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1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

1.2

1.2.1

1.3
1.3.1

Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Bewertungsobjekt
Wohnhaus mit Einzelgarage
HauptstralBe 306

50169 Kerpen-Horrem

Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung

Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 07.07.2023 | Abdruck 07.07.2023):
Grundbuch von Horrem, Blatt 2443

Gemarkung von Horrem, Flur 18

Lfd. Nr. 1
Flurstiick 738

350,00 m2
Geb&ude und Freiflache

HauptstraBe 306

Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
Eintragungen im Grundbuch

Abtl. Il des Grundbuches Blatt 2443

Lfd. Nr. 1 und 2 zu 1

Amtsgericht Kerpen Grundbuch von Horrem Biatt 2443 Abtellung Il
o | Lot i
= oundac Lasten und Beschrinkungen
WP o ’ .
1 2 N 3 ==
1 1 Vormerkung sur Sicherung dee Anspruchs auf Rilck-Auflapsung. Mit Besug auf

die Bewilligung vom 23, Mai 1978 mit Rang nach Ebt. III Nr. 1 fitir die
"Maris Gliick Bergbaugesellschaft mit beechrilnkter Haftung" in Kbln ejinge-
tragen am 30. Juni 1978,

Ml

2 1 Der le.erbenantes? des Hubert Molden (Abt. I Nr. 2 b) fim Machla® der Katharing
Nolden geborene Altendorff gepfiindet flr die Westdeutsche Landesbank Girozen-
trale (Landes-Bausparkasse) Himmelreichallee 40, 48130 MUnster. Gem¥d Pfdn-
dungsbeschluf des Amtsgerichts Kerpen vom 14, September 1993 - Az.: 35 M
4597/93-. Eingetragen_am 22. Februar 1994.

orvan § aqokes

Lfd. Nr.5zu 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-

richt Kerpen, 31 K 5/23). Eingetragen am 07.07.2023.

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.
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1.3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Amtsauskunft (Stadt Kerpen v. 04.09.2023) liegen fiir das Bewertungsobjekt keine Eintra-

gungen im Baulastenverzeichnis vor.

1.3.3 Planungsrecht / Baurecht
Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich eines Bebauungsplanes Nr. 2 a - ,Am Stadion"
mit der Ausweisung MI; llll - IV; g; GRZ 0,4; GFZ 1,21 - fiir das Bewertungsgrundstiick kann aus-

nahmsweise eine GFR von 1,3 zugelassen werden. Rechtskraftig v. 28.09.1979,

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift. Die formelle und

materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.
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1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.3.9

Beitragsrechtlicher Zustand
Nach tel. Amtsauskunft (Stadt Kerpen v. 30.08.2023) sind die grundstiicksbezogenen Beitrage fiir

das Bewertungsobjekt flir den jetzigen Ausbauzustand endgliltig abgerechnet.

Mietertrige / Mietvertrage / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt war eigengenutzt, z. Z. leerstand.

Nach Amtsauskunft (Stadt Kerpen v. 11.09.2023) liegt keine 6ffentliche Férderung vor.

Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Kerpen v. 31.08.2023) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich ei-

ner Altlastenverdachtsflache.

Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Bergschaden
Nach Auskunft der RWE Power AG (Abteilung Bergschiden vom 08.09.2023) ist fiir das Objekt

keine Bergschadensgefahrdung erkennbar.
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1.4

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Bauplanen verglichen. Es wurden tlw. Raum- und GebdudemaBe genommen.
Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der rtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausflihrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstandiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erkldrungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und RohrfraBB wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu wéren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus der Energiesparverordnung (EnEV) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus der EnEV resultierenden Nachristungspflichten, als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben der EnEV eingehalten werden und
die daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die

baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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1.5 Fotos

1) Ostansicht HauptstraBe

2) Ostansicht
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1.6 Bauplane
(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

Im Bauaktenarchiv der Stadt Kerpen und beim Eigentiimer liegen keine Planunterlagen fiir das
Wohnhaus vor.

Die Planunterlagen zur Errichtung einer Doppelgarage entsprechen nicht den Ortlichkeiten.
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2. Bebauung
2.1.1 Objektart und Baudaten

Unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienreihenhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.
Baujahr unbekannt, vermutlich 1950er Jahre

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Modernisierungen:
Es wurden nach Augenschein in den letzten 15 -20 Jahren keine wertrelevanten Modernisierungen

durchgefiihrt.

(I) Garage
Nichtunterkellerte, eingeschossige Garage mit Pultdach
Baujahr ca. 1966

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Rohbau
(1) Wohnhaus:
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Betonbodenplatte.

AuBenwinde:
Kellergeschoss vermutlich Mauerwerkswande.
Obergeschosse vermutlich Mauerwerkswande straBenseitig mit Fassadenplattenbekleidung in

Mauerwerksoptik, gartenseitig mit AuBenwandputz.

Innenwande:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen vermutlich aus Mauerwerk,

beidseitig verputzt.

Decken:
Kellergeschossdecke als Betondecke. Decke Erdgeschoss vermutlich als Holzbalkendecke. Decke

Dachgeschoss als Kehlbalkenlage des Dachstuhls.
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2.1.3

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldachkonstruktion zweiseitigem mit Zwerchgiebel, Tonziegeleindeckung und vermutlich

baualtersklassentypischer Warmedammung.

Fassaden:
StraBenseitig mit Fassadenplattenbekeidung in Mauerwerksoptik, gartenseitig helle Putzfassade,
weiBe Fenster, dunkle Dachflachen.

Weitgehend normale baualterstypische Wohnhausgestaltung.

(1) Garage
Einzelgarage in Massivbauweise. Mauerwerkswande, Wellzementplatteneindeckung, Stahl-

schwingtor.

Ausbau/Ausstattung:

Wand- und Deckenbehandlung:

Kellergeschoss, Anstrich der verputzten Wand- und Deckenflachen, Kellerbad und WC-Raum mit
Wandfliesen. Obergeschoss Anstrich bzw. Tapezierung der verputzten Wandflachen und Deckenfla-
chen, Teilbereiche mit Kunststoffdeckenpanelen bzw. Holzdeckenbekleidung. Kiiche mit Fliesen-

spiegel. Dachgeschoss WC-Raum mit Fliesenspiegel.

Fenster:
Kellergeschoss Metall- bzw. Holzfenster mit Einfachverglasung. Obergeschosse Kunststofffenster

mit Isolierverglasung und Rollldden.

Turen:
Hauseingangstiir als Aluminium mit Einfachverglasung, Innentiiren als glatte Holztiiren in Holz-

zargen.

FuBbdden:
Kellergeschoss Estrichoberboden, Kellerbad mit Bodenfliesen.

Obergeschoss liberwiegend PVC-Oberboden bzw. Teppichboden. Bad mit Bodenfliesen,

Treppen:
Hauseingangstreppe als Betontreppe mit Bodenfliesen, Kellertreppe als offene Holztreppe mit

Holzhandlauf. Geschosstreppe als geschlossene Holztreppe mit Holzhandlauf.
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Sanitdrinstallation:

Kellergeschoss Bad Waschtisch und Einbauwanne. WC-Raum mit WC-Anlage (stehend mit
Druckspiiler). Erdgeschoss Kiiche mit Installationsanschliissen. Dachgeschoss WC-Raum mit WC-
Anlage (stehend mit Druckspiiler) und Waschtisch. Dezentrale Warmwasserversorgung mit Elektro-

durchlauferhitzer.

Elektroinstallation:
Baualtersklassentypische Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen, kein FI-

Schalter. Kiiche mit Elektroherdanschluss. Klingelanlage.

Heizungsart:

Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung (auBer Betrieb). Warmeverteilung iber Flachheizkorper.

Besondere Einbauten [ Zubehor:

Keine besonderen Einbauten [ kein Zubehdor.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem einfachen baualtersklassen-

typischen Qualitatsstandard.

AuBenanlagen
Hauszuwegung mit Betonsteinplattenbelag. Vorgarten und Hausgarten verwildert.
Im Garten sind erdgeschossig Anbauten an das Haupthaus vorhanden, vermutlich vormals fiir

Kleintierhaltung etc..

Wohn- und Nutzfldchenberechnung

GemaB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)

GemiB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)
Summe Wohnflache 80,00 m2
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2.1.7

2.2

2.2.1

Brutto - Grundfliche (BGF)
GemiB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)

(1) Wohnhaus 148,00 m2
(1) Garage 24,00 m2
Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung befindet sich das
Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter normalen, baualterstypischen Bau- und Instandhal-
tungszustand. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung wird durch die
Alterswertminderung ausreichend beriicksichtigt, dariiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung
von Bauschiden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung,
keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die
Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemdBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen
reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-

standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Baumingel [ Bauschaden

- Esliegt hier ein erheblicher Pflege- und Instandsetzungstau vor. Die Heizungsanlage ist auBer
Betrieb und vermutlich abgangig. Oberboden und Oberfldchen sind abgéngig. Der Vorgarten /
Hausgarten ist verwildert. Die gartenseitigen Anbauten sind nach Augenschein abgangig und
werden in der Bewertung nicht beriicksichtigt.
Fiir Kleinreparaturen [ Instandsetzungen zur Wiederherstellung der Nutzbarkeit / Vermietbar-
keit wird hier ein pauschaler Abschlag (ca. 500 €/m2) beriicksichtigt - keine Modernisierun-

gen.

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschéden

Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel / Bauschaden - pauschal - = 40.000,00 €
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2.2.2

2.3

Nutzung [ Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienrei-
henwohnaus mit ausgebautem Dachgeschoss und eine Garage. Baujahr vermutl. 1950er [ 1966.
Das Objekt hat eine Wohnflache von ca. 80,00 m2. Erdgeschoss mit Wohnzimmer, Esszimmer und
Kiiche. Keine direkte Zuganglichkeit des Gartens. Dachgeschoss mit zwei Schlafzimmern und WC-
Raum. Bad und WC-Raum sind im Kellergeschoss angeordnet. Der Wohnhausgrundriss entspricht
in Funktionszuordnung und Zuschnitt nicht mehr heutigen Wohnanspriichen. Die RaumgroBen
sind eher klein, Geschosshéhen und Belichtung sind normal. Tlw. Durchgangszimmer. Bad [ WC-
Raum im Kellergeschoss. Abstellmdglichkeiten im Kellergeschoss. Abstellmdglichkeiten fiir PKW in

der Garage.

Drittverwendungsfahigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.
Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben. Die Ob-
jektgréBe (80 m2 Wohnfliche), Grundrissbesonderheiten und Instandhaltungszustand schrinken
den Interessentenkreis aber ein.

Derartige Objekte werden in der Regel bei einem Eigentlimerwechsel modernisiert und zeitgema-
Ben Wohnanspriichen angepasst.

Der Bebauungsplan ermdglicht hier eine deutlich hdhere Ausnutzung des Grundstiicks. Aus sach-
verstandiger Sicht ist dies aufgrund des kleinen Grundstlicks nur in Zusammenhang mit den Nach-
bargrundstiicken sinnvoll.

Vor dem Hintergrund der zum Stichtag globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem hohen
Zinsniveaus ist eine deutliche Kaufzuriickhaltung der Markteilnehmer zu verzeichnen.

Eine kurzfristige Vermarktungsdauer ist nicht zu erwarten.



