten hierzu auf Annahmen.

Wohngebdude

Fundamente und Bodenplatte Beton/Stahlbeton

Umfassungswande Kellergeschoss Stahlbeton/ Mauerwerk
und Innenwande

aufgehende Umfassungswande Mauerwerk
und Innenwande

AuRRenfronten Kratzputz mit Aullenanstrich
Decken Uber Kellergeschoss und Erdgeschoss
Stahlbeton
Treppen Kellertreppe und Geschosstreppe (rechter Gebdudeteil)

Stahlbetontreppenldufe mit Antrittspfosten aus Edelstahl.
Gelanderhandlauf aus Edelstahl, Gelanderbristungen aus
Ganzglas anschliefend an den Antrittspfosten im Erdge-
schoss. Stofs- und Auftritte mit Natursteinplattenbelag aus
Cararra-Marmor.

Geschosstreppe (linker Gebédudeteil)

Fertigteiltreppe mit Antrittspfosten aus Acryl im Erdge-
schoss. Geldnderhandlauf und Gelanderbristungen aus
Acryl anschlieRend an den Antrittspfosten im Erdgeschoss.
Auftritte mit schwarzem Granit ohne Stol3tritte.

Dach Krippelwalmdach als zimmermannsmaRige Holzkonstruk-
tion abgebunden. Eindeckung der geneigten Dachflachen
mit Betondachsteinen. Dachentwdasserung Regenrinnen
und Fallrohre in Zink.

Hauseingangstiranlage Aluminiumrahmentir mit zwei feststehenden Teilen, iso-
lierverglast mit aufgesetzten Sprossen. Tlranlage mit

Zweifachverriegelung und Zusatzschloss.

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasungen. Die Fensteran-
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lagen des Wohngebaudes entsprechen dem bauzeittypi-
schen Standard der Baualtersgruppe des Objektes aus den
1990er Jahren. Bei der Isolierverglasung des Wintergar-
tens konnte nach stichprobenweiser Uberpriifung eine
Baujahrmarkierung aus dem Jahr 2012 nachgewiesen
werden. Die Fensteranlagen sind Gberwiegend mit Rollla-
denabschlissen ausgestattet. Im Dachgeschoss an den
freien Giebelseiten einbruchshemmend vergittert.

Im Dachgeschoss rickwartig und im Bereich des Spitzbo-
dens stralRenwarts sind jeweils 3 liegende Dachfldchen-
fenster angeordnet.

gebadudetechnische Einrichtungen Heizung und Warmwasserbereitung
Die Beheizung erfolgt Gber eine Brennwerttherme (Brétje
Heizung). Die Warmeabgabe erfolgt Gber Plattenheizkor-
per.

Elektroinstallationen

entsprechend dem bauzeittypischen Standard der Baual-
tersgruppe des Objektes.

Alarmanlage mit Bewegungsmeldern, Schliefkontakten
und Glasbruchmeldern. Die Funktionsfahigkeit der Alarm-
anlage konnte nicht Gberpriift werden. Nach Angaben des
Vertreters der Mieterin ist die Alarmanlage reparaturbe-
durftig.

dominierende Ausstattungsmerkmale Erdgeschoss

Oberboden mit unterschiedlichen Beschaffenheitsmerkmalen. Teils
schwarzer Granit, teils Carrara-Marmor. Kiiche mit kerami-
schen Bodenfliesen mit vereinzelten Rissbildungen.

Wand- und Deckenbehandlungen  Wandflachen mit unterschiedlichen Beschaffenheitsmerk-
malen. Teils tapeziert, teils verkleidet mit Lack-
Hochglanzpaneelen mit Einlegern aus Messing.
Wandflachen in Teilbereichen Stucco Veneziano.
Deckenuntersichten malermaRig gespachtelt und gestri-
chen. Teils abgesetzter Deckenstuck mit Einbauleuchten.

Innentiren als individuelle Schreinereinbauten (vgl. Gutachten des
Sachverstandigenbiros Berlingen vom 07.09.2022)

sanitdre Einrichtungen Sep. Toilette mit naturlicher Belliftung Gber Fensteranlage.
Die Ausbauten entsprechen dem bauzeittypischen Stan-
dard der Baualtersgruppe des Objektes aus den 1990er
Jahren.
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dominierende Ausstattungsmerkmale Dachgeschoss (rechter Geb&udeteil)

Oberboden synthetisch-textile Bodenbeldge teils mit Gebrauchsspuren

Wand- und Deckenbehandlungen Deckenuntersichten malermaRig gespachtelt und gestri-
chen; Wandflachen tapeziert. Vereinzelte Verspiegelungen
im Flurbereich an Wandflachen und Deckenuntersichten.

Innentlren escheweille Tirblatter in Futter und Bekleidungen als Stan-
dard-Innentlren

sanitdre Einrichtungen Bad/WC mit Dusche, natlrlich bellftet Uber Fensteranlage.
Zusatzliches Duschbad/WC, innenliegend und entluftet
Uber einen Rohrventilator.
Die Ausbauten entsprechen dem bauzeittypischen Stan-
dard der Baualtersgruppe des Objektes aus den 1990er
Jahren.

dominierende Ausstattungsmerkmale Dachgeschoss (linker Geb&dudeteil)

Oberboden synthetisch-textile Bodenbeldge teils mit Gebrauchsspuren

Wand- und Deckenbehandlungen Deckenuntersichten malermaRig gespachtelt und gestri-
chen; Wandflachen tapeziert.

Innentiren escheweille Tirblatter in Futter und Bekleidungen als Stan-
dard-Innentiren

sanitdre Einrichtungen Bad/WC mit Dusche, natlrlich bellftet Uber Fensteranlage.
Die Ausbauten entsprechen dem bauzeittypischen Stan-
dard der Baualtersgruppe des Objektes aus den 1990er
Jahren.

besondere Einbauten als wesentliche Bestandteile und Zubehor

Das Sachverstandigenbiro Berlingen GbR wurde mit Schreiben vom 28.01.2022 vom Amtsgericht
Koln beauftragt, dem Bewertungsobjekt zugehorige besondere Einbauten und Zubehor zu
bewerten. Teilnehmer am Ortstermin, dem 22.07.2022 waren neben dem Vertreter der Mieterin
das Sachverstandigenbiro Berlingen GbR mit Herrn Prof. Johannes Berlingen, Frau Dipl.- Kffr. (FH)
Birgit Berlingen und Herrn Tischlermeister Michael Kals sowie das Sachverstandigenbiro Seitz mit
Herrn Dipl.- Ing. Thomas Henkel, Herrn Jonathan Seitz (M. Sc. RWTH) und der Unterzeichner.

Die durch den Sondersachverstindigen durchgefiihrte Bewertung umfasst folgende Gegenstdande
unter BerUcksichtigung eines pauschalen Montagekostenansatzes:
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A. Eingangsbereich EG

1) Wandverkleidung mit integrierter Schiebetiire
2) eine Ganzglasanlage zum Wohnzimmer
3) ein Tablar mit Glasauflage

4) eine Heizungsverkleidung

B. Arbeitszimmer EG

5) Wandvertifelung umlaufend mit eingehdngten Mdébeln, Tablartrégern, Verkleidung
Fensternische und Heizkérper, Schreibtisch

6) ein Tirfutter mit Glastiire
7) ein Tirdurchgang
8) ein Einbauschrank

9) ein Tiirdurchgang zur Bar
C. Bar
10) Baranlage mit Mdbeln und Wanderverkleidungen

11) Kiihlelement

D. Schlafzimmer DG

12) ein Kleiderschrank tiber Eck

E. Sonstiges / andere Rdume EG

13) ein Tablar im Esszimmer

14) ein Tablar im Wohnzimmer

15) eine Tiir von Bliro zu Diele

16) eine Tiir von Diele zu Gdste WC

17) ein Zimmertiirelement von Kiiche zu Esszimmer

18) eine Tiir und Futter im Vorratsraum

Detaillierte Beschreibungen zu den erfassten Positionen ergeben sich aus dem Anhang |
JAufstellung und Schatzung des Zeitwertes der Gegenstande” des Gutachtens des
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Sondersachverstandigen Berlingen. Dem Anhang Il ,Fotos der Gegenstdande” sind entsprechend
Lichtbilder zu entnehmen, dessen Anfertigung dem Sondersachverstiandigen durch den Vertreter
der Mieterin gestattet wurde. Das vollumfangliche Gutachten des Sondersachversténdigen kann
im Anlagenteil dieses Gutachtens (auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts KéIn) eingesehen
werden; die hier aufgefiihrten Inhalte haben nachrichtlichen Charakter.

Im Ergebnis schatzt der Sondersachverstandige Prof. Johannes Berlingen die im Anhang | im
Einzelnen aufgelisteten Gegenstande der besonderen Einbauten als wesentliche Bestandteile und
des Zubehoéres zusammen zum Tage des Ortstermins auf gerundet 151.600,00 € netto, ohne
Berticksichtigung der gesetzlichen Umsatzsteuer. EinschlieRRlich der Mehrwertsteuer zum derzeit
glltigen Steuersatz von 19% ergibt sich somit ein Zeitwert von 180.400,00 €.

Der Sachverstandige Berlingen weist in seinem Gutachten weiterhin auf folgenden Sachverhalt
hin:

,Sehr ungewéhnlich ist, dass in einem Einfamilienhaus in KéIn-Briick in der gegebenen Lage
Einbauten der vorgefundenen Qualitét vorhanden sind. Die technische Ausfiihrung der
Gegenstinde ist lberwiegend héherwertiger als in den meisten (bisher vom
Sachversténdigen besichtigten) fithrenden Luxushotels in Deutschland. Ausstattungen in
technisch vergleichbarer Ausfiihrung finden sich nach diesseitigem Kenntnisstand sonst
vorwiegend in reprdsentativen Villen, 6&ffentlichen Gebduden, in denen beispielsweise
Staatsgdste empfangen werden, oder in sehr grofien und entsprechend kostspielig
ausgestatteten Hochseeyachten. Auferdem entspricht die Ausstattung aufgrund des
reprisentativen Charakters, verstdrkt durch die Verwendung von Hochglanz lackierten hellen
und schwarzen Mébelfronten, Acrylsdulen, und anderen Details nicht den in Wohnhdusern in
Vorortlagen sonst zu beobachtenden Einrichtungsstilen.”

Far die Grundsticksbewertung an sich ist somit festzuhalten, dass die hier vorliegenden
besonderen Einbauten als wesentliche Bestandteile und des Zubehdrs atypisch sind fir
vergleichbare Objekte in diesem Teilmarkt.

Die Uberlegung, entsprechend hochwertige Einbauten weiterhin im Objekt zu nutzen, kann fir
den potenziellen Ersteher bzw. Bietinteressenten im Zwangsversteigerungsverfahren von
besonderer Bedeutung sein. Allerdings ist auch zu bertcksichtigen, dass nur ein relativ kleiner
Kreis von potenziellen Interessenten in diesem Teilmarkt in Frage kommt, der den individuellen
Vorstellungen des Voreigentimers folgt und dem vergleichsweise hohen Wertanteil (rd. 14% des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts) die entsprechende Akzeptanz beimisst. Der
Sachverstandige weist ferner darauf hin, dass der Verkehrswert der Immobilie schlussendlich nur
im Schatzwege ermittelt werden kann.
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Wintergarten

Der Wintergarten wurde errichtet als Aluminiumrahmenkonstruktion mit Isolierverglasung und
wird beheizt Uber die zentrale Heizungsanlage; installiert ist ein Plattenheizkdrper zur
Warmeabgabe. Der Wintergarten kann im Bereich der Dachflachen verschattet werden Uber eine
Markisenanlage, die Glasflachen kénnen in Teilbereichen aufgefahren werden. Eine detaillierte
Funktionsprufung der technischen Anlagen durch den Sachverstandigen erfolgte nicht.

Garagen

Die Einzelgaragen entsprechen einer konventionellen Massivbauweise mit Kratzputz und
AufRenanstrich, Flachdachern und Schwingtorabschlissen. Im Rahmen der Wertschatzung kénnen
die Zustandsmerkmale der Flachdachabdichtungen nicht beurteilt werden, die Funktionsfahigkeit
der Schwingtore konnte nicht Gberprift werden.

> Die Abmessungen der Garage links betragen ca.: Breite: 2,60 m; Tiefe: 4,95 m
> Die Abmessungen der Garage rechts betragen ca.: Breite: 3,40 m; Tiefe: 7,00 m

Durchfahrtsbreiten und Durchfahrtshéhen kénnen mangels Uberpriifung der Schwingtoranlagen
nicht verbindlich benannt werden. Grob lberschlagig betragen diese fir

> die Garage links ca.: Breite: 2,10 m; Hohe: 1,95 m

> die Garage rechts ca.: Breite: 2,35 m; Hohe: 1,95 m

besondere Bauteile und Bauausfiihrungen sowie bauliche AuRenanlagen

hierzu zahlen: » die straBenwartige Dachgaube

» die Dachlberstande

» die einbruchshemmenden Vergitterung im Bereich
der freien Giebel links und rechts

» die mit Betonwerksteinen ausgebaute
Grundstucksfreiflachen, einschl. rickwartiger
Terrasse

» die Gelenkarmmarkise im Terrassenbereich ohne
Uberpriifung der Funktionsfahigkeit

» die Auenbeleuchtung

» der Wintergarten

» die straBenwartige mit groRformatigen
zementgebundenen Platten ausgebaute Freiflache
einschl. der Pflanzzonen

y die straBenwartige Grenzsockelmauer einschl. zwei
Toranlagen

» die rlickwartigen anteileiligen Grenzeinrichtungen

» die AuBenwasserzapfstellen

» die Gebaudeanschlisse

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten zu Az. 93 K 093/19
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sonstige Anlagen

hierzu zahlen: » die begrinten Flachen der Hausgartenanlage
bestehend aus Rasen, Strauch- und Baumbestand

Anmerkungen

Ein Geradtehaus in Holzblockbauweise auf dem riickwartigen linken Grundsticksteil bleibt bei der
Wertermittlung unbericksichtigt, da sich entsprechende Aufbauten im Bereich der Aulienanlagen
nicht verkehrswerterhéhend auswirken.

Nach ungepriiften Angaben des Mieters ist eine Zisterne (Sammlung des Regenwassers) zur
Gartenbewasserung vorhanden. Die Zisterne konnte nicht in Augenschein genommen werden.

B.7.6 Baulicher Zustand

Es konnten folgende Baumangel und Bauschaden festgestellt werden:

> Im Sockelbereich des Buntsteinputzes konnten vereinzelte Rissbildungen festgestellt
werden.

> Die keramischen Bodenfliesen in der Kiiche weisen vereinzelte Rissbildungen auf.

> Nach Angaben des Mieters wurde das Bewertungsobjekt im Kellergeschoss bei einem
Starkregenereignis im Jahr 2022 Gber den Kanal geflutet. Im Sockelbereich der Wande
konnten stellenweise Verfleckungen festgestellt werden, die die Angabe des Vertreters
der Mieterin plausibel erscheinen lassen. Anldsslich des Ortstermins konnte durch die
anwesenden Personen keine Geruchsbelastung innerhalb der Kellerraume festgestellt
werden - dennoch sei an dieser Stelle der Hinweis gegeben, dass mikrobiologische
Verunreinigungen innerhalb der Bausubstanz (Konstruktionsschichten) auch zu einem
spateren Zeitpunkt zu Geruchsbeeintrachtigungen fiihren kénnen. Die Behebung des
Mangels erfordert je nach Einzelfall erhebliche Investitionen, die auch den Austausch des
Bodenaufbaus und Desinfizierungsmallnahmen umfassen konnen. Zur weiteren
Beurteilung waren Bauteil6ffnungen und Raumluftmessungen erforderlich, die jenseits
der zu  ergreifenden MaRnahmen  des  Sachverstindigen  fir  dieses
Verkehrswertgutachten liegen. Das Gutachten steht somit unter dem Vorbehalt der
Nachprifung fur den Fall, dass sich aus dem Flutungsereignis im Untergeschoss (auch zu
spaterem Zeitpunkt) Beeintrachtigungen ergeben oder Investitionsmalknahmen
erforderlich werden.

Es sei darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutach-
ten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zu-
stand sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstéandigen zu prifen.

Die Beurteilung des Bauzustandes erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Ein Abschlag fiir Bauméangel und Bauschaden ist aus sachverstdndiger Sicht zum Wertermittlungs-
stichtag nicht zu objektivieren.

Hinsichtlich eines moglichen Abschlages fir Bauméangel und Bauschaden ist zu beachten, dass
letztendlich nicht die Kostenhthe entscheidend ist, sondern die Hohe eines moglichen Abschla-
ges, wie sie die Mehrzahl moglicher Marktteilnehmer beurteilen wirde. Es darf nicht aulRer Acht
gelassen werden, dass der Verkehrswert als Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das
Ubliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher Abschldge reguliert.

Schulz* hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
der Baumdngel und Bauschdden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in
Ausnahmefillen die Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschdftsverkehrs dahin,
Baumdngel und Bauschdden im Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Fdllen, in denen die
Nutzungsmdéglichkeit des bebauten Grundstiicks unmdglich ist oder zumindest erheblich
eingeschrinkt, wird der Mangel/Schaden behoben. Die Grenze der erheblichen
Nutzungseinschrinkung  ist da  erreicht, wo der Minderwert die Héhe der
Mangelbeseitigungskosten erreicht. Durch den Bezug auf den gewdéhnlichen Geschdéftsverkehr
wird sichergestellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schidden und Midngeln
automatisch abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitéit des Marktes Rechnung getragen, dass
die Beurteilung von Baumdngeln erheblich davon abhdngt, wie die Immobilie im Marktgeschehen
steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel wird der Minderwert erheblich niedriger ausfallen
miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von dhnlichen Objekten zur Verfiigung,
kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen. Die Schwelle zur
Mangelbehebung ist also in einem Kdufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue Kenntnis
des Grundstiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht mehr méglich.”

4 Schulz, St.: Bauschaden und Baumangel nach ImmoWertV, in: Grundsticksmarkt und Grundstickswert, GuG 2011,
Seiten 1-3 (Heft 1).
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Verkehrswert

einschliellich Zeitwert der besonderen Einbauten als
wesentliche Bestandteile und des Zubehors in Hohe von
180.400,00 € brutto®

zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2022 auf 1.460.000,00 €
in Worten: eine Million vierhundertsechzigtausend Euro

Es wurde nicht geprift, ob das Gebdude und die baulichen AuRenanlagen einschlieflich Einfrie-
dungen innerhalb der katasterméafRigen Grenzen und unter Einhaltung des § 6 (Abstandsflachen)
der Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen errichtet wurden.

5 Entsprechend dem Gutachten des Sachverstandigenburos Berlingen GbR vom 07.09.2022
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Anmerkungen

Mietverhaltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Mieterin des Bewertungsobjektes ist Frau H. G. Nach Angaben des Vertreters der Mieterin, Herrn
M. G. anldsslich des 2. Ortstermins (22.07.2022) zur Aktualisierung des Verkehrswertgutachtens,
betrdgt die monatliche Nettokaltmiete 2.500,00 € — abweichend vom Vortrag von Herrn M. G.
anlasslich des 1. Ortstermins am 26.07.2021, an dem die monatliche Nettokaltmiete mit 2.000,00
€ angegeben wurde.

In den bestehenden Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden, sodass die Vertragsinhalte
nicht bekannt sind.

Bewohner des Objektes sind Eheleute M. G. (Vertreter der Mieterin) und H. G. (Mieterin) mit
Tochter.
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Grundrissanordnung des Kellergeschosses (Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk)

Hinweis: Es bestehen Abweichungen in der Ortlichkeit gegeniiber den auf diesem Blatt dargestellten Planunterlagen mit
Baugenehmigungsvermerk zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995. Anderungen und Abweichungen beziiglich der

Raumanordnung sind in schematischer Qualitdt (ohne Anspruch auf Detailgenauigkeit und Vollstandigkeit) der
folgenden Seite zu entnehmen.
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Hinweis:

Grundrissanordnung des Kellergeschosses (schematisch iberzeichnet)

Die Plandarstellungen mit Baugenehmigungsvermerk wurden auf diesem Blatt grob Uberzeichnet ausschlieflich mit
dem Ziel die vorgefundene realisierte Raumanordnung schematisch darzustellen.

Es besteht kein Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detailtreue insbesondere hinsichtlich maRlicher Genauigkeit und
Bauteilanordnung.
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Grundrissanordnung des Erdgeschosses (Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk)
Hinweis:

Es bestehen erhebliche Abweichungen in der Ortlichkeit gegeniiber den auf diesem Blatt dargestellten
Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995. Anderungen und

Abweichungen bezlglich der Raumanordnung sind in schematischer Qualitat (ohne Anspruch auf Detailgenauigkeit
und Vollstandigkeit) der folgenden Seite zu entnehmen.

Insbesondere ist auf folgende Abweichung hinzuweisen: Entsprechend den Planunterlagen mit
Baugenehmigungsvermerk (aber auch den Planunterlagen mit Vermerk zur Bescheinigung 63/T38/07835/1995 -
Abgeschlossenheitsbescheinigung) bestehen zwei abgeschlossene Wohnungen mit separater ErschlieRung von
auBen und jeweils einem inneren Treppenraum. In der Ortlichkeit sind zwei Treppenrdume angeordnet, allerdings
besteht keine Abgeschlossenheit wie sie den Planunterlagen zu entnehmen ist — die ErschlieBung des
Treppenraumes zu den linksseitigen Raumen im Dachgeschoss erfolgt nicht unmittelbar von auRen Uber eine
separate Hauseingangstlr entsprechend der Baugenehmigung, sondern von der gemeinsamen Diele Uber das
angrenzende Arbeitszimmer (gem. Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk bezeichnet als Arbeiten).
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Grundrissanordnung des Erdgeschosses (schematisch Gberzeichnet)
Hinweis: Die Plandarstellungen mit Baugenehmigungsvermerk wurden auf diesem Blatt grob Uberzeichnet mit dem Ziel die

vorgefundene realisierte Raumanordnung schematisch darzustellen.

Es besteht kein Anspruch auf Vollstéandigkeit und Detailtreue insbesondere hinsichtlich maRlicher Genauigkeit und
Bauteilanordnung.
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Grundrissanordnung des Dachgeschosses (Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk)

Es bestehen erhebliche Abweichungen in der Ortlichkeit gegeniiber den auf diesem Blatt dargestellten
Planunterlagen mit Baugenehmigungsvermerk zu 63/B38/00082/95 vom 10.02.1995. Anderungen und
Abweichungen bezlglich der Raumanordnung sind in schematischer Qualitat (ohne Anspruch auf Detailgenauigkeit

und Vollstandigkeit) der folgenden Seite zu entnehmen.
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Grundrissanordnung des Dachgeschosses (schematisch iberzeichnet)
Hinweis: Die Plandarstellungen mit Baugenehmigungsvermerk wurden auf diesem Blatt grob Uberzeichnet mit dem Ziel die

vorgefundene realisierte Raumanordnung schematisch darzustellen.

Es besteht kein Anspruch auf Vollstéandigkeit und Detailtreue insbesondere hinsichtlich maRlicher Genauigkeit und

Bauteilanordnung.
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