Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251/7 17 44

Verkehrswertgutachten

iiber das Wohn-/Biirogebdude mit Lager-Anbau
und das Garagen-/Lagergebaude (Flurstiicke 379 und 380)
sowie das Gartengrundstiick mit einem abbruchreifen Schuppen (Flurstiick 381)
Bachstralle 147 A, 50171 Kerpen

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Kerpen, Bachstra3e 147 A u.a.
-31 K 19/24 -

Auftraggeber : Amtsgericht Kerpen
Nordring 2-8
50171 Kerpen

Auftrag vom :15.07.2024
Ortstermin am : 24.09.2024
Wertermittlungsstichtag : 24.09.2024
Qualititsstichtag : 24.09.2024
Verkehrswert : EUR 378.000,- (Flurstiick 379)

EUR 38.000,- (Flurstiick 380)
EUR 13.000,- (Flurstiick 381)
EUR 429.000,-
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 15.07.2024 vom

Amtsgericht Kerpen
Nordring 2-8
50171 Kerpen

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Kerpen,
Blatt 1994 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 379, Gebaude- und Freiflache,
Erholungsfliche: "Bachstrale 147 A" in der GroBe von 612 m?,
bebaut mit einem Wohn-/Biirogebdude mit Lager-Anbau und einem
Teil eines Garagen-/Lagergebdudes,

und

- Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 380, Gebaude- und Freifldche,
Erholungsfliche: "Bachstrale 147 A" in der GroBe von 124 m?,
bebaut mit dem restlichen Teil des o.g. Garagen-/Lagergebaudes,

sowie

- Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 381, Erholungsfliache:
"Bachstral3e 147 A" in der Grofle von 668 m?, bebaut mit einem
abbruchreifen Schuppen,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die
Abhaltung eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf

Dienstag, den 24.09.2024, 9.00 Uhr

festgesetzt.
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Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Die Eigentlimer wurden schriftlich iiber die Nachteile, die
mit einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- Herr XX, Antragsteller und Miteigentiimer
- Mieter der Wohnungen 1 und 2.

Anlisslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden weitgehend
aufgemessen. Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden
nicht durchgefiihrt.

Eine Besichtigung der Wohnung 4 im Dachgeschoss von innen war nicht
moglich. Die Bewohnerin/Miteigentiimerin war anwesend, 6ffnete
jedoch nicht. Das Gutachten ist somit, bezogen auf diese
Raumlichkeiten, nach den von aufen erkennbaren Gegebenheiten, den
baubehordlichen Unterlagen sowie dem Gutachten des Unterzeichneten
vom 27.11.2018, anlésslich dessen Erstellung auch eine
Innenbesichtigung der Wohnung 4 am 13.11.2018 stattfand, erstellt
worden.

Die den baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeich-
nungen wurden dem Bestand entsprechend unmaBstédblich korrigiert.

Die vorliegenden Flurstiicke 379, 380 und 381 grenzen unmittelbar
aneinander und bilden eine tatsdchliche und wirtschaftliche Einheit. Die
Flurstiicke 379 und 380 sind mit dem o.g. Wohn-/Biirogebdude und
einem Garagen-/Lagergebdude bebaut, wobei der iiberwiegende Teil des
Garagen-/Lagergebédude auf dem Flurstiick 379 steht. Der
Ertragswertanteil des Garagen-/Lagergebdudes und der Auflenanlagen
wird daher, im Rahmen der weiteren Wertermittlung, dem herrschenden
Flurstiick 379 zugeordnet. Fiir das Flurstiick 380 wird somit lediglich der
Bodenwert ermittelt.

Fiir das, mit dem abbruchreifen Schuppen bebaute, Flurstiick 381 wird,
unter Beriicksichtigung der Abriss- und Freilegungskosten, ebenfalls
lediglich der Bodenwert ermittelt.
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Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, der riickwartige Lager-Anbau, die
Wohnung 3 und das Garagen-/Lagergebdude werden von dem
Antragsteller genutzt. Die Wohnung 4 wird von der Antragsgegnerin
bewohnt. Die Wohnungen 1 und 2 sind vermietet.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen

wiire. !

3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50171 Kerpen

Bachstrafle 147 A

Eigentlimer lt. . - nicht Bestand(teil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Kerpen
Grundbuch von : Kerpen, Blatt 1994
Gemarkung : Kerpen
Flur : 43

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Flurstiicke : 379, 380 und 381

GroBen : 612 m? Flurstiick 379, Best.-Verz. Ifd. Nr. 5
124 m? Flurstiick 380, Best.-Verz. Ifd. Nr. 6
668 m2 Flurstiick 381, Best.-Verz. Ifd. Nr. 7

1.404 m?
Lasten in Abt. [l des : zu Lasten aller o.g. Grundstiicke
Grundbuches! Ifd. Nr. 12: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grunddienstbarkeit  : zu Lasten des angrenzenden
zugunsten der zu Flurstiicks 378, eingetragen im Grundbuch
bewertenden von Kerpen, Blatt 5966, Abt. I1, 1fd. Nr. 1:
Flurstiicke Grunddienstbarkeit - Zugangs- und

Zufahrtswegmitbenutzungsrecht - fiir den
jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke
Gemarkung Kerpen, Flur 43, Nr. 379, 380,
381, zur Zeit eingetragen in Kerpen,

Blatt 1994 - als Gesamtberechtigte geméal
§ 428 BGB.?

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Kerpen ist im
Baulastenverzeichnis folgende Eintragung
vorhanden:

Baulastenblatt-Nr. 1195, Seite 1 (zu Lasten
des Flurstiicks 379) bzw. Nr. 1196, Seite 1 (zu
Lasten des Flurstiicks 380) bzw. Nr. 1193,
Seite 1 (zu Lasten des Flurstiicks 381):

Die Grundstiicke Kerpen, Bachstra3e 147 -
Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 216

! Grundbuch von Kerpen, Blatt 1994, letzte Anderung 06.06.2024, Abdruck vom 06.06.2024

2 Dieses Recht wirkt sich nicht auf den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke aus.

3 Hierdurch ist u.a. die Zuwegung zum Eingang der Gewerbeeinheit im EG iiber das
unmittelbar davor gelegene Flurstiick 378 abgesichert (siche auch Anlage 36).

-



-
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A + B+ C + D! bilden in bauaufsichtlicher
Hinsicht ein Grundstiick.?

3.2 Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Kerpen, an der "Bachstraf3e",
ca. 400 m vom Stadtkern von Kerpen entfernt. Die "Bachstra3e" ist als
wenig befahrene Anliegerstralle (30er Zone) anzusprechen. Die
Bundesautobahn 61 verlauft ostlich, in ca. 1.200 m Entfernung. Die
Bundesautobahn 4 verlduft nordlich, in ca. 2,5 km Entfernung. Es
handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
in z.T. offener, z.T. geschlossener Bauweise zusammen. Weiterhin ist
umliegend eine Gaststétte vorhanden.

Die PKW-Frequenz vor dem zu bewertenden Objekt ist niedrig. Die
FuBBgingerfrequenz ist als sehr niedrig zu bezeichnen. Im 6ffentlichen
Straflenraum vor den zu bewertenden Grundstiicken sind einige PKW-
Stellpldatze vorhanden. Die gewerbliche Lage fiir ein Objekt der
vorliegenden Art (Biiro, Lager) ist nur als befriedigend zu bezeichnen.

Die Stadt Kerpen hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 68.000
Einwohner. Die Kernstadt Kerpen selbst hat ca. 14.800 Einwohner.
Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in der Kernstadt Kerpen und
im grofBten Stadtteil, Sindorf (ca. 4 km), vorhanden.

Kindergirten und Grundschule sind in Kerpen vorhanden.
Weiterfiihrende Schulen kdnnen ebenfalls im Stadtgebiet von Kerpen
besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Kerpen. Die Verwaltung des Rhein-
Erft-Kreises befindet sich im ca. 16 km entfernten Bergheim.

! Anmerkung: Das Flurstiick 216 Teilstiick "A" wurde in Flurstiick 378 fortgeschrieben. Das
Flurstiick 216 Teilstiick "B" wurde in Flurstiick 379 fortgeschrieben. Das Flurstiick 216
Teilstiick "C" wurde in Flurstiick 381 fortgeschrieben.

Das Flurstiick 216 Teilstiick "D" wurde in Flurstiick 380 fortgeschrieben.

2 Diese Eintragungen wirken sich nicht gesondert auf den Verkehrswert der zu bewertenden
Grundstiicke aus. Siehe hierzu exemplarischer Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Baulastenblatt Nr. 1195 und dazugehoriger Lageplan in Anlage 34 bis 35.

Anmerkung: der Inhalt der Baulastenblatter Nr. 1196 und 1193 ist identisch.
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Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Kerpen" auf die Bundesautobahn 4, die die
Verbindung Ko6ln - Aachen darstellt, ist ca. 3,5 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Tiirnich" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 3 km entfernt. Ein Bahnhof
der S-Bahnstrecke Diiren - Koln - Au(Sieg) befindet sich in Kerpen-
Sindorf, in ca. 5 km Entfernung. Ein Bahnhof der Bahnstrecken Aachen -
Koln - Siegen bzw. Horrem - Bedburg befindet sich in Kerpen-Horrem,
in ca. 7 km Entfernung. Die nichstgelegene Bushaltestelle befindet sich
ca. 200 m von den zu bewertenden Grundstiicken entfernt.

Koln (Zentrum) ist ca. 25 km entfernt.

Der Militarflugplatz Norvenich befindet sich stidwestlich von Kerpen, in
ca. 3,5 km Entfernung. Die zu bewertenden Grundstiicke liegen jedoch
auBerhalb der ausgewiesenen Lirmschutzzonen. Es kann jedoch
trotzdem zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch Fluglarm
kommen, die jedoch nicht iiber die iiblichen Beeintrachtigungen in
Kerpen hinausgehen. Weitere Beeintrachtigungen durch Industrie,
Verkehr, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke sind leicht geneigt. Der Baugrund ist
nach duBerem Anschein als normal zu bezeichnen. Gemil
Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, 70/31 Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde vom 14.08.2024 sind im Altlastenkataster fiir
die zu bewertenden Grundstiicke keine Eintragungen vorhanden.
Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine
schiadliche Bodenverdanderung auf diesen Grundstiicken schlieen lassen,
sind der Behorde bisher nicht bekannt.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schéddlicher Bodenveridnderungen grundsétzlich
nicht ausgeschlossen werden.
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Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Markscheidewesen & Bergschdaden vom 07.08.2024 ist fiir die o.a.
Grundstiicke nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadens-
gefahrdung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Flurstiick 379 ist mit einem Wohn-/Biirogebaude mit einem
rickwartig angrenzenden Lager-Anbau und mit einem Teil eines
Garagen- und Lagergebédudes bebaut. Der restliche Teil des Garagen-/
Lagergebdudes erstreckt sich auf das Flurstiick 380. Das Flurstiick 381
ist mit einem abbruchreifen Schuppen bebaut.

Anmerkung: Das, in der Flurkarte (sieche Anlage 33) noch verzeichnete,
Gebiude im nordlichen Bereich des Flurstiicks 380 ist in der Ortlichkeit
nicht mehr vorhanden.

Das Garagen-/Lagergebdude ist linger als in der Flurkarte (Anlage 33)
verzeichnet. Diese Verlingerung ist nicht eingemessen und vom
Katasteramt in die Flurkarte aufgenommen worden. Die damit
verbundenen Kosten werden bei der weiteren Wertermittlung durch
einen Abschlag beriicksichtigt.

Die zu bewertenden Flurstiicke 379 und 380 haben Wasser-, Strom-,
Gas- und Kanalanschluss. Die ErschlieBungsanlage "Bachstralle" ist als
offentliche Strafle endgiiltig hergestellt. Gemill Bescheinigung der

Stadt Kerpen vom 20.08.2024 sind Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu zahlen. Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind fiir die Flurstiicke 380 und 379
abgegolten. Fiir das Flurstiick 381 wire der einmalige Anschlussbeitrag
noch zu zahlen, wenn es bebaut werden diirfte, was zur Zeit jedoch nicht
der Fall ist. Beitrédge fiir zukiinftige Baumafnahmen an der Strafe
konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden.

Die Hausanschlussleitungen verlaufen, gemdf3 den vorliegenden
baubehordlichen Unterlagen, z.T. (Kanal) durch das Flurstiick 378. Dies
ist grundbuchlich nicht (mit einem entsprechenden Leitungsrecht)
abgesichert. Die Leitungen miissen daher ggf. in das zu bewertende
Flurstiick 380 umgelegt werden. Fiir die hiermit verbundenen
Unsicherheiten und Kosten wird bei der weiteren Wertermittlung ein
Abschlag beriicksichtigt.
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Gemal Bescheinigung der Stadt Kerpen vom 03.09.2024 liegt fiir den
Bereich der zu bewertenden Grundstiicke kein Bebauungsplan vor. Im
rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich der zu bewertenden
Grundstiicke als "Gemischte Baufldache" dargestellt. Eine
Ortslagenabgrenzungssatzung liegt nicht vor.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhédusern in z.T. offener, z.T. geschlossener Bauweise
zusammen. Weiterhin ist umliegend eine Gaststitte vorhanden.

Es handelt sich somit um Flidchen, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen sind, d.h., dass sich eine Bebauung an
der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Konkrete Tatsachen (bzgl. Stand der Bauleitplanung, der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets usw.), die mit hinreichender
Sicherheit eine bauliche Nutzung des Flurstiicks 381 erwarten lassen,
sind derzeit nicht vorhanden.

Die "Erft" verlduft 6stlich in ca. 2,3 km Entfernung. Die zu bewertenden
Grundstiicke liegen nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes. Sie liegen zwar gemiB der
Hochwassergefahrenkarte? in einem gefidhrdeten Bereich (bei mittlerer
Wabhrscheinlichkeit HQ100), was sich jedoch aus Sicht des
Unterzeichneten nicht gesondert negativ auf den Verkehrswert auswirkt.

3.3.1 Grundstiick Gemarkung Kerpen, Flur 43,
Flurstiick 379

Das zu bewertende Grundstiick ist 612 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es ist ca. 22,5 m breit und ca. 27 m tief. Es liegt
in zweiter Reihe an der "Bachstraf3e". Es grenzt im Osten an das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 380,

! § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliache,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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iiber welches derzeit die Zuwegung, von der "Bachstralle" aus, erfolgt.
Weiterhin erfolgt die Zuwegung auch iiber das noérdlich angrenzende
Flurstiick 378; dies ist durch eine Grunddienstbarkeit (Zugangs- und
Zufahrtswegmitbenutzungsrecht) abgesichert. Ferner grenzt es im Siiden
an das, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende,
Flurstiick 381.

3.3.2 Grundstiick Gemarkung Kerpen, Flur 43,
Flurstiick 380

Das zu bewertende Grundstiick ist 124 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt mit einer Breite von ca. 3 m an die
"Bachstrafle" und ist ca. 40,5 m tief. Weiterhin grenzt es im Westen an
das, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende,

Flurstiick 379. Ferner grenzt es im Siiden an das, ebenfalls im Rahmen
dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 381.

Die Zuwegung erfolgt iiber die unmittelbar angrenzende "Bachstraf3e".
Ergédnzend ist auch die Zugangs- und Zufahrtswegmitbenutzung zu
Lasten des angrenzenden Flurstiicks 378 und zugunsten des vorliegenden
Grundstiicks durch eine Grunddienstbarkeit abgesichert.

3.3.3 Grundstiick Gemarkung Kerpen, Flur 43,
Flurstiick 381

Das zu bewertende Grundstiick ist 668 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es ist ca. 26 m breit und ebenfalls ca. 26 m tief.
Es liegt in zweiter bzw. dritter Reihe an der "Bachstrafle". Es hat keine
eigene Offentliche Zuwegung. Die Zuwegung erfolgt derzeit iiber das
Flurstiick 378 sowie die nordlich angrenzenden, im Rahmen dieses
Gutachtens zu bewertenden, Flurstiicke 379 bzw. 380. Zu Lasten des
Flurstiicks 378 ist, wie bereits erwéhnt, eine Grunddienstbarkeit
(Zugangs- und Zufahrtswegmitbenutzungsrecht) zugunsten des
vorliegenden Flurstiicks 381 vorhanden. Eine Zuwegung {iber die
Flurstiicke 379 bzw. 380 ist grundbuchlich nicht abgesichert.
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Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein Grundstiick,
das einen Teil der AuBBenanlagen (Garten) fiir das nordlich angrenzende

Wohn-/Biirogebdaude mit Lager-Anbau und Garagen-/Lagergebiude auf
den Flurstiicken 379 und 380 bildet.

4 Baubeschreibung

Das Wohn-/Biirogebéiude auf dem Flurstiick 379 ist nicht unterkellert,
zweigeschossig, z.T. mit flach geneigtem Satteldach, z.T. mit
ausgebautem Dachgeschoss erstellt.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Gewerbeeinheit. Hierbei handelte es
sich urspriinglich um Lagerrdaume, die in der jlingeren Vergangenheit zu
einem Biiro ausgebaut wurden (WC-Einbauten, neue Fenster und Tiiren,
Teppichbodenbelag usw.).

Gemdf3 den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde hierfiir
bisher keine Baugenehmigung fiir eine Nutzungsdnderung beantragt.

Im Obergeschoss sind drei Wohneinheiten (Whgen Nr. 1-3) vorhanden.
Das Obergeschoss ist iiber einen Laubengang, welcher {iber eine
AuBentreppe zu begehen ist, horizontal erschlossen. Von diesem
Laubengang fiihrt eine innenliegende Geschosstreppe zur Wohnung
Nr. 4 im ausgebauten Dachgeschoss.

Es sind insgesamt

- eine 1-Zimmer-Wohnung (Whg 1),

- zwei 2-Zimmer-Whgen (Whgen 2+3) und
- eine 3-Zimmer-Whg (Whg 4)

vorhanden.

Gemdfs den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen bildeten die
Réumlichkeiten der Wohnungen 1 und 2 urspriinglich eine Wohnung. Sie
wurden baulich in zwei Einheiten getrennt. Hierfiir wurde bisher keine
Baugenehmigung beantragt.

Die, mit den fehlenden Genehmigungen verbundenen, Unsicherheiten
und Kosten werden bei der weiteren Wertermittlung durch einen
Abschlag beriicksichtigt.
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Im Erdgeschoss ist riickwértig ein nicht unterkellerter, eingeschossiger,
Lager-Anbau (bis ca. 1984 Schmiede/Schlosserei), mit einem
angrenzenden liberdachten Durchgang zum riickwartigen
Grundstiicksbereich, vorhanden. Aufgrund der Neigung des Geldndes
grenzen die AuBBenwénde riickwartig teilweise an das Erdreich.

Weiterhin sind die beiden Flurstiicke 379 und 380 mit einem
Garagen-/Lagergebiude bebaut.

Das Flurstiick 381 ist, wie bereits erwédhnt, mit einem abbruchreifen
Schuppen bebaut.

Die Ursprungsbaujahre der Gebiude sind unbekannt!. Gemil den
vorliegenden baubehérdlichen Unterlagen erfolgte ca. im Jahre 19952 der
Ausbau des Dachgeschosses zur Wohnung Nr. 4 (mit tlw. Dachstuhl-
Umbau mit Gauben und neuer Dacheindeckung usw.).

Am riickwirtigen Lager-Anbau erfolgten ab ca. 1994°
Um-/Ausbauarbeiten, die jedoch bis heute nicht abgeschlossen wurden.

Die folgende Baubeschreibung? fuBSt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Wohn-/Biirogebiude
Rohbau
Fundamente . in Beton

Wainde/Konstruktion  : massiv, Innenwénde z.T. als Holzfachwerk
mit massiver Ausfachung; z.T.
Leichtbauwinde

! Anmerkung: Baubehordliche Unterlagen konnte die Stadt Kerpen erst ab ca. 1992 zur
Verfiigung stellen. Geméf Hinweisen in diesen Unterlagen wurde das Wohn-/Biirogebdude
vermutlich Anfang der 1960er Jahre erstellt.

2 Baugenehmigung vom 28.11.1994 (Bauvorhaben "Dachgeschossausbau als
Eigentumswohnung")

3 Baugenehmigung vom 06.01.1994 (Bauvorhaben "Nutzungsinderung einer Schmiede in eine
Wohnung")

4 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschiddigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.
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Fassade
Decken

Treppen

Dacher

Dachentwésserung

Schornstein

Ausbau
Installation

Sanitdre Einrichtg.
Gewerbeeinheit, EG

- 15 -

: verputzt und gestrichen
: z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken

: BetonaufBlentreppe mit massiver Briistung und

Metallgeldander vom EG zum Laubengang im
OG:; geschlossene Holztreppe mit
Edelstahlhandldufen zur Whg 4 im DG

: Ostlicher Trakt (mit ausgebautem

Dachgeschoss): Satteldach mit
Betondachsteineindeckung, mit zwei
Dachgauben, mit Faserzementplatten
verkleidet

westlicher Trakt: flach geneigtes Satteldach
mit Wellasbestzementplatteneindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Kupfer

: ab Dachaustritt verputzt

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, z.T. in die Decken integrierte
Beleuchtungen, Auflenbeleuchtung

: Gewerbeeinheit

zwei abgeteilte WC's (Damen- und Herren-
WC), innenliegend mit Zwangsentliiftung,
jeweils mit WC und Waschtisch, Herren-WC
mit provisorisch eingestellter Badewanne,
Boden gefliest, Wéande z.T. gefliest,

z.T. verputzt und gestrichen, Decke verputzt
und gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitidrobjekten.

-
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Obergeschoss

Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fuf3boden

- 16 -

: Wohnung 1:

Bad mit Dusche, Stand-WC und Waschtisch,
Boden gefliest, Wande z.T. gefliest, z.T. mit
Gipskartonplatten verkleidet, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet.

Wohnung 2:

innenliegendes Bad mit Zwangsentliiftung mit
Badewanne, Stand-WC und
Doppelwaschtisch, Boden gefliest, Wande
gefliest, Decke mit Holzpaneelen verkleidet.

Wohnung 3:

Bad mit Badewanne, Stand-WC und
Waschtisch, Kunststoffbodenbelag, Wénde
gefliest, Decke mit Holzpaneelen verkleidet.

Jeweils noch durchschnittliche Ausstattung
der sanitdren Einrichtungen mit wei3en und
beigen Sanitidrobjekten.

: Wohnung 4:

Bad mit Dusche, Badewanne, Hange-WC und
Waschtisch, Boden gefliest, Wande gefliest,
Decke verputzt und gestrichen.

Leicht gehobene Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasseretagen-

heizungen, in der Whg 4 als Fu3boden-
heizung, im Ubrigen iiber Metallheizkorper
mit Thermostatventilen, Gewerbeeinheit
unbeheizt

: uber Elektrodurchlauferhitzer

: z.T. Laminatboden, z.T. gefliest, z.T.

Kunststoffbodenbelag, z.T. Teppichboden-
belag
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Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

weitere Ausstattungs-
merkmale

Zustand
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: z.T. gefliest, z.T. tapeziert, z.T.

Holzfachwerk, Ausfachung z.T. in
Ziegelmauerwerk, z.T. verputzt und
gestrichen

. z.T. tapeziert, z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. mit Holzpaneelen verkleidet, z.T. mit
Styroporplatten verkleidet

: isolierverglaste Kunststofffenster, vereinzelt

mit aufgesetzten Sprossen, in der
Gewerbeeinheit des EG und der Whg 4 im
DG z.T. bodentief

. z.T. Kunststoffrollladen

: Eingangstiir zur Gewerbeeinheit im EG und

Wohnungseingangstiiren im OG als
Kunststofftiiren mit Isolierglasfiillung,
Trennwand mit Metalltiir mit
Drahtglasfiillung auf dem Laubengang vor
dem Eingangsbereich der Whg 3, Innentiiren
als furnierte Holztiiren in Holzzargen, in der
Whg 4 als dunkel furnierte Holzkassetten-
turen

: gut

: Laubengang als auskragende, geflieste

Betonplatte mit Metallgeldnder und mit einer
Uberdachung als Holzkonstruktion; Freisitz-
Uberdachung als Holzkonstruktion

: Das Wohn-/Biirogebaude befindet sich in ei-

nem leicht vernachldssigten baulichen Unter-
haltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die
Wellasbestzementplatteneindeckung des west-
lichen Traktes ist alt, verwittert und undicht
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und bereichsweise provisorisch mit Bitumen
abgedichtet. Im riickwartigen Dachgaubenbe-
reich fehlen vereinzelt die Faserzementplatten
der Verkleidung; die Holzkonstruktion ist z.T.
morsch. In diesem Bereich sind Elektroinstal-
lationsleitungen provisorisch auf dem Dach
verlegt. Die Holzverkleidung der Untersicht
des Dachiiberstandes ist z.T. verwittert und es
ist z.T. Feuchtigkeit vorhanden.

Die Fassade weist Risse auf und der Farban-
strich blattert z.T. ab. Es ist z.T. Feuchtigkeit
in der Fassade vorhanden. Teilweise sind die
AuBenfensterbdanke provisorisch gefliest und
z.T. fehlen sie. Das Metalltiirelement im Ein-
gangsbereich der Whg 3 ist korrodiert und die
Verglasung ist gerissen. Der Bodenfliesenbe-
lag im Bereich des Laubengangs liegt z.T.
hohl und ist z.T. gerissen und das Gelénder
muss gestrichen werden.

Die Briistung der Aullentreppe ist fleckig und
schadhaft und das Gelander ist korrodiert. Die
Installation der AuBenbeleuchtung ist z.T. auf
der Fassade verlegt.

Die sanitidren Einrichtungen sind z.T. iiberal-
tert und entsprechen nicht mehr heutigen An-
spriichen.

Die Gasetagenheizungen sind iiberwiegend
tiberaltert. Die Heizkorper sind z.T. korro-
diert.

Die FuBleisten und Elektrobeschldge fehlen
teilweise. Die Innentiiren weisen z.T. Ge-
brauchsspuren und Beschiadigungen auf und
fehlen teilweise.

Es sind z.T. Beschddigungen und Feuchtigkeit
1im Deckenbereich vorhanden. Die Bodenbe-
lage sind z.T. beschadigt.
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Anmerkung: Die Wohnung 4 im Dachge-
schoss konnte, wie bereits erwdhnt, nicht von
innen besichtigt werden. Ndhere Angaben zur
Bauausfiihrung und zum derzeitigen Zustand
konnen daher nicht gemacht werden. Bei der
letzten Innenbesichtigung am 13.11.2018 fehlt
im Schlafzimmer der Whg 4 (DG) der Rollla-
dengurt. In der Kiiche fehlte das Tiirblatt und
die Installationen der FuBbodenheizung waren
im Drempelbereich nicht verkleidet. Es wird
davon ausgegangen, dass diese Méngel bisher
nicht behoben wurden.

Grundrisseinteilung Wohn-/Biirogebiude:

Erdgeschoss:

Gewerbeeinheit: Biiro/Lager mit 2 abgeteilten WC’s und 2 Abstellrdume
Obergeschoss:

Wohnung 1: Zimmer, Kiiche, Flur und Bad

Wohnung 2: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad und Abstellraum

Wohnung 3: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad und iiberdachter Freisitz
Dachgeschoss:

Wohnung 4: Wohn-/Esszimmer, 2 Zimmer, Kiiche, 2 Flure, Bad und
Abstellraum

Bei den Grundrisseinteilung der Gewerbeeinheit und der Whgen 1, 2
und 4 handelt es sich um Grundrissanordnungen, die heutigen
Anspriichen weitgehend entsprechen.

Bei der Grundrisseinteilung der Whg 3 handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht, da der Zugang zu dem Wohn-/Schlafzimmer von der Kiiche
aus erfolgt.

Lager-Anbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv, Trennwénde z.T. als Leichtbauwinde

Fassade : verputzt und gestrichen
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Treppe : sechsstufige Betonaullentreppe
Dacher : z.T. Pultdach, mit Bitumenbahnen abgeklebt,
z.T. Flachdach als tiberdachter Freisitz mit
Metallgelander
Dachentwésserung  : Dachrinnen und Fallrohre in Kunststoff
FuB3boden : Betonboden
Wandbehandlung : mit Gipskartonplatten verkleidet

Deckenbehandlung  : mit Gipskartonplatten verkleidet

Fenster : einfach verglaste Metallfenster mit
Drahtverglasung
Tiiren : zwei Eingangstiiren als Kunststofftiiren mit

Isolierglasfiillung, Metallgittertiir im Bereich des
iiberdachten Durchgangs

weitere Ausstat- : Freisitz-Uberdachung als Holzkonstruktion
tungsmerkmale
Zustand : Der Lager-Anbau befindet in einem

vernachléssigten baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind folgende Bauschidden und
Baumaéngel vorhanden: Die Dachentwiésserung
ist z.T. beschadigt und teilweise fehlt sie. Im
Bereich des iiberdachten Durchgangs sind das
Mauerwerk, der Fassadenputz und der
Estrichboden beschadigt. Die Fenster sind alt und
die Fensterscheiben sind z.T. gerissen und
vereinzelt sind die Fenster nur provisorisch
eingebaut. Die AuBBenfensterbianke sind z.T.
beschédigt und fehlen teilweise.

Es ist z.T. Feuchtigkeit im Deckenbereich vor-
handen. Die Elektroinstallationen sind z.T. nur
provisorisch erstellt und zu liberpriifen.
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Es sind folgende Fertigstellungsarbeiten zu be-
riicksichtigen: Im Bereich des iiberdachten
Durchgangs muss der Dachabschluss beigearbei-
tet werden.

An den AulBlentiiren muss der Putz z.T. beigear-
beitet werden; an einer Tiir fehlt die Tiirdriicker-

garnitur.

Die Gipskarton-Wand- und Deckenverkleidun-
gen miissen beigearbeitet werden.

Die Installationen miissen fertiggestellt werden.

Garagen-/Lagergebaude
Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : massiv
Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. unbehandelt

Dach : Pultdach als Holzkonstruktion, liberwiegend
mit Bitumenbahnen abgeklebt, z.T. mit
Wellasbestzementplatten eingedeckt

Dachentwisserung : Dachrinne und Fallrohre in Kunststoff
FuB3boden : Estrichboden

Wandbehandlung : unbehandelt

Deckenbehandlung : offen bis unters Dach

Fenster : isolierverglaste Kunststofffenster
Tore/Tiir : zwei zweifliigelige Metalltore mit

Holzverkleidung, HolzauBentiir
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Zustand : Das Garagen-/Lagergebédude befindet sich in
einem vernachlissigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschiaden und Bauméngel
vorhanden: Das Dach ist undicht und die
Holz-konstruktion ist z.T. morsch. Die
Schieferplatten-Verkleidung des seitlichen
Dachabschlusses ist beschiadigt und teilweise
fehlen die Platten. Die Dachentwésserungen
sind z.T. beschadigt.

Die Fassade ist z.T. unverputzt und es sind
z.T. massive Risse im Mauerwerk vorhanden.

Die Holzverkleidung der Tore ist verwittert.
Die riickwirtige HolzauBentlir ist verwittert
und schlieBt nicht ordnungsgemal.

lichte Hohe: 3,60 m.

Schuppen (abbruchreif)
Der Schuppen besteht aus einem geschlossenen Abstellraum und einem

tlw. offenen Unterstandbereich. Er ist massiv und mit einem Pultdach
mit Wellasbestzementplatteneindeckung erstellt. Die Fassade ist z.T.
verputzt und gestrichen, z.T. unbehandelt. Der Schuppen befindet sich in
einem baufilligen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die Dacheindeckung ist
tiberaltert und beschédigt. Es ist z.T. Bewuchs vorhanden. Die Metalltiir
und Metallfenster sind z.T. korrodiert und fehlen teilweise.

Der Schuppen ist aufgrund des Zustandes und der Lage im riickwértigen
Bereich mit eingeschranktem Zugang nicht wirtschaftlich sinnvoll
nutzbar. Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird daher von einem
Abriss des Schuppens und einer Freilegung der Grundstiicksflédche
ausgegangen. Entsprechende geschitzte Freilegungskosten werden
hierbei gesondert beriicksichtigt.
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen der
Arbeitsgemeinschaft "Ertragswertmodell der AGVGA.NRW", Anlage 1
werden folgende Orientierungswerte fiir die iibliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemailer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

& wirtschaftliche Gesamt-

nutzungsdauer (GND)!
- Wohnhéauser mit Mischnutzung 80 Jahre
- Betriebs-/Werkstdtten, Produktionsgebaude 50 Jahre
- Lager-/Versandgebaude 50 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Wohn-/Biirogebiudes wird,
entsprechend dem im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 96 beschriebenen Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinsen, auf 80 Jahre geschétzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Lager-Anbaus wird auf 50 Jahre
geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagen-/Lagergebiudes wird ebenfalls
auf 50 Jahre geschitzt.

In der Vergangenheit? erfolgten am Wohn-/Biirogebiiude folgende

Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB3nahmen:

Dach

- Einbau der Dachgaube und Teilerneuerung des Dachstuhls sowie der
Dacheindeckung

Fenster/Aufentiiren

- sukzessiver Einbau isolierverglaster Kunststofffenster und
-eingangstiiren

Leitungssysteme

- teilweise Erneuerung der Elektroinstallationen

Heizungsanlage

- teilweiser Austausch der Heizkorper

! Wird die Gesamtnutzungsdauer ausstattungsabhingig angesetzt, so wird fiir einfache und sehr
einfache Ausstattungen eine Senkung um 10 Jahre und bei gehobener und stark gehobener
Ausstattung eine Erhdhung um 10 Jahre empfohlen.

2 Anmerkung: Vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre wirken sich maBgeblich
verldngernd auf die Restnutzungsdauer aus.

- )
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Sanitirraume/Bader
- Modernisierung/Einbau der Sanitdrrdume im Erdgeschoss und in der
Wohnung 4
Innenausbau

- teilweise Innenrenovierung der Wohnungen
- Ausbau des Dachgeschosses zur Wohnung 4

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohn-/Biirogebdudes.

Im Bereich des Lager-Anbaus wurde in der Vergangenheit die
bitumindse Dachabdichtung erneuert, isolierverglaste
KunststoffauBentiiren wurden eingebaut, die Wénde und die
Deckenuntersicht wurden mit Gipskartonplatten verkleidet und tlw.
wurden Installationen erneuert.

Am Garagen-/Lagergebiude erfolgten keine relevanten
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBBnahmen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
der Instandhaltungs-/Modernisierungsmaf3nahmen und des baulichen
Zustandes erfolgt gemif dem folgenden Punkte-Schema':

!'gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der InmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

)






-
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND), die fiktiven!
Baujahre sowie die Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, wie folgt geschétzt:

-

Wertermittlungsjahr: 2024

(fiktives) Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr| nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohn-/Geschaftshaus | 1961 () 80 Jahre -63 Jahre +7 Jahre ¢-w)| = 24 Jahre
Lageranbau 1994 (g) 50 Jahre -40 Jahre =10 Jahre
Lager-/Garagengeb. 1994 (g) 50 Jahre -40 Jahre = 10 Jahre
(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odern?gi:ri::zzar;zc:
4.2 Ermittlung des Brutto-Rauminhalts in Anlehnung an
DIN 277-1 (2016)
Schuppen 6,25*5,44*2,50 85,00 m?
(It. Aufmal3)
4.3 Ermittlung der Wohn-/Nutzfliche
Nutzflache (it. AufmaB)
Wohn-/Biirogebiude, Gewerbeeinheit, Erdgeschoss
Biiro/Lager 11,12*12,75-0,30*1,37-0,30*0,56
-0,40*1,38-0,92*0,30-0,23*2,81
-0,24*1,29-0,42*4,35-0,29*0,78
-3,62%3,30+1,78%0,63+0,64*1,29 127,36 m?
Damen-WC 2,72*%1,33 3,62 m?
Herren-WC 2,73*%1,32 3,60 m?
Abstellraum 1 4,30*5,80 24,94 m?

! Das fiktive Baujahr dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu kénnen.
Abhingig vom Objektzustand (z.B. Instandhaltungs-/Modernisierungsgrad) kann es von dem
tatsdchlichen Baujahr abweichen.

)
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Abstellraum 2 4,38%4,36 19,10 m?
insgesamt 178,62 m?
Lager-Anbau 7,75%(13,714+2,65)
+8,37*(8,30-7,75) 131,39 m?
Lager-/Garagen-
gebiude 5,57*%10,68 59,49 m?
Zusammenfassung
Gewerbeeinheit 178,62 m?
Lager-Anbau 131,39 m?
Lager-/ Garagengeb. 59,49 m?
Nutzflache insgesamt 369,50 m?
Wohnflache (it. AufmaB)
Wohn-/Biirogebiude
(in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung (WoF1V))
Wohnung 1, Obergeschoss
Flur 1,71*%6,82-0,58*2,13+0,97*0,40/2 10,62 m?
Wohnzimmer 4,15*%4,27 17,72 m?
Kiiche 2,97*2,73-0,61*0,80
+2,70%0,75+1,13*2,45 12,41 m?
Bad 2,32*%1,90 4,41 m?
Wohnung 1 insgesamt 45,16 m?
Wohnung 2, Obergeschoss
Flur 1,54*1,60 2,46 m?
Wohnzimmer 2,55*%1,70+5,07*4,20 25,63 m?
Schlafzimmer 4,17*%4,18 17,43 m?
Kiiche 1,52*5,20-0,37*0,19+3,73*1,00 11,56 m?
Bad 2,35*2,57-1,00%0,34 5,70 m?
Abstellraum 1,52*1,24 1,88 m?
Wohnung 2 insgesamt 64,66 m?

-
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Wohnung 3, Obergeschoss
Freisitz (3,55*%6,80+2,20*%4,21)/4 8,35 m?
Flur 1,62*%1,92 3,11 m?
Bad 1,59%3,22 5,12 m?
Kiiche 2,91%5,24 15,25 m?
Wohnzimmer 4,80*5,33 25,58 m?
Schlafzimmer 4,11*3,93 16,15 m?
Wohnung 3 insgesamt 73,56 m?
Wohnung 4, Dachgeschoss (It. AufmaB 2018)
Flur 1 1,31*3,66 4,79 m?
Bad 3,55%3,55-3,55%1,72/2-0,35*%1,03 9,19 m?
Wohn-/
Esszimmer 5,21*%4,63+3,74*2 .44 33,25 m?
Flur 2 1,51*1,56 2,36 m?
Kinderzimmer 3,20*5,50 17,60 m?
Abstellraum 3,84*1,29 4,95 m?
Schlafzimmer 4,30*%3,91-4,30*%1,92/2 12,69 m?
Kiiche 4,32%3,65-4,32*1,75/2 11,99 m?
Wohnung 4 insgesamt 96,82 m?
Zusammenfassung
Wohnung 1, OG 45,16 m?
Wohnung 2, OG 64,66 m?
Wohnung 3, OG 73,56 m?
Wohnung 4, DG 96,82 m?
Wohnfliche insgesamt 280,20 m?
Zusammenfassung
Nutzflache 369,50 m?
Wohnflache 280,20 m?
Wohn- und Nutzfldche insgesamt 649,70 m?

-
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4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Flurstiick 379
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Gartenweg in Betonplatten, Freisitz in
Waschbetonplatten
Eingriinung : Gras, einige Geholze.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem vernachléssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen haben sich abgesetzt. Die Eingriinung befindet sich in
einem leicht verwilderten Zustand.

Flurstiick 380
Befestigung : Zugang/Zufahrt in Beton
Eingriinung : vereinzelt Gras (hinter Garagen-/
Lagergebaude
Einfriedung . seitlich massive Begrenzungsmauer.

Die baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem vernachlissigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen sind stark beschadigt. Es sind z.T. Feuchtigkeit, sowie
Risse und Beschddigungen an der Begrenzungsmauer vorhanden.

Flurstiick 381
Befestigung : Gartenweg z.T. in Betonplatten, z.T. in
Waschbetonplatten
Eingriinung : Gras, Geholze
Einfriedung : z.T. massive Begrenzungsmauer, z.T.

Maschendrahtzaun
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Sonstige Anlagen . einfache Holzpergola, z.T. alte
Betonfundamente und massiver Sockel.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem vernachlissigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen haben sich z.T. abgesetzt. Die Eingriinung befindet sich in
einem verwilderten Zustand. Es sind z.T. Holzreste/-abfélle und weiterer
Unrat sowie Reste von Betonfundamenten/Sockel auf dem Grundstiick
vorhanden.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Kerpen, Flur 43, Flurstiick 379

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.
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Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 378.246,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Kerpen, Blatt 1994
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 379,
Gebiude- und Freifliche, Erholungsflache: "Bachstrale 147 A" in der
GroBe von 612 m?* wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.09.2024,
somit auf gerundet

EUR 378.000,-

geschétzt.

6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Kerpen, Flur 43, Flurstiick 380

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 38.440,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Kerpen, Blatt 1994
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 380,
Gebaude- und Freifliache, Erholungsfliche: "Bachstrale 147 A" in der
GroBe von 124 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.09.2024,
somit auf gerundet

EUR 38.000,-

geschitzt.

7 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Kerpen, Flur 43, Flurstiick 381

7.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

7.2 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Kerpen, Blatt 1994
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Kerpen, Flur 43, Flurstiick 381,
Erholungsfliche: "Bachstrale 147 A" in der GréBe von 668 m? wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 24.09.2024 somit auf gerundet

EUR 13.000,-

geschitzt.
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8 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
gewerbliche Lage

Baujahre

Grundstiicksgrofien

Wohnflache (it. AufmaB)

: Grundstiicke Gemarkung Kerpen,

Flur 43,...

...Flurstiick 379, bebaut mit einem
zweigeschossigen Wohn-/Biirogebidude
(Gewerbeeinheit/Biiro, 4 Wohnungen),
z.T. mit flach geneigtem Satteldach, z.T.
mit ausgebautem Dachgeschoss, mit einem
Lager-Anbau und einem Teil eines
Garagen-/Lagergebédudes

...Flurstiick 380, bebaut mit dem restlichen
Teil des o.g. Garagen-/Lagergebiudes

...Flurstiick 381, Garten-/Hinterland,
bebaut mit einem abbruchreifen Schuppen

: BachstraBBe 147 A

50171 Kerpen

: durchschnittlich
: befriedigend

: unbekannt ca. 1995 Ausbau des

Dachgeschosses zur Whg 4

612 m? Flurstiick 379

124 m? Flurstiick 380

668 m? Flurstiick 381
1.404 m?

45,16 m* Whg 1 (OG)
64,66 m*> Whg 2 (OG)
73,56 m*> Whg 3 (OG)
96.82 m*> Whg 4 (DG)
280,20 m?
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Nutzflache (it. AufmaB) . 178,62 m? Gewerbeeinheit/Biiro (EG)
131,39 m? Lager-Anbau
59.49 m? Garagen-/Lagergebdude
369,50 m?

Grundrisseinteilung : Wohn-/Biirogebaude

EG: Gewerbeeinheit mit Biiro/Lager,
2 WC’s und 2 Abstellrdumen

OG: Wohnung 1: Zimmer, Kiiche, Flur
und Bad
Wohnung 2: 2 Zimmer, Kiiche, Flur,
Bad und Abstellraum
Wohnung 3: 2 Zimmer, Kiiche, Flur,
Bad und iiberdachter Freisitz

DG: Wohnung 4: 3 Zimmer, Kiiche,
2 Flure, Bad und Abstellraum

Lager-Anbau:
EG: Lager mit abgeteiltem
Hausanschlussraum

Garagen-/Lagergebdude: Lager

Eigentiimer lt. . - nicht Bestandteil der Internetversion -

Grundbuch

Eintragungen in Abt. I  : keine wertbeeinflussenden Eintragungen
vorhanden

Grunddienstbarkeit : Grunddienstbarkeit - Zugangs- und

zugunsten der zu Zufahrtswegmitbenutzungsrecht - zu Lasten

bewertenden Flurstiicke des angrenzenden Flurstiicks 378!

Baulasten : Vereinigungsbaulast (Flurstiicke 378 + 379
+380 +381)2
Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

! Hierdurch ist u.a. die Zuwegung zum Eingang der Gewerbeeinheit im EG iiber das
unmittelbar davor gelegene Flurstiick 378 abgesichert (siche auch Anlage 36).

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht gesondert auf den Verkehrswert der zu bewertenden
Grundstiicke aus.

-
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Bergschdden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung der Objekte

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

-35-

: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdhrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: keine Eintragungen vorhanden

: gemdl} Auskunft der Stadt Kerpen vom

20.08.2024 ist keine Bindung vorhanden

: Die Wohnungen 1 und 2 sind vermietet.

Die Gewerbeeinheit, der Lager-Anbau, die
Wohnung 3 und das Garagen-/ Lager-
gebdude werden von dem Antragsteller
genutzt.

Die Wohnung 4 wird von der Antrags-
gegnerin bewohnt.

: in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Eine Besichtigung der Wohnung 4 im

Dachgeschoss von innen war nicht mog-
lich. Das Gutachten ist daher, bezogen auf
diese Rdumlichkeiten, nach den von auf3en
erkennbaren Gegebenheiten, den baube-
hordlichen Unterlagen sowie den Erkennt-
nissen eines Ortstermines im Jahre 2018
erstellt worden.

Die vorliegenden Flurstiicke 379, 380 und
381 bilden eine tatsdchliche und
wirtschaftliche Einheit. Die Flurstiicke 379
und 380 sind u.a. zusammen mit dem o.g.
Garagen- und Lagergebédude bebaut. Der
Ertragswertanteil des Gebdudes und der
AulBenanlagen wurde daher, im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung, dem
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herrschenden Flurstiick 379 zugeordnet.
Fiir das Flurstiick 380 wurde lediglich der
Bodenwert ermittelt.

Das zu bewertende Flurstiick 381 hat keine
eigene Offentliche Zuwegung und die der-
zeitige Zuwegung iiber die Flurstiicke 379
bzw. 380 ist grundbuchlich nicht abgesi-
chert, weshalb die Grundstiicke m.E. zu-
sammen verdullert werden sollten.

Es sind Nutzungsdnderungen bzw. bauli-
che Anderungen (Trennung einer Whg in
zwei Einheiten, Ausbau Lager im EG zu

Biiro) ohne das Beantragen einer Bauge-

nehmigung vorgenommen worden.

Wertermittlungsstichtag  : 24.09.2024

Verkehrswerte

Flurstiick 379 : EUR 378.000,-
Flurstiick 380 : EUR 38.000,-
Flurstiick 381 : EUR 13.000,-

EUR 429.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 20.10.2024

W. Otten
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9 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018) vom 21.07.2018, zuletzt geédndert 14.04.2020

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
9. Auflage, 2020

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

- DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung

- Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

- Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir die Stadt Miilheim an der Ruhr, Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miilheim an der Ruhr

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Kerpen, Grundbuch von Kerpen, Blatt 1994, letzte Anderung

06.06.2024, Abdruck vom 06.06.2024

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom
04.01.2018

- Auszug aus der Bauakte der Stadt Kerpen im pdf-Format
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Kerpen
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vom 14.08.2024

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkte der RWE Power AG,
Abt. Markscheidewesen & Bergschidden vom 07.08.2024

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Kerpen vom 20.08.2024
- Auskunft iiber das Bauplanungsrecht der Stadt Kerpen vom 03.09.2024

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
der Stadt Kerpen vom 20.08.2024

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(www.boris.nrw.de)
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- Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordume und Gewerbefldchen im IHK-Bezirk K&In (Stand:
September 2023), Herausgeber: Rheinische Immobilienborse e.V.

- Mietspiegel der Stadt Kerpen (Stand 01.11.2022)
- Gutachten des Unterzeichneten vom 27.11.2018 in Verbindung mit der Ergénzung vom

26.04.2019

vom Miteigentiimer beim Ortstermin iiberlassene Informationen

- miindliche Angaben zu den Mietverhéltnissen der Wohnungen 1 und 2

10 Anlagen

Anlage 1 bis 29

Anlage 30 bis 32

Anlage 33

Anlage 34 bis 35

Anlage 36

Anlage 37

Anlage 38

: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Grundrisse

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis und

Lageplan zur Baulast
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Lageplan Grunddienstbarkeit zugunsten der

zu bewertenden Grundstiicke
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

. Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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