
EXPOSEE 

Großzügiges Einfamilienhaus in ruhiger,  
grüner Wohnlage in Köln-Wahn 

Kaufpreis: 520.000 EUR (ohne Makler)
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Das Wichtigste im Überblick 

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus im Stadtteil Köln-Wahn: 

- Zweigeschossiges freistehendes EFH mit angebauter Garage 

- Jahr der Fertigstellung: 1970 

- In Massivbauweise erstellt, voll unterkellert 

- 152 qm Wohnfläche, Grundstück 513 qm (Erbpacht) 

- Aufteilung Erdgeschoss:  
3 Zimmer, Küche mit Abstellkammer, Diele, Gäste-WC mit Walk-in Dusche 

- Aufteilung Obergeschoss:  
3 Zimmer, Flur, Bad mit Badewanne 

- Ausbaureserve im Dachboden 

- Großflächig hochwertige Marmor- und Parkettböden 

- Fenster modernisiert 

- Gasbrennwert-Heizung ca. 10 Jahre alt 

- Derzeit unbefristet vermietet
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Beschreibung der Immobilie 
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Kriterium Beschreibung

Adresse Im Lochgarten 67, 51147 Köln-Wahn

Grundbucheintrag Grundbuch von Wahn, Amtsgericht Köln  
Gemarkung: Blatt: 4905	  
Flur: 3; Flurstücke: 51 und 48

Eigentum am 
Grundstück

Küsterei der kath. Kirchengemeinde St. Aegidius, Frankfurter Str. 177, 
51147 Köln. Erbpacht, Restlaufzeit des derzeitigen Vertrags bis zum 
Jahr 2068.

Beschaffenheit des 
Grundstücks

Die Immobilie befindet sich an einer fertig ausgebauten Straße in 
einem voll erschlossenen Wohngebiet. Die Straßenfront ist 16,60 m 
lang, die Grundstückstiefe beträgt 30,90 m/30,91 m 
Das Grundstück ist 513 qm groß

Eigentümer des Hauses Erbengemeinschaft aus Heinz Joachim Bermel, Dominik Martin 
Bermel, Monika Maria Bialas (geb. Bermel)

Merkmale des Hauses - Das Haus mit 152 qm Wohnfläche, einem großen Garten und einer 
großen Terrasse bietet reichlich Platz für Familie und Freunde. 

- Die Wohnflächen sind ohne den Keller bereits bei 152 qm. Im Keller 
aber liegt noch einmal ein Highlight: Der große Partykeller mit 
offenem Kamin. 

- Die Garage und die große Auffahrt bieten Stellplatz für insgesamt 
drei PKW. 

- Vieles am Haus wurde bereits saniert (Fenster, Heizung, Keller 
tlw.). Das Potenzial für weitere Aufwertungen des Hauses ist aber 
erkennbar und eröffnet Möglichkeiten zu weiterer Wertsteigerung.  

- Es sind weder wertmindernde Faktoren bekannt 
(Baubeschränkungen, Zufahrtsrechte, etc.), noch Risiko- oder 
Gefahrenpunkte (Hochwasser, Bergbau, etc.). 

Die Immobilienpreise in Porz-Wahn sind gemäß aktuellen 
Marktübersichten im mittleren Preissegment angesiedelt und bieten 
ein gutes Preis-Leistungs-Verhältnis für Häuser und Wohnungen, 
verglichen mit zentraleren Kölner Stadtteilen. Die Nachfrage ist stetig, 
was die Wertstabilität weiter begünstigt.
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Beschreibung der Immobilie 
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Kriterium Beschreibung

Wohn- und Verkehrslage Die Wohnlage ist als ruhig und dennoch zentral zu bezeichnen, 
gelegen im Stadtteil Porz-Wahn. Sie wird besonders für ihre 
verkehrsgünstige Anbindung über die Autobahn A59, S-Bahn und 
Nähe zum Flughafen sowie zur Kölner Innenstadt geschätzt. Die S-
Bahn mit Direktverbindung zum Flughafen, zur Messe und zur City 
Köln sowie in den Rhein-Sieg-Kreis und nach Bonn garantiert schnelle 
Wege und macht die Lage attraktiv für Pendler. 

Die Straße befindet sich in einer überwiegend von Einfamilienhäusern 
und gepflegten Wohnanlagen geprägten Umgebung. Große Gärten 
und alter Baumbestand sorgen für ein angenehmes, naturnahes 
Wohnen. Viele Einkaufsmöglichkeiten, Schulen und Erholungsflächen 
sind im näheren Umfeld vorhanden. Direkt in Wahn befinden sich 
mehrere Schulen, darunter Grundschulen und weiterführende Schulen 
mit einem guten Ruf.  

Für den täglichen Bedarf gibt es verschiedene Supermärkte, Bäcker, 
Apotheken und kleinere Fachgeschäfte, die gut erreichbar sind. Sport- 
und Kulturangebote reichen von Comedy-Shows im Brauhaus Eltzhof 
über den Golfplatz im benachbarten Libur bis hin zum Theater-
museum in der Burg Wahn. Familienfreundliche Ausflugsziele wie 
Wahner Heide, Groov (Zündorf), Sieg-Auen oder die Kulturhighlights in 
Köln und Bonn sind auch per ÖPNV einfach und schnell erreichbar. 
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Stadt Köln
Katasteramt
Willy-Brandt-Platz 2
50679 Köln

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 500

Flurstück: 51
Flur: 3
Gemarkung: Wahn
Im Lochgarten 67, Köln

Erstellt: 18.11.2025
Zeichen: Flurkarte Online
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Grundstückswert  
Der Bodenwert ist eigentlich irrelevant, da es sich um eine Erbpacht handelt und 
kein Grundeigentum übertragen wird. 

Zur Information: Ein- bis zweigeschossig bebaute Grundstücke in dieser Lage 
erzielen einen Bodenrichtwert von 730 EUR/qm (Quelle: BORIS.NRW.de) 

Das Grundstück mit 513 qm repräsentiert demnach einen Bodenwert  
von rund 375.000 EUR. 
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http://BORIS.NRW.de
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Beschreibung des Gebäudes 
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Kriterium Beschreibung

Baujahr Fertigstellung 1970

Bauart Zweigeschossiges, in massiver Bauart erstelltes Wohngebäude, 
vollständig unterkellert, nicht ausgebauter Dachboden, einseitig 
angebaute Garage.

Baustoffe Mauerwerk: Kellerboden, Decken und Kellerwände aus Beton,  
Außen- und Trennwände Mauerwerk aus Bims-Vollsteinen (11,5 cm 
innen, 24 cm außen, Beton-Kellerschächte 
Bedachung: Holzsatteldach, Ziegeleindeckung, Garagendach 
Flachdach 
Fußböden: Keramikfliesen, Marmor, Parkett, Teppich, Laminat  
Haustür: Metalltür mit Glaseinsatz 
Innentüren: Holztüren Nußbaum-Furnier 
Fenster: Kunststoff-Fenster mit Doppelverglasung, Dachfenster mit 
Doppelverglasung 
Treppen: Mit Marmor verkleidete Betontreppen

Ausstattung Installation: Wasser, Elektrizität, Kanalanschluss, Gaszentralheizung, 
Warmwasserbereitung über elektrische Durchlauferhitzer 
Bäder: 2 Bäder (1 x EG, 1 x OG), 1 Badewanne, 1 Walk-in-Dusche,  
2 WCs 
Offener Kamin (KG/Partykeller) mit gemauertem Schornstein 
Elektrische Rollläden (tlw.) 
Kunstschmiede-Treppengeländer in EG und OG

Außenanlagen Große Terrasse nach Nord-Osten; große Auffahrt zur Garage 
(Stellplatz für zwei weitere Fahrzeuge); Gartenanlagen vor, neben und 
hinter dem Haus; Balkon im OG

Bauzustand Baujahr 1969/1970; teilweise modernisiert (Gaszentralheizung, alle 
Fenster, Bad EG, Eingangstür, Feuchtigkeitssanierung des 
Außenmauerwerks in einem Teil des Kellergeschosses, Abdichtung 
Balkon und Garagendach, Dachfenster), teilweise Bedarf für 
Modernisierung/Sanierung (Dach, Feuchtigkeit in anderen Teilen des 
Kellers)

Energieausweis Endenergiebedarf 199,3 kW/m2 (F), vgl. Anlage

Genereller Zustand Gepflegter Zustand, bewohnt, technisch und wirtschaftlich in Ordnung
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Baupläne – Erdgeschoss
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Baupläne – Obergeschoss
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Baupläne – Kellergeschoss
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Baupläne – Schnitt/Geschosshöhen
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Flächenberechnung
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Raum Wohnfläche [qm]

Erdgeschoss

Küche 14,84

Abstellraum 2,91

Wohnzimmer 35,75

Arbeitszimmer 14,14

Kinderzimmer 12,55

Gäste-WC mit Dusche 4,17

Diele 12,09

Summe EG 96,45

Obergeschoss/Dachgeschoss

Gästezimmer 16,96

Balkon 2,50

Elternschlafzimmer 20,09

Kinderzimmer 19,09

Bad 9,06

Flur 10,05

Summe OG 77,75

Summe EG + OG 174,20

Pauschalabzug 3% für Putz -5,23

Ziwschensumme 168,97

Pauschal-Abzug 10% für Tür- und Fensternischen etc. -16,90

Wohnfläche gesamt 152,07
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Einfamilienhaus, freistehend

Im Lochgarten 67
51147 Köln

Ganzes Gebäude
1971
2013

1
199
Gas
Strom
Art: keine Verwendung: keine

✔

✔

✔

✔

Dipl.-Ing. / M.Eng.  Frank Bruns
McMakler GmbH
Am Postbahnhof  17
10243 Berlin

13.12.2021

13.12.2031 NW-2021-003891708
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52,83

A+ A B C D E F G H

Endenergiebedarf dieses Gebäudes
kWh/(m²·a)

Primärenergiebedarf dieses Gebäudes
kWh/(m²·a)

✔

✔

199,3

NW-2021-003891708

199,3

230,2
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NW-2021-003891708
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1 Kellerdecke nachträgliche Dämmung an der Kellerdecke anbringen
✔

2 Dach nachträgliche Dämmung im Dach anbringen
✔

3 Außenwand gg. A-
ußenluft

Modernisierung mit Wärmedämm-Verbundsystem (WDVS)
✔

✔

http://www.bbsr-energieeinsparung.de

NW-2021-003891708
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Ermittlung des Gebäudewerts nach dem Ertragswertverfahren 

Erläuterungen: 
Das Haus ist seit 2022 unbefristet vermietet. Die Miete von 1.980,00 EUR pro 
Monat wurde 2022 vereinbart und könnte um mindestens 10% erhöht werden. 
Der Ertragswert steigt dadurch auf 588.060,00 EUR. 

Die Bewirtschaftungskosten bei einem Einfamilienhaus sind mit 10% angesetzt, 
da bei nur einer Mietpartei die Umlage der Kosten stark vereinfacht ist und die 
Mietpartei selber große Teile der Bewirtschaftung übernimmt (Gas, Strom, Kabel, 
etc.). 

Der Erbpachtzins beträgt derzeit 167,40 EUR pro Jahr. Dieser wird als in den 
Bewirtschaftungskosten (pauschal 10%) enthalten angesehen. Bei Abschluss 
eines neuen Erbpachtvertrages (statt Einstieg in den bestehenden Vertrag), wird 
die Laufzeit erneut 99 Jahre betragen, der Erbpachtzins wird dann angehoben 
werden.
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Mieteinnahmen/Kosten Wert [EUR]

Miete (2025) 1.980,00 pro Monat

Jährlicher Rohertrag 23.760,00 pro Jahr

Bewirtschaftungskosten 10% -2.376,00 pro Jahr

Mietreinertrag 21.384,00 pro Jahr

Ertragswert (kapitalisiert mit 4% Zins) 534.600,00

Mieteinnahmen/Kosten Wert [EUR]

Miete nach Erhöhung (2026) 2.178,00 pro Monat

Jährlicher Rohertrag 26.136,00 pro Jahr

Bewirtschaftungskosten 10% -2.613,60 pro Jahr

Mietreinertrag 23.522,40 pro Jahr

Ertragswert (kapitalisiert mit 4% Zins) 588.060,00
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Ermittlung des Gebäudewerts nach Sachwertverfahren 

Erläuterungen: 
Der umbaute Raum der Garage wurde in diese Berechnung nicht mit einbezogen. 
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Bezeichnung Wert

Umbauter Raum Wohnhaus 918,773 cbm

Baupreisindex für 2025 (Wohngebäude),  
bezogen auf Basisjahr 2010 189,7

Normalherstellungskosten 2010 für Einfamilienhaus  
(mittlerer Standard)

400,00 EUR/m2

Normalherstellungskosten 2025 758,80 EUR/m2

Gebäudewert (NHK2025 x Umbauter Raum) 697.164,95 EUR

abzgl. 25% Wertminderungsabschlag pauschal 522.873,71 EUR
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Bilder 

Hausflur mit Marmorboden und Kunstschmiedegeländer
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Obergeschoss mit Zimmertüren in Nußbaum
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Wohnzimmer im EG mit Eiche-Parkett
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Wohnzimmer im EG mit großer Schiebetüranlage zur Terrasse
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Offener Kamin im Partykeller
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Bad im OG
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Schlafzimmer OG mit Ausgang zum Balkon
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Hinweise 

- Das Haus ist derzeit bei der Provinzial Versicherung AG mit einer  
ProHaus Wohngebäude-Versicherung versichert, die auch potenzielle 
Starkregen- und Erdbeben-Schäden abdeckt. 

- Bei Kauf direkt von der Erbengemeinschaft fällt keine Makler-Courtage an.  

- Der Verkauf muss der Kirchengemeinde angezeigt werden (Erbpacht).  

- Wunschtermin für einen Verkauf ist 2026. 

- Die Durchführung von Modernisierungen, z.B. Ausbau des Dachbodens und 
Erneuerung der Dacheindeckung lässt sich der Wert der Immobilie nicht nur 
erhalten, sondern noch steigern. 

Bei Interesse wenden Sie sich bitte an den Vertreter der Erbengemeinschaft: 

Dominik Bermel 
Hardtstraße 53 
40629 Düsseldorf 
0151-15773322 
dominik@bermel.de
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