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Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
19. August 2025 ermittelt mit insgesamt 3.200.000 €.

Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte Version
des Originalgutachtens. Das vollstdndige Gutachten mit allen Anlagen
kann in der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Kdln eingesehen werden.
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1 Zusammenfassung

Gegenstand der Wertermittlung: Grundstiicke, bebaut mit drei vollunterkellerten 2-ge-

Besonderheiten:

Wohnungsbindung:
Zubehor:
Altlastenkataster:

Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

schossigen Mehrfamilienhdusern mit ausgebauten
Dachgeschossen, ausgebauten Spitzboden und Gara-
genstellpldtzen 1im  Kellergeschoss, Longericher
Hauptstrale 56, 56a, 56b in Kdln-Longerich. In den
Gebduden sind insgesamt 14 Wohneinheiten und 10
Pkw-Stellplidtze im Kellergeschoss vorhanden. Die
WohnungsgroBen liegen zwischen 52 m? und 99 m?.

Die gesamte Wohn-/Nutzflache betrigt rd. 929 m*
Die Gebdude wurden ca. 2012 errichtet.

Es konnten nur 7 Wohnungen besichtigt werden. Der
grofite Teil der Kellerabstellrdume und der Fahrradab-
stellraum konnten nicht besichtigt werden.

Die Wohnungen Nr. 10 bis Nr. 14 befinden sich im
Dachgeschoss/Spitzboden, wobei im Spitzboden je-
weils ein libergroBBer Abstellraum (ca. 12 m?) vorhan-
den ist. Da die Abstellriume gemil3 Baugenehmigung
nicht als Aufenthaltsraum genutzt werden diirfen,
werden sie als Nutzfliche in der Wertermittlung be-
riicksichtigt.

Es besteht keine Wohnungsbindung.
Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.
Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Alle Wohnungen, ein Teil der Garagenstellplitze und
die AuBenstellplitze sind vermietet.

Von den Eigentiimern betriebene Unternehmen konn-

ten nicht festgestellt werden.

Es wird das offentliche Baurecht hinsichtlich bauli-
cher Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so eingehal-
ten, als ob die Flurstiicke 2164, 2176, 2177, 2178
(Longericher HauptstraBBe 56, 56a, 56b) ein einziges
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Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bilden (Ver-
einigungsbaulast).

- Die im Lageplan gekennzeichnete Teilfliche des Flur-
stiicks 2164 (Longericher Hauptstrale 56b) wird zu-
gunsten des Nachbargrundstiicks Longericher Haupt-
straBe 58 (Flurstiick 2165) gemédl § 6 Abs. 2 BauO
NRW als Abstandfliche auf Dauer zur Verfiigung ge-
stellt.

- Die im Lageplan gekennzeichneten Teilflichen des
Flurstiicks 2177 werden zugunsten des Nachbar-
grundstiicks Longericher Hauptstrae 54 (Flurstiick
2174) gemill § 6 Abs. 2 BauO NRW als Abstandfla-
che auf Dauer zur Verfiigung gestellt.

Uberbau: Auf den zu bewertenden Grundstiicken oder auf den
angrenzenden Nachbargrundstiicken ist kein Uberbau

erkennbar.

Grunddienstbarkeiten: Es sind keine Eintragungen zugunsten der Grundstii-
cke oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Auftrag, Gutachtenzweck

In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
an den zuvor genannten Grundstiicken wurde die Unterzeichnerin vom Amtsgericht
Koéln beauftragt, ein Gutachten {iber den aktuellen Verkehrswert zu erstellen (geméif
§ 74a Abs. 5 ZVG).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kéln
Reichenspergerplatz 1
50670 Koln

2.3 Gegenstand der Wertermittlung

Grundstiicke, bebaut mit drei vollunterkellerten 2-geschossigen Mehrfamilienhdusern
mit ausgebauten Dachgeschossen, ausgebauten Spitzboden und Garagenstellpldtzen im
Kellergeschoss, Longericher Hauptstra3e 56, 56a, 56b in Kdln-Longerich. In den Ge-
bduden sind insgesamt 14 Wohneinheiten und 10 Pkw-Stellpldtze im Kellergeschoss

vorhanden.
Grundbuchbezeichnung
Amtsgericht: Koéln
Grundbuch von: ~ Longerich
Blatt: XXX
Bestandsverzeichnis?
Laufende Nr.: 3
Gemarkung: Longerich
Flur: 9
Flurstiick: 2175, Gebiaude- und Freifliche, Longericher Hauptstralle 54
GroBe: 0 m?
Laufende Nr.: 4
Gemarkung: Longerich
Flur: 9

! Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
2 Anmerkung: Vor Ort sind alle drei Hauseingéinge mit der Hausnummer 56 gekennzeichnet.
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Flurstiick: 2178, Gebidude- und Freifldche,
Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b, Grofle: 341 m?
Laufende Nr.: 5
Gemarkung: Longerich
Flur: 9
Flurstiick: 2164, Gebiude- und Freifliche,
Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b, Grofle: 428 m?
Laufende Nr.: 6
Gemarkung: Longerich
Flur: 9
Flurstiick: 2176, Gebidude- und Freifldche,
Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b, GroBe: 9 m?
Laufende Nr.: 7
Gemarkung: Longerich
Flur: 9
Flurstiick: 2177, Gebidude- und Freifldche,

Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b, GroBle: 2 m?

Abteilung I (Eigentiimer)

XXX

2.4 Wertermittlungsstichtag

Datum: 19. August 2025

2.5 Qualitiitsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maB3geb-
liche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht in dieser Wertermittlung dem Werter-
mittlungsstichtag.

2.6 Ortsbesichtigungen
Datum: 22. Juli 2025, 30. Juli 2025, 19. August 2025

Alle Beteiligten wurden schriftlich zu diesen Terminen eingeladen. Als Teilnehmer wa-
ren anwesend:

e ein Miteigentiimer (nur am 22.07.2025)
e die Anwilte der Eigentiimer (nur am 22.07.2025)
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die Mieter der Wohnungen
eine Mitarbeiterin der Sachverstindigen

sowie die beauftragte Sachverstindige

Die Wohnungen Nr. 2, Nr. 5, Nr. 6, Nr. 10, Nr. 11, Nr. 13 und Nr. 14 konnten besichtigt
werden. Das Kellergeschoss und die Garagenstellpldtze waren zugédnglich, wobei der

grofite Teil der Kellerabstellriume sowie der Fahrradabstellraum nicht besichtigt wer-

den konnten.

2.7 Grundstiicksbezogene Unterlagen, Auskiinfte und Informationen

1.

10.
11.

12.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.05.2025, MaBstab 1:1000, Stadt
Ko6ln, Katasteramt

. Beglaubigter Grundbuchauszug vom 15.04.2025

Beitragsbescheinigung vom 20.05.2025, Stadt K6ln, Bauverwaltungsamt

Auszug aus dem Ortlichen Bau- und Planungsrecht vom 29.07.2025, Stadt Koln,
Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster

Baulastenauskunft vom 22.07.2025, Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermes-
sung und Kataster

Auskunft zur Wohnungsbindung vom 08.05.2025, Stadt Kdln, Amt fiir Wohnungs-
wesen

Baugenehmigungen von 2009 und 2011 mit genehmigten Bauplédnen (Grundrissen,
Schnitt, Ansichten), Lageplan, Wohnfldchenberechnungen, Grundfldchenberech-
nung

Internetrecherchen/Auskiinfte zum Grundstiick (Larmbelastungen, Hochwasserge-
fahr, Wasserschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Bodenrichtwerte)

Vom Antragsteller zur Verfiigung gestellte Unterlagen vom 05.07.2025, 18.07.2025
und 08.10.2025 (Architektenpline, Wohnfldchenberechnungen, Mietvertrige, Miet-
zusammenstellungen, Energieausweis, Bescheinigung des Schornsteinfegers)
Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Ko6ln, Stand April 2025
Mieten fiir gewerbliche Rdume in Koln, zusammengestellt von der Rheinischen
Immobilienbdrse e. V. in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
zu Ko6ln und dem Immobilienverband Deutschland (IVD), Stand September 2023
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Koln
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2.8 Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsichli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens auf den erhalte-
nen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden in ihren iiberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ermittlung
der Herstellungskosten bzw. der Mietansdtze. Es kdnnen Abweichungen in einzelnen
Bereichen der Gebédude und Auflenanlagen auftreten, die jedoch auf den Gesamtwert
keine Auswirkungen haben.

Aussagen iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den erhaltenen Informationen und
Unterlagen oder auf Annahmen, die sich aus den gebdudetypischen Konstruktionen und
Ausfiihrungen zum Baujahr ergeben.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen und Bo-
denuntersuchungen ausgefiihrt. Auch werden keine Untersuchungen auf gesundheits-
schidigende Baumaterialien oder auf pflanzliche und tierische Schédlinge durchgefiihrt.
Ist bei der Ortsbesichtigung oder aufgrund der erhaltenen Informationen erkennbar, dass
moglicherweise gesundheitsschidigende Baumaterialien oder pflanzliche und tierische
Schadlinge vorhanden sind, wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein Sachver-
standiger des entsprechenden Sachgebiets hinzugezogen. Ansonsten wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheitsgefdhrdenden Inhalts-
stoffen und Schédlingen sind. Eine Funktionspriifung haustechnischer Anlagen oder
Installationen wird nicht vorgenommen. Ist im Gutachten nichts anderes beschrieben,
wird die Funktionsféhigkeit dieser Anlagen unterstellt.

Im Gutachten werden die Bauméngel oder Bauschidden beschrieben, die offensichtlich
und zerstorungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Es handelt
sich dabei um eine rein visuelle Untersuchung. Die Beschreibung von vorhandenen
Baumaéngeln oder Bauschdden stellt daher kein Bauschadensgutachten dar. Die Wert-
minderung infolge vorhandener Méngel oder Schidden wird pauschal geschéitzt und bei
der Verkehrswertermittlung entsprechend beriicksichtigt.
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3  Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage der Grundstiicke
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Stadt: Kéln
Die Stadt Koln besteht aus insgesamt 9 Stadtbezirken und hat
ca. 1,1 Millionen Einwohner.’

Stadtbezirk: Nippes
Der Stadtbezirk Nippes grenzt im Norden an den Stadtbezirk
Innenstadt und hat ca. 118.000 Einwohner. Der Stadtbezirk um-
fasst die Stadtteile Nippes, Mauenheim, Riehl, Niehl, Weiden-
pesch, Longerich und Bilderstdckchen.

Stadtteil: Longerich
Der Stadtteil Longerich befindet sich im Nordwesten des Stadt-
bezirks und hat ca. 14.000 Einwohner.

Verkehrslage: Innerhalb des Stadtteils verkehren eine Straenbahnlinie und
Buslinien. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist
als durchschnittlich zu bezeichnen.

Uber den Bahnhof Longerich besteht der Anschluss an den
S-Bahnverkehr Richtung Ko6ln Hbf./Neuss. Die Anbindung an
das Bundesautobahnnetz ist giinstig.

Entfernungen: StraBenbahnhaltestelle ............ccooueeiniiiiniiiinieenen, ca. 0,6 km
Bahnhof Longerich..........cccccoeiiiiiiiiiniiiieciieeees ca. 0,5km
Innenstadt/Hauptbahnhof ................cccoeoiiiiniins ca. 10,0 km
Autobahnauffahrt BAB 57 .....eeevvviiiiiiiiiiiiiieeeeieeeee, ca. 2,0km
Flughafen KOIn/Bonn .........ccccoeeviiiiiieniiiiieiiiiieeens ca. 20,0 km

Soziales/Gesundheit:  Kinderbetreuungseinrichtungen, einige Arzte

Schulen: 3 Grundschulen und 1 Gesamtschule sind im Stadtteil vorhan-
den. Alle weiteren Schulen sind im {ibrigen Stadtbezirk zu fin-

den.
Versorgung: Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Umkreis von rd. 600 m.
Innerortliche Lage: ~ im Norden des Stadtteils auf der Nordwestseite der Longericher
Hauptstral3e

3 Siehe unter https://www.stadt-koeln.de/artikel/62998/index.html.
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StraBBenart:

Lagequalitit:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

Nebenstrale mit durchschnittlichem Verkehrsaufkommen, als
Einbahnstrale und Zone 30 ausgewiesen

Vorortlage, mittlere Wohnlage*

2- bis 3-geschossige Mehrfamilienhduser, iliberwiegend mit
wohnlicher Nutzung, teilweise gewerbliche Nutzung in den
Erdgeschossen, Bebauungen in offener und geschlossener Bau-

weise

- Kirche St. Dionysius (ca. 100 m Entfernung)
- Militarringstra3e (ca. 300 m Entfernung)
- Bundesautobahn 1 (ca. 600 m Entfernung)

Belastungen durch Stralenverkehr moglich

zum Teil in der Longericher Hauptstral3e

3.2 Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Flurstiicke 2164, 2177 und 2178

Form:
Ausrichtung:
Lage:
StraBBenfront:

Grundstiickstiefen:

Grundstiicksgrofen:

Topographie:

nahezu rechteckig
nach Nordwesten

Frontlagen

ca. 33 m (gesamt)

ca. 24 m im Mittel

Flurstiick 2164: 428 m?
Flurstick 2177: 2 m?
Flurstiick 2178: 341 m?

Summe: 771 m?

Die riickseitigen Grundstiicksbereiche liegen tiefer als das Stra-

Benniveau.

Flurstiicke 2175 und 2176

Form:

nahezu rechteckig

4 Einordnung der Wohnlage gemifB Definition im Kolner Mietspiegel (siehe Mietspiegel, Besondere Er-

lauterungen Punkt 3: Lage der Wohnung).
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Lage:

Grundstiicksgrofen:

Sonstiges:

Bodenbeschaffenheit:

Hochwasser:

3.3 Erschlieung
ErschlieBung:

StraBBenausbau:

Ver- und Entsorgung:

Hinterliegergrundstiicke, grenzen im Nordwesten bzw. Nordos-
ten an das Flurstiick 2178

Flurstiick 2175: 0 m?
Flurstiick 2176:. 9 m?

Summe: 9 m?

Die Flurstiicke 2164, 2175, 2176, 2177 und 2178 bilden eine
wirtschaftliche Einheit.

Gemil schriftlicher Auskunft der Stadt Kdln zum Ortlichen
Bau- und Planungsrecht sind die zu bewertenden Grundstiicke
nicht als Altlast bzw. als altlastverdachtige Fldche registriert.

In der Bauakte waren ebenfalls keine Hinweise auf einen mogli-
chen Altlastenverdacht vorhanden. Im Rahmen dieses Gutach-
tens wird von einem unbelasteten, normal tragfdhigen Baugrund

ausgegangen.

Die Grundstiicke liegen nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet.’

iiber die Longericher Hauptstral3e

1-spurige Fahrbahn aus Asphalt, zum Teil mit Parkmoglichkei-
ten, mit beidseitigen Gehwegen, Entwisserung und Beleuchtung

Anschliisse fiir Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon,
ortsiiblich unterirdisch in den Stralenkdrper eingebaut

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Der Sachverstindigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 15.04.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs folgende Eintragungen:

Nr.1-2:

geldscht

5 Siehe Hochwassergefahrenkarte der Stadt Koln, verdffentlicht unter http:/www.hw-karten.de.
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Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koln,
93 K 29/24). Eingetragen am 12.03.2025.

Die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs eingetragenen Schuldverhéltnisse (z. B. Hy-
potheken, Grundschulden) werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt, da sie
keinen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswertes haben.®

Wohnungsbindung

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Koln unterliegt das Wertermittlungsobjekt nicht
den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land NRW (WFNG NRW).

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Hinweise auf sonstige, nicht eingetragene Rechte und Lasten (z. B. Uberbau, Notwege-
rechte, Leitungsrechte ohne dingliche Sicherung, deren Ausiibung nicht versagt werden
kann) konnten nicht festgestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht
eingetragenen Rechte und Lasten bestehen.

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich der zu bewertenden Grundstiicke trifft der Bebauungsplan Nr.
63519/03 vom 12.10.1970 folgende Festsetzungen:
Mischgebiet (MI), 2 Vollgeschosse, Satteldach (SD), Geschossflichenzahl (GFZ) = 0.8,

offene Bauweise, Baulinien sind vorgegeben, textliche Festsetzungen sind vorhanden

Bodenordnung/Stidtebauliche MalBnahmen

Gemail schriftlicher Auskunft der Stadt Koln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht
sind die zu bewertenden Grundstiicke in keine Umlegungs- oder Sanierungsmaf3nahme
einbezogen. Auch besteht flir den Bereich der Grundstiicke keine Gestaltungs- oder Er-
haltungssatzung.

Schutzgebiete
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht

liegen die Grundstiicke nicht in einem Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiet.

¢ Sollten Belastungen in Abt. I1I des Grundbuchs bestehen bleiben, wird dies beim Versteigerungstermin
bekannt gegeben und kann von den Bietinteressenten entsprechend beriicksichtigt werden.
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Sie befinden sich im Wasserschutzgebiet Weiler in der Wasserschutzzone III B.” Bei
Um- oder Erweiterungsbauten ist die Wasserschutzgebietsverordnung entsprechend zu
beachten.

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 30.06.2025 beim Aktenarchiv der
Stadt Koln eingesehen. Fiir die Grundstiicke lag eine Baugenehmigung vom 16.09.2009
mit Nachtragsgenehmigungen vom 12.01.2011, 04.04.2011, 27.05.2011 und 09.09.2011
fiir den Neubau von drei Mehrfamilienhdusern mit 14 Wohnungen und 10 Garagenstell-

plitzen im Kellergeschoss vor. Gemill Bauunterlagen sind insgesamt 15 Stellplitze
(10 Garagenstellplidtze und 5 AuBenstellpldtze) und eine Kinderspielfliche von rd.
94 m? mit Spielgeriten, Sandkasten und Rasenfldche auf dem Grundstiick herzustellen.
Des Weiteren war in den Nachtragsgenehmigungen vom Bauaufsichtsamt durch griine
Eintragungen vermerkt, dass die Abstellriume im Spitzboden nicht als Aufenthaltsriu-
me genutzt werden diirfen. Die Schlussabnahme wurde am 01.08.2012 durchgefiihrt.

Beim Ortstermin wurde Folgendes festgestellt:

- Die Grundrisse der besichtigten Wohnungen Nr. 10, 11, 13 und 14, die sich im Dach-

geschoss/Spitzboden befinden, wurden verdndert. Gemédl Grundrissplan sollten sich
im Dachgeschoss jeweils ein Schlafzimmer und ein Wohn-/Esszimmer mit Kiichenzei-
le befinden. Tatséchlich ist in den Wohnungen kein separates Schlafzimmer vorhan-
den, da das Schlafzimmer jeweils als Kiiche ausgebaut wurde.
Die Mieter der Wohnungen nutzen den Abstellraum im Spitzboden jeweils als Schlaf-
zimmer. Da die Abstellriume gemiBl Baugenehmigung nicht als Aufenthaltsraum
(Schlafzimmer) genutzt werden diirfen, werden sie als Nutzfliche in der Wertermitt-
lung berticksichtigt.

- In den Wohnungen Nr. 2 und 5 wurde der Grundriss dahingehend gedndert, dass das
Kinderzimmer jeweils als Kiiche ausgebaut wurde.

- Im Haus 56b wurde im Treppenhaus nachtriglich eine Tiir zum Fahrradabstellraum
hergestellt. Die Tiir ist in der Qualitdt T30 RS auszufiihren.

- In den Treppenhiusern fehlt eine Offnungsmoglichkeit der Dachflichenfenster, die fiir
die Entrauchung der Treppenhéuser erforderlich und in den Baupldnen mit RWA ge-
kennzeichnet sind.

- Die Kinderspielfliche auf dem riickseitigen Grundstiick wurde nicht hergestellt. Auf
der geplanten Kinderspielfldche befinden sich 5 Pkw-Stellplitze.

7 Vgl. NRW Umweltdaten vor Ort, verdffentlicht unter www.umweltportal.nrw.de/karten.
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- Abweichend vom Grundrissplan wird der Garagenstellplatz Nr. 10 (im Haus 56) als
Miillraum genutzt.

Die Wertermittlung wird in Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung durchgefiihrt.
Es wird daher beriicksichtigt, dass die Kinderspielfliche noch herzustellen ist, der Miill-
raum verlegt wird, die Abstellrdume im Spitzboden nicht als Aufenthaltsrdume genutzt
werden diirfen und die festgestellten Mingel (T30 RS-Tiir, Offnungsmoglichkeit RWA)
beseitigt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das Gesamtgrundstiick ist wie folgt baulich ausgenutzt (ermittelt aus den Bauplidnen
und der Flurkarte):

Uberbaute Fliche® =372 m?
Grundstiicksgrof3e =780 m?
Grundflachenzahl (GRZ) =372/780=0,47

Geschossflichenzahl (GFZ)’ =744 /780 =0,95

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln bestehen folgende Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis:

- Es wird das offentliche Baurecht hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anla-
gen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO NRW so eingehalten, als ob die
Flurstiicke 2164, 2176, 2177, 2178 (Longericher HauptstraB3e 56, 56a, 56b) ein einzi-
ges Grundstiick gem. § 4 Abs. 2 BauO NRW bilden (Vereinigungsbaulast).

- Die im beigefligten Lageplan, der einen wesentlichen Bestandteil der Verpflichtungs-
erklarung bildet, durch griine Eintragung gekennzeichnete Teilfliche des Flurstiicks
2164 (Longericher Hauptstrale 56b) wird zugunsten des Nachbargrundstiicks Longe-
richer Hauptstra3e 58 (Flurstiick 2165) gemiB § 6 Abs. 2 BauO NRW als Abstandfla-
che auf Dauer zur Verfiigung gestellt. Sie darf nur mit in den Abstandflichen zuléssi-
gen baulichen Anlagen iiberbaut werden und auf die auf diesem Grundstiick erforder-
lichen Abstandfldchen nicht angerechnet werden. '

- Die im beigefligten Lageplan, der einen wesentlichen Bestandteil der Verpflichtungs-
erklarung bildet, durch griine Eintragung gekennzeichneten Teilflachen des Flurstiicks

8 Nur Hauptanlagen: (28,55 m + 29,55 m) /2 x 12,80 m = 372 m?

® Geschossflache: 372 m? x 2 = 744 m?

10 Siche Anlage 8. Die Baulastfliche liegt in einem unbebaubaren Bereich des Flurstiicks 2164. Durch die
eingetragene Baulast ist daher keine wesentliche Wertbeeinflussung zu erkennen.
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2177 werden zugunsten des Nachbargrundstiicks Longericher Hauptstrae 54 (Flur-
stiick 2174) gemiBl § 6 Abs. 2 BauO NRW als Abstandfliche auf Dauer zur Verfii-
gung gestellt. Sie diirfen nur mit in den Abstandfldchen zuldssigen baulichen Anlagen
iiberbaut werden und auf die auf diesem Grundstiick erforderlichen Abstandflichen
nicht angerechnet werden.'!

Auf den unmittelbaren Nachbargrundstiicken sind keine begiinstigenden Baulasten ein-
getragen.

Denkmalschutz

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Koln zum ortlichen Bau- und Planungsrecht
sind die Gebdude nicht in die Denkmalliste der Stadt Koln eingetragen. Die Gebdude
befinden sich allerdings in unmittelbarer Néhe eingetragener Baudenkmaler und unter-

liegt somit dem Umgebungsschutz nach § 9 DSchG. Bauliche Verdnderungen bediirfen
ggf. der Erlaubnis des Stadtkonservators.

3.5 Entwicklungszustand, beitragsrechtlicher Zustand

Das Gesamtgrundstiick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsichli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich um baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4
ImmoWertV).

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Koln fallen fiir die Grundstiicke ErschlieBungs-
beitrdge nach §§ 127-135 des Baugesetzbuchs (BauGB) nicht mehr an.

Ein StraBlenbaubeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) in der alten
Fassung ist flir die Grundstiicke zurzeit nicht zu entrichten. Fiir straenbauliche Mal3-
nahmen, deren Durchfiihrung ab dem 01.01.2024 beschlossen wird, konnen Straflen-
baubeitrige gemal § 8 Absatz 1 Satz 3 KAG NRW in der aktuellen Fassung nicht mehr

erhoben werden.

Die zu bewertenden Grundstiicke sind beitragsfrei.

3.6 Vermietungssituation

Alle Wohnungen, ein Teil der Garagenstellplidtze und die Auflenstellpldtze sind vermie-
tet. Die Mietvertrage sowie eine Zusammenstellung der Wohnungsgréf8en und der tat-
sichlichen Mieteinnahmen wurden mir vom Antragsteller zur Verfiigung gestellt.!?

! Siehe Anlage 8. Die Baulastflichen liegen in einem unbebaubaren Bereich des Flurstiicks 2177. Durch
die eingetragene Baulast ist daher keine wesentliche Wertbeeinflussung zu erkennen.
12 Auf welcher Grundlage die WohnungsgroBen ermittelt wurden, ist nicht bekannt.
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Die Mieteinnahmen belaufen sich insgesamt auf rd. 12.300 €/Monat (Netto-Kaltmiete).

4 Beschreibung der Gebiude und der Aufienanlagen

Die Grundstiicke sind mit drei vollunterkellerten 2-geschossigen Mehrfamilienhdusern
mit ausgebauten Dachgeschossen, ausgebauten Spitzboden und Garagenstellpldtzen im
Kellergeschoss bebaut. Die Hiuser sind zu einer Hausgruppe zusammengefasst. In den
Gebéduden sind insgesamt 14 Wohnungen (davon 8§ Maisonette-Wohnungen) und 10
Pkw-Stellpliatze im Kellergeschoss vorhanden. Des Weiteren befinden sich zurzeit 12
AuBenstellplitze im riickseitigen Grundstiicksbereich.

Die Gebidude sind direkt an die Stralengrenze gebaut und iiberwiegend als Zweispanner
konzipiert. Das riickseitige Grundstiick liegt tiefer als das Straenniveau. Die Zufahrt
zum riickseitigen Grundstiick, von dem aus die Garagenstellpldtze im Kellergeschoss
und die AuBenstellplidtze zu befahren sind, erfolgt iiber eine Rampe, die sich an der
nordostlichen Grundstiicksgrenze neben dem Haus Nr. 56 befindet. Die Rampe und das
riickseitige Grundstiick sind mit Betonpflastersteinen befestigt und mit Stiitzwénden

bzw. einem angrenzenden Gebdude eingefriedet.

4.1 Ausfithrung und Ausstattung der Gebiude

Nutzungseinheiten: 14 Wohnungen, 10 Garagenstellplitze
Baujahr: ca. 2012 (gemél Bauakte)
Modernisierungen: keine wesentlichen erkennbar
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Kellerwinde: Beton, Mauerwerk
Umfassungswinde: Beton, Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Dachkonstruktion: Satteldach mit Gauben
Dacheindeckung: Dachpfannen

Dachentwisserung: Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Kamin: verkleidet

AuBlenansicht: verputzt und gestrichen
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Fenster:

Rollladen:

Hauseingénge:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, in der Dach-
spitze z. T. Dachflachenfenster

z. T. Kunststoff-Rollladen

Eingangstiiren mit Glasfiillung, Klingelleiste, Gegen-
sprechanlage, Briefkisten, beleuchtet

Gaszentralheizung (Herstellungsjahr ca. 2012)

iiber Durchlauferhitzer und Untertischgerite

Verbrauchserfassung Wasser: Kaltwasserwasserzéhler je Wohnung

Elektroinstallation:

Wirme- und Schallschutz:

Kellergeschoss

Bodenbelége:
Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:

Tiren:

Sonstiges:

dem Baujahr entsprechend

dem Baujahr entsprechend

Estrichboden
z. T. gestrichen
z. T. gestrichen

feuerhemmende Tiiren zu den Garagenstellpldtzen und
zum Treppenhaus

-3 Waschrdume mit insgesamt 14 Waschmaschinenan-
schliissen

- Fahrradabstellraum und Flure in den Héusern 56 und 56a
jeweils mit Zugang zu den Garagenstellplédtzen

Garagenstellplitze im Kellergeschoss

Bodenbelége:
Wandverkleidungen:
Deckenbekleidungen:
Tore:

Abmessungen Stellplitze:

Betonpflastersteine

gestrichen

ohne

Sektionaltor je Doppelstellplatz, elektrisch betrieben

jeweils ca. 2,40 m x 5,50 m, eingeschrinkte Breite (ca.
2,30 m) durch Wandscheiben im Bereich der Garagen-
einfahrt

93 K 29/24, Longericher HauptstralRe 56, 56a, 56b, 50739 Kdln - Seite 17 -



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Treppenhéuser
Treppen:

Bodenbelége:
Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnungseingangstiiren:

Belichtung:

Aufteilung Haus 56b
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Dachspitze:

Aufteilung Haus 56a
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Dachspitze:

massive Treppen mit Natursteinbelag, Metallgelénder,
Edelstahlhandlauf

Fliesen (Naturstein)
verputzt und gestrichen
verputzt und gestrichen
Holztiiren

uber bodentiefe Fensterelemente

Flur, 4 Kellerabstellraume, Waschraum, Fahrradabstell-

raum, 3 Garagenstellplitze, Miillraum

- Wohnung Nr.
- Wohnung Nr.

1
2
- Wohnung Nr. 7
- Wohnung Nr. 8

- Wohnung Nr. 10
- Wohnung Nr. 11

- Wohnung Nr. 10
- Wohnung Nr. 11

Flur, 6 Kellerabstellraume, Waschraum, Hausanschluss-
raum, 4 Garagenstellplitze

- Wohnung Nr. 3
- Wohnung Nr. 4

- Wohnung Nr. 3
- Wohnung Nr. 4

- Wohnung Nr. 12
- Wohnung Nr. 13

- Wohnung Nr. 12
- Wohnung Nr. 13
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Aufteilung Haus 56
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Dachspitze:

Flur, 4 Kellerabstellrdume, Waschraum, Heizungsraum,
3 Garagenstellplitze

- Wohnung Nr. 5
- Wohnung Nr. 6

- Wohnung Nr. 9
- Wohnung Nr. 6

- Wohnung Nr. 14
- Wohnung Nr. 14

4.2 Beschreibung der Wohnungen

Allgemeine Ausstattung

Nachfolgend wird die allgemeine und iiberwiegende Ausstattung der besichtigten Woh-

nungen beschrieben. Es wird davon ausgegangen, dass die nicht besichtigten Wohnun-

gen iiber eine vergleichbare Ausstattung verfligen.

Bodenbelége:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

WCs:

Fliesen (hell, groBformatig), Wohnungen Nr. 6, 13, 14
mit Parkettboden

verputzt und gestrichen, Kiichen z. T. mit Fliesenspiegel
an Objektwand (weil, grolformatig)

verputzt und gestrichen

Wohnungen Nr. 2, 5:

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Hinge-WC,
Waschbecken und Badewanne, Boden gefliest (dunkel,
groBformatig), Winde ca. 1,20 m hoch gefliest (weiB3,
grof3formatig), weille Sanitirobjekte in guter Ausfithrung

Wohnungen Nr. 6, 10, 11, 13, 14:

mit Hinge-WC, Waschbecken, Dusche und Badewanne,
Boden gefliest (dunkel, groBformatig), Winde ca. 1,20 m
bzw. tliirhoch gefliest (weil}, groBformatig), weille Sani-
tairobjekte in guter Ausfiihrung, Belichtung und Beliif-
tung tiber Fenster

innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Hange-WC und
Waschbecken, Boden gefliest (dunkel, groBformatig),
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Winde ca. 1,20 m hoch gefliest (weil}, groBformatig),
weille Sanitdrobjekte in guter Ausfithrung

Loggien: Bodenbelag mit Holzdielen, Metallgeldnder mit Glasein-
sdtzen, iiberdacht, beleuchtet, Stromanschluss

Tiiren: Holztiiren (weiB, strukturiert), Holzzargen, Ganzglastiir
zu den Kiichen

Interne Treppen: massive Treppen mit Fliesenbelag, Wohnungen Nr. 13,
14 mit Holzbelag

Beheizung: FuBbodenheizung mit Raumthermostaten

Lichte Raumhohen: ca. 2,20 m im Kellergeschoss

ca. 2,55 m im Erdgeschoss

ca. 2,50 m im Obergeschoss

bis max. ca. 2,50 m im Dachgeschoss
bis max. ca. 3,00 m im Spitzboden

Besonnung/Belichtung: Zimmer nach Siidosten und Nordwesten, Loggien nach
Nordwesten ausgerichtet

Wohn-/Nutzflichen
Die Berechnung der Wohnfldchen erfolgt nach den Vorschriften der Wohnflédchenver-

ordnung (WoF1V).!*> Die Wohnflichen der besichtigten Wohnungen wurden auf Grund-
lage der beim Ortstermin genommenen Malle ermittelt. Dabei wurde eine ausreichende
Ubereinstimmung mit den Angaben in den genehmigten Grundrissplinen festgestellt.
Die Wohnflichenberechnung der nicht besichtigten Wohnungen erfolgt auf Grundlage
der Pléne aus der Bauakte und der Wohnfldchenberechnung zum Bauantrag. Die Mal3e
in den Pldnen und in der vorliegenden Wohnflichenberechnung beziehen sich jeweils
auf RohbaumaBe. Fiir die Wohnfldchenberechnung sind die Fertigmalle der Rdume zu-
grunde zu legen.!* Zur Beriicksichtigung der Wandbekleidungen wurde daher ein pau-
schaler Abschlag von 1,5 cm bis 2,0 cm je Wand auf die Mallangaben vorgenommen.
Die Raumbezeichnungen wurden aus den Grundrissplédnen tibernommen.

Die Abstellrdume im Spitzboden werden als Nutzflache beriicksichtigt, da sie gemal

Baugenehmigung nicht als Aufenthaltsraum genutzt werden diirfen.

13 Die Berechnung ist in der Anlage 6 dargestellt.
14Vgl. § 3 WoFIV.
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Longericher Hauptstrafle 56b

Wohnung Nr. 1 (gemél Bauakte):
Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Flur, Bad,
Abstellraum, Loggia

Erdgeschoss links

Wohnung Nr. 2:
Erdgeschoss rechts

ca. 58,00 m?

Wohnen/Essen, Eltern, Kiiche, Flur/Garderobe,

Bad, Abstellraum, Loggia..........ccccceeevuvneennns ca. 63,00 m?
Wohnung Nr. 7 (gemél Bauakte):
Obergeschoss links Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Flur, Bad,
Abstellraum, Loggia.........ccccvveeevnniieeennnnnnn. ca. 58,00 m?
Wohnung Nr. 8 (geméil Bauakte):
Obergeschoss rechts Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Flur, Bad,
Abstellraum, Loggia.........ccccvvveeviiiieeennnnnnn. ca. 52,00 m?
Wohnung Nr. 10:
Dachgeschoss links Wohnen/Essen/Schlafen, Kiiche, Flur, WC,
Abstellraum, Loggia.........ccccvveeeviiiiieennnnnnn. ca. 46,40 m?
Dachspitze links Flur, Bad .....oooiiiiiiieeee e, ca. 5,80 m?
ca. 52,20 m?
Abstellraum (Nutzflache) ..........cccccvveeennenenn. ca. 12,60 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet...............ca. 65,00 m?
Wohnung Nr. 11:
Dachgeschoss rechts Wohnen/Essen/Schlafen, Kiiche, Flur, WC,
Abstellraum, Loggia.........ccccvvveevniiieeennnnnnn. ca. 40,70 m?
Dachspitze rechts Flur, Bad .....ooooiiiiiiiee e, ca. 5,70 m?
ca. 46,40 m?
Abstellraum (Nutzflache) ..........cccccveeeeneennn. ca. 12,10 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet...............ca. 59,00 m?
Longericher Hauptstralle 56a
Wohnung Nr. 3 (gemél Bauakte):
Erdgeschoss links Wohnen/Essen/Kochen, Flur, WC,
Abstellraum, Loggia.........ccccvveeviiiieeennnnnnn. ca. 38,00 m?
Obergeschoss links Eltern, Kind, Gast, Flur, Bad,
Abstellraum, Loggia.........ccccvveeviiiieeennnnnnn. ca. 46,50 m?
Wohnfldche gesamt gerundet..............ce....e. ca. 85,00 m?
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Wohnung Nr. 4 (gemél Bauakte):

Erdgeschoss rechts

Obergeschoss rechts

Wohnen/Essen/Kochen, Flur, WC,

Abstellraum, Loggia.........ccccvvveevniiieeennnnnnn. ca. 38,00 m?
Eltern, Kind, Gast, Flur, Bad,

Abstellraum, Loggia.........ccccvvveevniiiieennennnn. ca. 46,80 m?
Wohnfldche gesamt gerundet...............ce...ee. ca. 85,00 m?

Wohnung Nr. 12 (gemal3 Bauakte):

Dachgeschoss links

Dachspitze links

Wohnung Nr. 13:
Dachgeschoss rechts

Dachspitze rechts

Longericher Hauptstraie 56

Wohnung Nr. 5:
Erdgeschoss links

Wohnung Nr. 6:
Erdgeschoss rechts

Obergeschoss rechts

Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Flur, WC,

Abstellraum, Loggia.........ccocvvveevniiieeennnnnnn. ca. 42,50 m?
Flur, Bad....cooooeiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee ca. 5,70 m?
ca. 48,20 m?
Abstellraum (Nutzflache) ..........cccccveeeennnnenn. ca. 12,20 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet...............ca. 60,00 m?
Wohnen/Essen, Gast, Kiiche, Flur, WC,
Abstellraum, Loggia.........ccccvvveevniiiieennnnnnn. ca. 71,00 m?
Flur, Bad, Abstellraum................cccccvvvvvvvnnnn. ca. 15,20 m?
ca. 86,20 m?
Abstellraum (Nutzflache) ..........cccccvveeennenenn. ca. 12,40 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet...............ca. 99,00 m?

Wohnen/Essen, Eltern, Kiiche, Flur/Garderobe,
Bad, Abstellraum, Loggia..........ccccceeerninernnns ca. 63,00 m?

Wohnen, Kochen/Essen, Flur, WC,

Abstellraum, Loggia.........ccccvveeviiiieeennnnnnn. ca. 34,20 m?
Schlafen, Flur, Arbeiten, Bad, Loggia............ca. 33,20 m?
Wohnfldche gesamt gerundet...............cc....e. ca. 67,00 m?

Wohnung Nr. 9 (geméil Bauakte):

Obergeschoss links

Wohnung Nr. 14:
Dachgeschoss rechts

Wohnen/Essen/Kochen, Schlafen, Flur/Garderobe,
Bad, Abstellraum, Loggia..........cccceeeernineennns ca. 52,00 m?

Wohnen/Essen/Schlafen, Kiiche, Flur,
WC, LOZEIa.....uiiiieeiiiiieeeiiee e ca. 42,60 m?
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Dachspitze rechts Flur, Bad, Abstellraum................cccccvvvvvvnnnne. ca. 10,10 m?
ca. 52,70 m?

Abstellraum (Nutzflache) ..........cccccveeeennnnennn. ca. 10,20 m?

Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet...............ca. 63,00 m?

4.3 Zustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten: - In der Wohnung Nr. 13 ist im Wohn-/Esszimmer an der
Decke vor der Fensteranlage zur Loggia ein alter Was-
serschaden vorhanden, der durch eine Undichtigkeit an
der Dacheindeckung entstanden ist. Die Dacheindeckung
wurde bereits abgedichtet. Der Wasserschaden wurde
noch nicht beseitigt, da festgestellt wurde, dass die Fens-
teranlage am oberen Rand nicht fachgerecht befestigt ist.

- Der Holzdielenbelag der Loggien ist in Teilbereichen
ohne Randfuge verlegt. Im Dachgeschoss sind die Stirn-
seiten der Loggien zum Teil verrmoost.

-In den Treppenhiusern fehlt eine Offnungsmdglichkeit
der Dachflachenfenster, die fiir die Entrauchung der
Treppenhéuser erforderlich und in den Bauplédnen mit
RWA gekennzeichnet sind.

- Im Haus 56b ist die Tiir im Kellergeschoss zum Fahr-
radabstellraum durch eine T30 RS-Tiir zu ersetzen.

- Die Heizung zeigt eine Storungsmeldung an.

- Die Hauseingangstiiren schleifen {iber den Boden.

- Die Gegensprechanlage im Haus Nr. 56 ist defekt.

Sonstiges: - Es konnten nur 7 Wohnungen besichtigt werden.
- Der grofite Teil der Kellerabstellriume und der Fahr-
radabstellraum konnten nicht besichtigt werden.
- Die Garagenstellplidtze weisen eine geringe Breite auf
und sind daher nicht fiir alle Fahrzeugtypen geeignet.
- Alle Hauseingidnge sind mit der Hausnummer 56 ge-
kennzeichnet.

Energetischer Zustand: - Der energetische Zustand der Gebdude entspricht dem
Baujahr.
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- Ein giiltiger Energieausweis wurde nicht zur Verfiigung

tlS

gestellt.”” Bei Vermietung von Wohnungen besteht die

Pflicht, einen Energieausweis vorzulegen.'®

Barrierefreiheit: Die Gebiude sind u. a. aufgrund der Zugangssituation zu
den Wohnungen iiber Treppen als nicht barrierefrei ein-
zustufen.

Gesamtbeurteilung: - Die Gebdude und die besichtigten Wohnungen befinden
sich in einem gepflegten Zustand.

- Die besichtigten Wohnungen in den Erd- und Oberge-
schossen verfligen liber zweckméBige Grundrisse.

- In den Wohnungen Nr. 10 bis Nr. 14 ist im Spitzboden
jeweils ein libergroBBen Abstellraum (ca. 12 m?) vorhan-
den.

- Die Wohnungen Nr. 10 und Nr. 11 (und vermutlich auch
die Wohnung Nr. 12) verfiigen iiber kein separates
Schlafzimmer, da das geplante Schlafzimmer jeweils als
Kiiche ausgebaut wurde.

4.4 Nebengebiude

keine vorhanden

4.5 Aullenanlagen

Strom-, Gas-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte
Flachen, Einfriedungen

Zustand: Vor dem Garagenstellplatz Nr. 9 und am Kanaldeckel ist
der Bodenbelag abgesackt. Der Zustand der Grundlei-
tung ist in diesem Bereich zu tiberpriifen.

Sonstiges: - Die Kinderspielflache wurde nicht hergestellt.
- Die Dachentwiésserung der Nachbarbebauung (Longeri-
cher HauptstraBe 58) wurde oberirdisch an der Grund-

stiicksgrenze verlegt und entwissert frei auf das zu be-

15 Der vom Antragsteller vorgelegte Energicausweis war bis zum 27.04.2024 giiltig. Der Endenergiebe-
darf der Gebéude lag danach bei 58,8 kWh/(m?-a).
16 Vgl. § 80 Gebiudeenergiegesetz - GEG.
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wertende Grundstiick. Diese Art der Dachentwédsserung
ist nicht zuldssig. Ferner ist im Grundbuch kein Nut-
zungsrecht zugunsten des Nachbargrundstiicks eingetra-
gen.

4.6 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und die
sonstigen Beanstandungen werden bei der Wertermitt-
lung entsprechend beriicksichtigt.
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5 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) ist gemill § 194 Baugesetzbuch (BauGB) als der Preis
definiert, der zum Wertermittlungsstichtag ,,im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wa-
re.“ Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis zum Wertermittlungsstichtag) zu
bestimmen.

5.1 Wertermittlungsverfahren

5.1.1 Allgemeines

Fiir die Wertermittlung von Grundstiicken und grundstiicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) anzuwen-
den. Hinweise zur Anwendung der ImmoWertV 2021 sind in der ImmoWertA (Im-
moWertV-Anwendungshinweise) zu finden. Die Immobilienwertermittlungsverordnung
ist in 5 Teile gegliedert und enthilt 5 Anlagen:

Teil 1: Allgemeines (§§ 1 bis 11)

Teil 2: Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (§§ 12 bis 23)

Teil 3: Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren (§§ 24 bis 39)
Teil 4: Bodenwertermittlung; grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen (§§ 40 bis 52)
Teil 5: Schlussvorschriften (§§ 53 bis 54)

Anlage 1: Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer

Anlage 2: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Anlage 3: Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten

Anlage 4: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Anlage 5: Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Es sind die Verfahren anzuwenden, die
fiir den jeweiligen Bewertungsfall geeignet sind und einen marktkonformen Verkehrs-
wert ergeben.
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Die Verfahren sind geeignet, wenn

e die erforderlichen Daten und Anpassungsfaktoren aus dem oOrtlichen Grundstiicks-
markt abgeleitet wurden und in ihren wertrelevanten Eigenschaften definiert sind
und

e die angewandten Daten und AusgangsgrofSien dem Preisbildungsmechanismus der
bestehenden Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir die jeweilige
Grundstlicksnutzung entsprechen.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren, unter
Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit, ermittelt.

Zusitzlich sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, die das Wer-
termittlungsobjekt betreffen, sachgemif zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen insbesondere

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumingel und Bauschéden,

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. abweichende marktiibliche Miete),

e Grundstiicke, bei denen Teilfldchen selbststindig verwertbar sind,

e erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile, Einrichtungen, bauliche und sonsti-
ge Aullenanlagen,

e Freilegungskosten,

¢ Bodenverunreinigungen,

e grundstiicksbezogene Rechte und Lasten.

5.1.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der vorhandenen Daten und dem Preisbildungsmechanismus im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr wird flir diese Wertermittlung das Ertragswertverfahren ange-

wendet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf Grundlage eines Bodenrichtwerts, der vom Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln fir den Bereich der zu bewer-
tenden Grundstiicke veroffentlicht wurde.

Die Begriindungen zur Verfahrenswahl sind in den einzelnen Kapiteln, in denen die

herangezogenen Wertermittlungsverfahren erldutert werden, zu finden.
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5.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung ist in den §§ 40 bis 45 ImmoWertV beschrieben. Gemil § 40
ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5 in den Verfahren zur Be-
wertung bebauter Grundstiicke in gleicher Weise wie flir die Bewertung unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert nach Mdglichkeit anhand von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu
bestimmen.

Werden vom Gutachterausschuss geeignete Bodenrichtwerte veroffentlicht, so konnen
auch diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Die Bodenrichtwerte sind
nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV zu ermitteln. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-

malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen.

GeméB § 16 Abs. 2 ImmoWertV sollen von den wertbeeinflussenden Merkmalen des
Richtwertgrundstiicks

der Entwicklungszustand,
die Art der baulichen Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand und

je nach Wertrelevanz auch die Bauweise, das MalB3 der baulichen Nutzung, die
GrundstiicksgroBBe oder Grundstiickstiefe

dargestellt werden. Des Weiteren sind die wesentlichen wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale nach Anlage 5 zur ImmoWertV zu spezifizieren.

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts (z. B. in der Grundstiicksgestalt, dem ErschlieBungszustand oder in der Art der
baulichen Nutzung) sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise zu beriicksich-
tigen. Der auf seine Eignung gepriifte und an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts angepasste Bodenrichtwert ergibt den objektspezifisch angepassten Bodenricht-

wert.

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.!”
Der Bodenrichtwert wurde mit benachbarten bzw. lagegleichen Werten verglichen und
auf Plausibilitédt gepriift. Die Bodenwertermittlung kann daher auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts durchgefiihrt werden.

17 Veroffentlicht unter https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de.
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Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es sich um einen zonalen Bodenricht-
wert, der die lagetypischen Merkmale widerspiegelt. Die Wertangabe bezieht sich auf
ein Grundstiick mit folgenden Eigenschaften:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag = 01.01.2025 19.08.2025
Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei beitragsfrei
Lage = Stommeler Straf3e Longericher Hauptstr.
Art der baulichen Nutzung = allgemeines Wohngebiet Mischgebiet
Gebéaudeart = mehrgeschossige mehrgeschossige

Bebauung Bebauung

Anzahl der Vollgeschosse = II1, a. DG IL, a. DG, a. Dsp.
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,5 ca. 1,5
Zuschnitt = rechteckig nahezu rechteckig
Bodenrichtwert = 1.220 €/m?

Lage
Die Lage der Grundstiicke entspricht einer durchschnittlichen Lage in der Bodenricht-

wertzone. Eine Lageanpassung ist daher nicht erforderlich.

Geschossfldchenzahl (GFZ)
Die Geschossfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflidche je Quadratme-

ter Grundstiicksflache zuléssig sind (siche Baunutzungsverordnung § 20 Abs. 2). Die
Geschossfldche ist dabei nach den Auflenmallen der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Bei der angegebenen GFZ fiir den Bodenrichtwert handelt es sich um die
wertrelevante GFZ.'® Das heif}t, dass bei der Ermittlung der GFZ auch die Geschossfli-
chen beriicksichtigt werden, die nach dem Bauplanungs-/Bauordnungsrecht auller An-
satz bleiben (z. B. Dach- und Staffelgeschosse!®).

GrundstiicksgroBBe: 780 m? (gesamt)

Vorhandene Bebauung:*°
Grundflache Erdgeschoss und Obergeschoss = 372 m?

18 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Kéln, Abs. 4.7.4 ff.

19 Die Geschossflidche des ausgebauten Dachgeschosses wird mit dem 0,75-fachen Wert der anderen
Geschosse beriicksichtigt.

20 Siehe auch Seite 14 des Gutachtens.
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Grundflache Dachgeschoss rd. 372 m? x 0,75 = 279 m?
Grundflache Dachspitze rd. 228 m? x 0,75 = 171 m?
Summe der Grundflachen rd. 2x372+279+ 171 =1.194 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl: 1.194m?/780m> =1,5

Die Berechnung der wertrelevanten Geschossflichenzahl beinhaltet die ausgebauten
Dachgeschoss- und Spitzbodenflidchen. Sie ist daher nur fiir die Bodenwertermittlung zu

verwenden.

Bodenwert
Der Bodenwert der zu bewertenden Grundstiicke ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksgrof3e: 780 m? (gesamt)
Objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert:  1.220 €/m?
780 m? a 1.220 €/m? =951.600 €
Bodenwert insgesamt beitragsfrei: rd. 952.000 €
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5.3 Ertragswertverfahren
5.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben. Die malige-
benden Einflussfaktoren liegen bei diesem Verfahren im Ansatz des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes und der marktiiblich erzielbaren Ertrage. Es sollte
fiir die Bewertung der Grundstiicke angewendet werden, bei denen die zu erzielenden
Renditen aus Vermietung und Verpachtung im Vordergrund stehen.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von den
marktiiblich erzielbaren, jdhrlichen Einnahmen aus dem Grundstiick auszugehen. Die

Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.

Fiir den vorldufigen Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag entschei-
dend. Der Reinertrag ergibt sich, indem vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten

abgezogen werden.

Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um die Kosten, die bei einer ordnungs-
gemiflen Bewirtschaftung des Grundstiicks bzw. der Gebdude marktiiblich entstehen.
Sie setzen sich aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis und den Betriebskosten zusammen. Dabei bleiben die durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen abgedeckten Kosten unberiicksichtigt.

Zu den Verwaltungskosten zdhlen die Kosten, die zur Verwaltung des Grundstiicks er-
forderlich sind, wie z. B. die Personalkosten oder die Kosten der Geschiftsfiihrung.

Die Instandhaltungskosten sind die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen, wihrend ihrer Restnutzungsdauer, aufgewendet
werden miissen.

Das Mietausfallwagnis deckt Ertragsminderungen ab, die durch Mietausfall und vo-
ribergehenden Leerstand von Liegenschaften entstehen inklusive der Kosten, die durch
Rechtsverfolgungen (Mietzahlungen, Rdumungen) entstehen kdnnen.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung

des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden.

Um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten, ist vom Reinertrag der
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag) abzuziehen. Die-
ser Anteil ergibt sich durch eine angemessene Verzinsung des Bodenwerts. Fiir die Ver-
zinsung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen,
der auch fiir die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mafige-
bend ist.
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Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er gibt einen
durchschnittlichen Prozentsatz wieder, der sich in erster Nédherung aus dem Verhiltnis
des Reinertrags zum Kaufpreis jeweils gleichartiger Grundstiicke ermittelt. Der Liegen-
schaftszinssatz wird von den Gutachterausschiissen flir die jeweilige Gebédudeart aus
geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Das Modell fiir die Ableitung der Liegenschaftszins-
sitze und die wesentlichen Modellparameter sind zu beschreiben, da die Anwendung
der abgeleiteten Liegenschaftszinssitze voraussetzt, dass die Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts im gleichen Modell durchgefiihrt wird, in dem auch der verwendete Lie-
genschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV, Grundsatz der Modellkon-

formitat).

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird anschlieend mit dem Barwertfaktor
fiir die Kapitalisierung multipliziert (Zeitrentenbarwertberechnung) und ergibt den Er-
tragswert der baulichen Anlagen. Der Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) entspricht
dem Faktor fiir eine jdhrlich nachschiissig gezahlte Zeitrente und ist abhéngig vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Durch Addition des Bodenwerts mit dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anla-
gen wird der vorldufige Ertragswert ermittelt. Der Bodenwert ist dabei, getrennt vom
Wert der Gebdude und der Aullenanlagen, grundsétzlich wie fiir ein unbebautes Grund-
stiick zu ermitteln.

Der vorldufige Ertragswert entspricht in der Regel dem marktangepassten vorldufigen
Ertragswert, da die marktiiblich erzielbaren Ertrdge und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz angesetzt werden und dadurch die Lage auf dem Grundstiicks-
markt Berticksichtigung findet. Eine zusitzliche Marktanpassung ist daher im Normal-
fall nicht erforderlich.

Bestehen am Wertermittlungsobjekt Besonderheiten, die bei der Ermittlung des markt-
angepassten vorldufigen Ertragswerts noch nicht erfasst wurden, sind diese abschlie-
Bend als ,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® in der Wertermittlung zu
beriicksichtigen. Dies erfolgt in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Abschlidge vom

marktangepassten vorldufigen Ertragswert.

Mehrfamilienhausgrundstiicke werden {iiblicherweise unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt, so dass das Ertragswertverfahren in dieser Wertermittlung angewendet wird.

5.3.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hélt sich in seinen ver-
wendeten Modellen an die Vorgaben der ImmoWertV und der ImmoWertA.
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Im Grundstiicksmarktbericht sind im Abschnitt 5.2.3 und 8 zur Ableitung und Anwen-
dung der Liegenschaftszinssitze u. a. folgende Hinweise fiir eine modellkonforme Wer-
termittlung angegeben:

- Die Liegenschaftszinssitze wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus dem Jahr
2024 abgeleitet.

- Der Rohertrag (Nettokaltmiete) ergibt sich aus den von den Erwerbern erfragten
Mietangaben, die anhand des Mietspiegels fiir freifinanzierte Wohnungen in Koln auf
Nachhaltigkeit {liberpriift und gegebenenfalls im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
sachverstindig angepasst werden.

- Die Bewirtschaftungskosten wurden nach der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

- Es wird der Bodenwert angesetzt, der vom aktuellen Bodenrichtwert abgeleitet wurde
(eigenstindig verwertbare Fldchen werden nicht beriicksichtigt).

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde fiir Wohngebdude und gemischt genutzte Gebiude
mit 80 Jahren angesetzt.

- Die Restnutzungsdauer betrdgt mindestens 25 Jahre bzw. bei Biiro- und Geschéftshiu-
sern mindestens 20 Jahre.

Die Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts wird im gleichen Modell durchgefiihrt, in
dem auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (Grundsatz der Mo-
dellkonformitét).

5.3.3 Ertragswertermittlung

Wohnfléche

Die Wohnfldchen wurden auf Grundlage der beim Ortstermin genommenen Mafle und
aus den genehmigten Baupldnen, mit hinreichender Genauigkeit fiir den Wertermitt-
lungszweck, ermittelt. Die Berechnung der Wohnflidchen erfolgt nach den Vorschriften
der Wohnfldchenverordnung (WoF1V). Dabei werden die Flachen der Loggien je zu 1/2
angerechnet.?! Die Flichenberechnung ist nur als Grundlage fiir diese Wertermittlung
verwendbar. Die gesamte Wohnfléche betragt rd. 929 m?.

2! Dieser Ansatz weicht von den Angaben im Kélner Mietspiegel ab. Danach erfolgt die Berechnung der
Wohnungsgréflen nach der Wohnflichenverordnung, wobei die Balkonfldchen in der Regel zu 1/4 an-
gerechnet werden (siche Mietspiegel, besondere Erlduterungen, Punkt 1). Gemill Angaben in den Bau-
planen wurden die Fliachen der Loggien bei der Grole der Wohnungen zu 1/2 angerechnet. Da die
Wohnungen mit dieser groferen Fliche vermietet werden, wird es als sachgerecht angesehen, in die-
sem Punkt von den Vorgaben abzuweichen. Dies wird beim Ansatz der Miethohen entsprechend be-
riicksichtigt.
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Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
Fiir die Ertragswertermittlung ist der Rohertrag mit der marktiiblich erzielbaren Netto-

kaltmiete zu ermitteln, wobei von einem méngelfreien Gebiude ausgegangen wird. Ggf.
vorhandene Abweichungen infolge von Instandhaltungsaufwendungen oder Baumén-
geln/Bauschidden werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len beriicksichtigt.

Die Nettokaltmieten werden als mittelfristiger Durchschnittswert vom Mietspiegel fiir
freifinanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Kbln abgeleitet. Die Mieten fiir die Wohnun-
gen orientieren sich aufgrund des Baujahres an den Mietpreisen der Gruppe 5 des Miet-
spiegels. Im Mietspiegel sind fiir Wohnungen in Gebduden, die von 2005 bis 2017 be-
zugsfertig wurden (Gruppe 5), folgende Mietpreisspannen angegeben:

Gruppe 5 mittlere Wohnlage (€/n7)
Wohnungen 50 n? - 69,9 n? 8,80 - 12,10
Wohnungen 70 n? - 89,9 n? 8,80 - 12,00
Wohnungen 90 n? - 109,9 n?¥? 9,20-12,40

Unter Berlicksichtigung der Lage des Wohnhauses (mittlere Wohnlage) und der Wer-
tigkeitsmerkmale der Wohnungen (Lage innerhalb des Gebédudes, Art, Beschaffenheit,
Ausstattung) ist es sachgerecht, die Miethdhen im oberen Bereich der Mietpreisspannen
einzuordnen (12,00 €/m?).

Fiir die tibergroen Abstellrdume (Nutzflichen) in den Spitzboden wird der Mietwert
unter Beriicksichtigung der Grof3e und Nutzbarkeit der Rdume pauschal auf 80 €/Monat
bzw. 65 €/Monat geschétzt. Das entspricht in etwa einer Nettokaltmiete von 6,50 €/m?.

Die Mietwerte fiir die Pkw-Stellpldtze werden von den angegebenen Werten in der Zu-
sammenstellung der Mieten fiir gewerbliche Rdume in Koln abgeleitet. Danach liegen
die Mietwerte fiir Stellpldtze auf Freiflichen, in nicht bevorzugten bis mittleren Lagen,
zwischen 15 € und 45 € pro Monat. Die Mietwerte fiir Garagenstellplédtze liegen zwi-
schen 50 € und 75 € pro Monat. Nach den Wertigkeitsmerkmalen der Stellplitze (Lage,
Abmessungen) ist eine marktiibliche Miete von 40 €/Monat fiir die AuBenstellplétze
und von 60 €/Monat fiir die Garagenstellpldtze angemessen.

Fir die Ertragswertermittlung wird ein Rohertrag von 11.613 €/Monat bzw.
139.356 €/Jahr zugrunde gelegt.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
Die Bewirtschaftungskostenanteile die vom Vermieter zu tragen sind werden als Mo-

dellwerte entsprechend der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt. Zur Vermeidung von
Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die jahrli-
chen Bewirtschaftungskosten werden iiber den Verbraucherpreisindex angepasst und fiir
das Wertermittlungsobjekt wie folgt angesetzt:

Instandhaltungskosten Wohnen: 929 n? Wohnfliche x 14,00 €/m?* = 13.006 €
Instandhaltungskosten Stellplitze: 106 €/Stellplatz x 15 Stick = 1.590 €
Verwaltungskosten Wohnen: 359 €/Wohnung x 14 Stick = 5.026 €
Verwaltungskosten Stellplitze: 47 €/Stellplatz x 15 Stick = 705 €
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag = 2.787 €
Summe Bewirtschaftungskosten pro Jahr 23.114 €

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Unter der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird die Zeitspanne verstanden, in der die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vom Baujahr
an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie wird als Modell-
grofle behandelt und fiir Wohngebéude pauschal auf 80 Jahre festgesetzt.

Sie wird als Modellgroe behandelt und fiir Wohngebdude pauschal auf 80 Jahre festge-
setzt.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemélBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den konnen (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Sie ist sachverstindig unter Beriick-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen zu ermitteln.

Die Restnutzungsdauer wird hier in Anlehnung an die Differenz aus der iiblichen Ge-
samtnutzungsdauer und dem Gebéudealter (ca. 13 Jahre) ermittelt und mit rd. 67 Jahren

angesetzt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln hat einen Liegen-
schaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser (inkl. gewerblichem Anteil bis 20 %) verdffent-
licht. Er liegt bei einer Restnutzungsdauer von durchschnittlich 36 Jahren, einer durch-
schnittlichen Gréfle des Objekts von 541 m? und einer durchschnittlichen Miete von
10,80 €/m? bei 2,90 % (+/- 1,0). Im Hinblick auf die Restnutzungsdauer (67 Jahre), die
GroBe des Objekts (929 m?), die Lage (mittlere Wohnlage), die Bebauungsstruktur und
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die allgemeine Verwertbarkeit des Objekts, ist ein Zinsfull von 3,25 % marktkonform
und wird als objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz fiir die Ertragswerter-
mittlung zugrunde gelegt.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage wird zur Kapitalisierung mit dem Barwert-

faktor von 27,16 multipliziert, der sich unter Ansatz eines 3,25 %-igen Liegenschafts-
zinssatzes und einer Restnutzungsdauer von 67 Jahren nach der Rentenbarwertformel

ergibt.

Zusitzliche Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Eine zusétzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Mieten marktiiblich ange-

setzt wurden und der verwendete Liegenschaftszinssatz vom zustédndigen Gutachteraus-
schuss direkt aus dem entsprechenden Teilmarkt abgeleitet wurde. Das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens bildet dadurch die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ab.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bestehen in Form der beschriebenen

Instandhaltungsarbeiten und der sonstigen Beanstandungen.

Die Wertminderung infolge der Schdden/Instandhaltungen wird insgesamt auf 50.000 €
geschitzt. Dies entspricht einem Abschlag von rd. 2 % auf den marktangepassten vor-
laufigen Ertragswert.

Es handelt sich dabei um eine pauschale Schitzung, die sich auf das beim Ortstermin
offensichtlich zu erkennende Ausmal bezieht. Des Weiteren ist der Betrag nicht iden-
tisch mit den Beseitigungskosten. Die Kosten werden z. T. nur insoweit angesetzt, wie
sie zur Wiederherstellung des baualtersgemif3en Normalzustands in Bezug auf die Rest-
nutzungsdauer erforderlich sind. Die genauen Kosten sind ggf. erst nach einer detaillier-
ten Ausschreibung festzustellen.
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Ertragswertermittlung

Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt (Rohertrag) 139.356 €
Bewirtschaftungskosten - 23.114 €
Jihrlicher Reinertrag = 116.242 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
3,25 % vom Bodenwertanteil 952.000 €

(Liegenschaftszins x Bodenwertanteil) - 30.940 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 85.302 €
Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) * 27,16
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 2.316.802€
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 952.000 €
Vorliufiger Ertragswert der Grundstiicke = 3.268.802 €
Zusatzliche M arktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 3.268.802 €
Besondere objektspezifis che Grundstiicks merkmale - 50.000 €
Ertragswert der Grundstiicke = 3.218.802 €

rd. 3.219.000 €
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6 Verkehrswert

Ertragswert: 3.219.000 €

Mehrfamilienhausgrundstiicke werden {iiblicherweise unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt, so dass das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren an-
zusehen ist. Die erforderlichen Daten standen fiir das Verfahren in guter Qualitdt zur
Verfiigung. Durch den Kdlner Mietspiegel waren Vergleichsmieten vorhanden. Der
verwendete Liegenschaftszinssatz wurde vom zustindigen Gutachterausschuss aus dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fiir die Gebdudeart des Wertermittlungsobjekts abgeleitet.

Auf Grundlage des ermittelten Ertragswerts schitze ich den unbelasteten®? Verkehrs-
wert fiir die zu bewertenden Grundstiicke

Gemarkung: Longerich

Flur: 9
Flurstiicke: 2175, Gebdude- und Freifldche, Longericher Hauptstral3e 54
GrofBe: 0 m?

2178, Gebaude- und Freifliche, Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b
GroBe: 341 m?
2164, Gebiaude- und Freifliche, Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b
GroBe: 428 m?
2176, Gebiaude- und Freifliche, Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b

Grofie: 9 m?
2177, Gebiaude- und Freifliche, Longericher Hauptstralle 56, 56a, 56b
Grofle: 2 m?

zum Wertermittlungsstichtag 19. August 2025 auf insgesamt 3.200.000 €

Ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ent-
spricht der Wert in etwa dem 23-fachen des Jahresrohertrags (Rohertragsfaktor). Der
Rohertragsfaktor liegt damit innerhalb der Spanne von 15 bis 29, die der Gutachteraus-
schuss in der Stadt Koln fiir Mietwohnhausgrundstiicke ermittelt hat.

Der Vergleichsfaktor des Gesamtgrundstiicks betrdgt rd. 3.500 €/m*> Wohn-/Nutzfldche
(inkl. Stellplitze/Garagen).

22 GemiB ZVG, ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung I1 des Grundbuchs.
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Einzelwerte der Flurstiicke

Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit. Da die Flurstiicke nicht separat ver-
duBlert werden konnen, stellen die Einzelwerte nur einen fiktiven Wert dar. Der Wert der
Einzelflurstiicke wird anteilig iiber die GrundstiicksgroBBen bzw. die Bebauung ermittelt.

Flurstiick 2175, GroB3e 0 m?: 0€
Flurstiick 2178, Grofie 341 m?2: 1.400.000 €
Flurstiick 2164, Grofie 428 m?2: 1.790.000 €
Flurstiick 2176, Grofie 9 m?: 10.000 €
Flurstiick 2177, GroBe 2 m?: 0€

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten inklusive der Anlagen ist nur
fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Koéln, 04. November 2025 Dipl.-Ing. Andrea Tschersich

7  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Rechtsgrundlagen, Literaturverzeichnis
Anlage 2: Ubersichtskarte
Anlage 3: Ausschnitt aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Anlage 5: Grundrisse und Schnitt aus der Bauakte (in der Internetversion nicht ent-
halten)

Anlage 6: Wohn-/Nutzflachenberechnung

Anlage 7: Fotos

Anlage 8: Objektbezogene Auskiinfte der Stadt Koln (in der Internetversion nicht
enthalten)
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Rechtsgrundlagen fiir die Wertermittlung

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. I Nr. 109)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Verordnung iiber die Grundsitze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) Handlungsempfehlung zu den Anderungen durch die Im-
moWertV 2021 bei den AGVGA-Modellen zur Ableitung der Liegenschaftszinssédtze und der Sach-
wertfaktoren (Stand: 12/2023).

Wohnflichenverordnung (WoFlV) Verordnungen zur Berechnung der Wohnfldche vom
25. November 2003

Gebiudeenergiegesetz - GEG vom 8. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. Oktober 2023 (BGBI. I Nr. 280)

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20. Mai 1898, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober
2024 (BGBL. 1 S. 329)

Literaturverzeichnis

Sprengnetter, Dr. Hans Otto Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Eigenverlag, in
aktueller Fassung (Aktualisierungsservice)

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, Kdln.
10. Auflage 2023

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/25, Instandsetzung / Sanierung, Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

Dipl.-Ing. Daniela Unglaube Bauméngel und Bauschidden in der Wertermittlung, 2021 Reguvis
Fachmedien GmbH

Bayerlein Praxishandbuch Sachverstéindigenrecht, C.H. Beck Verlag Miinchen, 5. Auflage

Kroéll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag,
5. Auflage
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Wohn-/Nutzflichenberechnung
Die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 7 konnten nicht besichtigt werden.

(anhand der Bauunterlagen ermittelt)

Geschoss Raum Linge Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Haus 56b Wohnen/Essen/
Wohnung Nr. 1 Kochen 6,05 5,30 32,07 1,00 32,10
(Erdgeschoss)  |Schlafen 3,35 3,50 11,73 1,00 11,70
Wohnung Nr. 7 Flur 2,50 1,10 2,75 1,00 2,80
(Obergeschoss) Badezimmer 2,35 2,40 5,64 1,00 5,60
Abstellraum 1,10 1,10 121 1,00 1,20
Loggia 1,75 5,70 9,98 0,50 5,00
Wohnfliche Wohnungen Nr. 1 und Nr. 7 58,40
Summe Wohnfliiche gerundet 58,00
Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Haus 56b Wohnen/Essen 5,04 4,62 23,28 1,00 23,30
Erdgeschoss Eltern 3,29 4,09
Wohnung Nr. 2 1,18 0,64 12,70 1,00 12,70
Kiiche 3,36 2,73
(Kind) 1,26 0,65 8,35 1,00 8,40
Flur/Garderobe 1,14 1,01
1,14 0,15
3,54 1,11
3,02 1,11 8,60 1,00 8,60
Badezimmer 2,07 2,11
0,29 0,80 414 1,00 4,10
Abstellraum 1,54 1,12
0,42 0,41 1,55 1,00 1,60
Loggia 1,76 4,69 8,25 0,50 4,10
Wohnfliche Wohnung Nr. 2 62,80
Summe Wohnfliiche gerundet 63,00
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Die Wohnungen Nr. 3 und Nr. 4 konnten nicht besichtigt werden.

Geschoss Raum Lénge Breite Grundflache | Faktor | Wohnfliche
(m) (m) (m?) WoFlV | (m?) gerundet
Haus 56a Wohnen/Essen/ 6,05 4,60
Erdgeschoss Kochen 0,33 0,33 27,72 1,00 27,70
Wohnung Nr. 3 Flur 2,50 1,10 2,75 1,00 2,80
wC 1,22 1,80 2,20 1,00 2,20
Abstellraum 1,10 1,10 1,21 1,00 1,20
Loggia 1,75 4,70 8,23 0,50 4,10
Obergeschoss Eltern 3,35 3,35 11,22 1,00 11,20
Wohnung Nr. 3 [Kind 3,79 2,23 8,45 1,00 8,50
Gast 2,66 2,23
1,88 0,98 7,77 1,00 7,80
Flur 5,70 1,10
1,50 0,98 7,74 1,00 7,70
Badezimmer 2,10 2,23 4,68 1,00 4,70
Abstellraum 2,60 0,98 2,55 1,00 2,50
Loggia 1,80 4,60 8,28 0,50 4,10
Wohnfliche Wohnung Nr. 3 84,50
Summe Wohnfliche gerundet 85,00
Geschoss Raum Linge Breite Grundflache | Faktor | Wohnfliche
(m) (m) (m?) WoFlV | (m?) gerundet
Haus 56a Wohnen/Essen/
Erdgeschoss Kochen 6,05 4,60 27,83 1,00 27,80
Wohnung Nr. 4 Flur 2,50 1,10 2,75 1,00 2,80
wC 1,22 1,80 2,20 1,00 2,20
Abstellraum 1,10 1,10
0,33 0,33 1,10 1,00 1,10
Loggia 1,75 4,70 8,23 0,50 4,10
Obergeschoss Eltern 3,35 3,35 11,22 1,00 11,20
Wohnung Nr. 4 Kind 3,79 2,23 8,45 1,00 8,50
Gast 2,66 2,23
1,88 0,98 7,77 1,00 7,80
Flur 4,50 1,10
1,40 1,20
1,20 0,60 7,35 1,00 7,40
Badezimmer 1,93 2,23
1,42 1,10
1,10 0,55 6,47 1,00 6,50
Abstellraum 1,35 0,98 1,32 1,00 1,30
Loggia 1,80 4,60 8,28 0,50 4,10
Wohnfliche Wohnung Nr. 4 84,80
Summe Wohnfliche gerundet 85,00
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Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFIV | (m?) gerundet
Haus 56 Wohnen/Essen 5,03 4,62 23,24 1,00 23,20
Erdgeschoss Eltern 3,27 4,12
Wohnung Nr. 5 1,16 0,64 12,73 1,00 12,70
Kiiche 3,36 2,75
(Kind) 1,25 0,64 8,44 1,00 8,40
Flur/Garderobe 1,15 0,99
3,56 1,12
1,16 0,14
3,05 1,12 8,70 1,00 8,70
Badezimmer 2,10 2,10
0,38 0,85 4,09 1,00 4,10
Abstellraum 1,49 1,11 1,65 1,00 1,70
Loggia 1,78 4,39 7,81 0,50 3,90
Wohnfliche Wohnung Nr. 5 62,70
Summe Wohnfliiche gerundet 63,00
Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Haus 56 Wohnen 4,65 2,95 13,72 1,00 13,70
Erdgeschoss Kochen/Essen 3,24 2,89
Wohnung Nr. 6 0,30 0,30 9,27 1,00 9,30
Flur 2,74 0,99
2,42 1,25 5,74 1,00 5,70
wWC 1,49 1,19 1,77 1,00 1,80
Abstellraum 1,00 1,18 1,18 1,00 1,20
Loggia 1,77 2,83 5,01 0,50 2,50
Obergeschoss Schlafen 4,66 2,95 13,75 1,00 13,70
Wohnung Nr. 6 [Flur 1,01 1,15 1,16 1,00 1,20
Arbeiten 2,60 2,43 6,32 1,00 6,30
Badezimmer 3,36 2,86
0,30 0,30 9,52 1,00 9,50
Loggia 1,80 2,80 5,04 0,50 2,50
Wohnfliche Wohnung Nr. 6 67,40
Summe Wohnfliiche gerundet 67,00

93 K 29/24, Longericher HauptstralRe 56, 56a, 56b, 50739 Kdln

Anlage 6




SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Die Wohnungen Nr. 8 und Nr. 9 konnten nicht besichtigt werden.

(anhand der Bauunterlagen ermittelt)

Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFIV | (m?) gerundet
Haus 56b Wohnen/Essen/
Obergeschoss Kochen 6,05 4,60 27,83 1,00 27,80
Wohnung Nr. 8 |Schlafen 3,35 3,35 11,22 1,00 11,20
Flur 2,50 1,10 2,75 1,00 2,80
Badezimmer 2,35 2,10 4,94 1,00 4,90
Abstellraum 1,10 1,10 1,21 1,00 1,20
Loggia 4,60 1,80 8,28 0,50 4,10
Wohnfliche Wohnung Nr. 8 52,00
Summe Wohnfliiche gerundet 52,00
Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFIV | (m?) gerundet
Haus 56 Wohnen/Essen/
Obergeschoss Kochen 5,05 4,60 23,23 1,00 23,20
Wohnung Nr. 9 |Schlafen 3,35 3,35 11,22 1,00 11,20
Flur/Garderobe 1,15 0,99
3,56 1,12
1,15 0,14
1,80 1,12 7,30 1,00 7,30
Badezimmer 2,10 2,10 4,41 1,00 4,40
Abstellraum 1,49 1,10 1,64 1,00 1,60
Loggia 1,80 4,60 8,28 0,50 4,10
Wohnfliche Wohnung Nr. 9 51,80
Summe Wohnfliiche gerundet 52,00
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Geschoss Raum Liange Breite Grundfldche | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFlV | (m?) gerundet
Haus 56b Wohnen/Essen/ 4,15 * 525
Dachgeschoss Schlafen 095 * 1,19
Wohnung Nr. 10 044 * 045 22,72 1,00 22,70
Kiiche 3,12 * 345
(Schlafen) 0,12 * 1,13
043 * 1,16 10,13 1,00 10,10
Flur 0,96 * 122
2,61 * 1,11 4,07 1,00 4,10
wC 1,23 * 1,82 2,24 1,00 2,20
Abstellraum 1,41 * 1,14
0,49 * 0,26 1,48 1,00 1,50
Loggia 330 * 3,37
0,64 * 0,61 11,51 0,50 5,80
Spitzboden Flur 0,97 * 0,99 0,96 1,00 1,00
Wohnung Nr. 10 |Badezimmer 2,45 * 243
0,17 * 1,07
042 * 243 4,75 1,00 4,80
Abstellraum 3,14 * 5]15
(Nutzflache) 047 * 043
L,L1I2 * 3,05 12,55 1,00 12,60
Wohn-/Nutzflaiche Wohnung Nr. 10 64,80
Summe Wohn-/Nutzfliche gerundet 65,00
Geschoss Raum Léange Breite Grundfldche | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFlV | (m?) gerundet
Haus 56b Wohnen/Essen/ 421 * 4,60
Dachgeschoss Schlafen 043 * 047 19,16 1,00 19,20
Wohnung Nr. 11  [Kiiche 3,10 * 3,34
(Schlafen) 0,13 * 1,13
043 * 143 9,59 1,00 9,60
Flur 2,48 * 1,10 2,73 1,00 2,70
wC 1,22 * 1,80 2,20 1,00 2,20
Abstellraum 098 * 1,10 1,08 1,00 1,10
Loggia 329 * 337
0,64 * 0,63
0,64 * 0,63 11,89 0,50 5,90
Spitzboden Flur 1,12 * 0,90 1,01 1,00 1,00
Wohnung Nr. 11 |Badezimmer 247 * 249
0,16 * 1,25
0,72 * 0,34
042 * 249 4,66 1,00 4,70
Abstellraum 3,30 * 4,61
(Nutzfléche) 0,48 * 048
1,20 * 243 12,07 1,00 12,10
Wohn-/Nutzflaiche Wohnung Nr. 11 58,50
Summe Wohn-/Nutzfliche gerundet 59,00
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Die Wohnung Nr. 12 konnte nicht besichtigt werden.

(anhand der Bauunterlagen ermittelt)

Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Haus 56a Wohnen/Essen/
Dachgeschoss Kochen 4,15 4,60 19,09 1,00 19,10
Wohnung Nr. 12 |Schlafen 3,10 3,35
0,13 1,13
0,43 1,41 9,63 1,00 9,60
Flur 0,97 1,25
2,65 1,10 4,13 1,00 4,10
wWC 1,22 1,80 2,20 1,00 2,20
Abstellraum 1,35 1,10 1,49 1,00 1,50
Loggia 3,30 3,37
0,64 0,63
0,64 0,63 11,93 0,50 6,00
Spitzboden Flur 1,12 0,90 1,01 1,00 1,00
Wohnung Nr. 12 [Badezimmer 2,47 2,49
0,16 1,25
0,72 0,34
0,42 2,49 4,66 1,00 4,70
Abstellraum 3,30 4,60
(Nutzfléche) 1,20 2,45 12,24 1,00 12,20
Wohn-/Nutzfliche Wohnung Nr. 12 60,40
Summe Wohn-/Nutzfliiche gerundet 60,00
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Geschoss Raum Lange Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WoFIV | (m?) gerundet
Haus 56a Wohnen/Essen 4,30 7,04
Dachgeschoss 0,42 0,46
Wohnung Nr. 13 1,08 0,90 29,11 1,00 29,10
Géstezimmer 3,02 3,48
0,45 1,56 9,81 1,00 9,80
Kiiche 3,02 3,35
(Schlafen) 0,45 1,45 9,46/ 1,00 9,50
Flur 1,11 1,26
2,49 2,13
1,25 1,24 8,25 1,00 8,30
wC 1,09 1,97 2,15 1,00 2,10
Abstellraum 1,05 1,25 1,31 1,00 1,30
Loggia 3,28 6,50
0,64 0,60 21,70 0,50 10,90
Spitzboden Flur 1,09 1,35
Wohnung Nr. 13 0,95 2,65 3,99 1,00 4,00
Badezimmer 3,01 2,95
0,95 2,95 6,08 1,00 6,10
Abstellraum 3,40 2,30
1,20 2,30 5,06 1,00 5,10
Abstellraum 3,40 4,60
(Nutzflache) 0,62 0,55
1,20 2,42 12,40 1,00 12,40
Wohn-/Nutzfliche Wohnung Nr. 13 98,60
Summe Wohn-/Nutzfléiche gerundet 99,00
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Geschoss Raum Linge Breite Grundflache | Faktor | Wohnfldche
(m) (m) (m?) WOoFlV | (m?) gerundet
Haus 56 Wohnen/Essen/ 4,30 4,90
Dachgeschoss Schlafen 0,44 0,46 20,87 1,00 20,90
Wohnung Nr. 14 [Kiiche 4,57 2,10
0,44 0,54 9,36 1,00 9,40
Flur 1,12 2,95
0,15 1,08 3,47 1,00 3,50
wC 1,85 1,01 1,87 1,00 1,90
Loggia 3,26 4,18
0,64 0,36 13,86 0,50 6,90
Spitzboden Flur 1,06 1,01 1,07 1,00 1,10
Wohnung Nr. 14 |Badezimmer 2,46 3,12
0,54 3,12 5,99 1,00 6,00
Abstellraum 3,35 1,40
0,50 0,43
1,20 1,25 2,98 1,00 3,00
Abstellraum 3,35 3,49
(Nutzfléche) 1,20 1,21 10,24 1,00 10,20
Wohn-/Nutzfliche Wohnung Nr. 14 62,90
Summe Wohn-/Nutzfliiche gerundet 63,00
Summe Wohn-/Nutzfliche gesamt 929,00
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StraBenansicht von Siidwesten

StraBenansicht von Siidosten
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Zufahrt zum hinteren Grundstiick

Ruckseitige Ansicht
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SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Hinteres Grundstiick mit Stellplatzen
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