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

iber die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 63
mit einem Tiefgaragenstellplatz
Rathausstraf3e 38, 50169 Kerpen-Horrem

57 =

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
-31 K 20/23 -

Auftraggeber : Amtsgericht Kerpen
Nordring 2-8
50171 Kerpen

Auftrag vom : 12.12.2023, eingegangen am 19.12.2023
Ortstermine am : 24.01.2024 und 29.01.2024
Wertermittlungsstichtag :29.01.2024

Qualitétsstichtag :29.01.2024

Verkehrswert : EUR 186.000,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen gekirzte Internetversion.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 12.12.2023 vom

Amtsgericht Kerpen

Nordring 2-8

50171 Kerpen

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungs- und Teileigentums-
grundbuch von Horrem, Blatt 2517 eingetragenen

207/ 10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Gemarkung Horrem, Flur 11, Flurstiick 2440, Gebédude- und Freifldche:
Wohnen "Rathausstralle 38" in der Gréf3e von 4.069 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 63 im
6. Obergeschoss und dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 63,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 24.01.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:
- Herr XX, Eigentiimer

anwesend.

Anlisslich dieses Ortstermines untersagte der Eigentiimer die
Innenbesichtigung des Objektes.
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Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht wurde ein zweiter Ortstermin
auf

Montag, den 29.01.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Der Eigentiimer wurde rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- Herr XX, Eigentiimer, und seine Ehefrau.

Anlasslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die zu bewertende Wohnung wurde
aufgemessen. Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden
nicht durchgefiihrt. Die dem Aufteilungsplan entnommene
Grundrisszeichnung der Wohnung wurde dem Bestand entsprechend
unmalstiblich korrigiert.

Das zu bewertende Objekt wird von dem Eigentiimer und seiner Familie
selbst genutzt.

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 tatsidchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire.!

! Definition gemdB § 194 BauGB
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50169 Kerpen-Horrem

Eigentiimer lt.
Grundbuch

Amtsgericht

Wohnungs- und
Teileigentums-
grundbuch von

Gemarkung

Flur

Flurstiick

Grofe
Miteigentumsanteil

Eintragungen im
Bestandsverzeichnis

Rathausstral3e 38

: - nicht Bestandteil der Internetversion -

: Kerpen

: Horrem, Blatt 2517, Bestandsverzeichnis I1fd. Nr. 1

: Horrem

11

: 2440

: 4.069 m?

: 207 /10.000

: 207 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick Gemarkung Horrem, Flur 11,
Flurstiick 2440, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen "Rathausstrafle 38" in der Grof3e von
4.069 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 63 im 6. Obergeschoss,
bestehend aus 4! Zimmern nebst 6 Nebenriumen,
darunter die Tiefgarage Nr. 63.

! Anmerkung: In der Vergangenheit wurden die Kiiche und ein angrenzendes Kinderzimmer
zur heutigen Wohnkiiche baulich verbunden. Somit sind in der Ortlichkeit nur noch

3 Zimmer vorhanden.

_J
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Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in
den Grundbiichern von Horrem 2461-2532, aus-
genommen dieses Blatt) gehdrenden Sonderei-
gentumsrechte beschrankt.

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

Lasten in Abt. II : Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
des Grundbuches!-?

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Kerpen vom
22.12.2023 sind im Baulastenverzeichnis keine
Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das vorliegende Grundstiick liegt am Ortsrand von Kerpen-Horrem, an
der Stralenecke "RathausstraBe/Weiller Weg", ca. 1.000 m vom Ortskern
entfernt. Die "Rathausstrale" (Landstrale 277) ist als stark befahrene
Ortseingangsstralle anzusprechen und stellt die Verbindung nach
Kerpen-Sindorf dar. Der "Weiller Weg" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e (30er Zone) anzusprechen. Siidostlich, in ca. 350 m
Entfernung, verlauft eine Bahnstrecke. Ca. 1.200 m stidwestlich verlauft
die Bundesautobahn 61 und siidostlich in ca. 1.600 m Entfernung die
Bundesautobahn 4. Es handelt sich um eine noch durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Kerpen hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 69.500
Einwohner. Der Stadtteil Horrem hat ca. 13.200 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Horrem selbst und in
Kerpen-Sindorf vorhanden.

! Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Horrem, Blatt 2517, letzte Anderung
28.07.2023, Amtlicher Ausdruck vom 28.07.2023

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Miteigentumsanteils aus.
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Die Stadtverwaltung befindet sich in Kerpen, in ca. 6 km Entfernung.
Die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in Bergheim, in
ca. 3 km Entfernung.

Kindergarten, Grundschule und Hauptschule kénnen in Horrem besucht
werden. Eine Realschule sowie eine Gesamtschule sind im Schulzentrum
Horrem-Sindorf, in ca. 1.000 m Entfernung, vorhanden. Ein Gymnasium
kann in der Kernstadt Kerpen (ca. 5,5 km) besucht werden.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die nédchstgelegene
Auffahrt auf die Bundesautobahn 4 (Aachen — Koln — Olpe) ist ca. 3,5 m
entfernt. Das Autobahnkreuz Kerpen ist ca. 5 km entfernt. Es stellt die
Anschlussstelle der Bundesautobahn 4 an die Bundesautobahn 61 (Venlo
— Koblenz) dar. Ein Bahnhof der S-Bahnstrecke Au (Sieg) - Kdln -
Diiren sowie der Regionalbahnstrecken Bedburg - Kdln sowie Aachen -
KolIn befindet sich in Horrem, in ca. 900 m Entfernung. Die
nichstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung.
Koln (Zentrum) ist ca. 20 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich im Bereich der "Rathausstraf3e" aus
Mehrfamilienhédusern, vereinzelt als mehrgeschossiger Wohnungsbau,
zusammen. Im Bereich des "Weiller Weg" sind Einfamilienhduser in
offener Bauweise vorhanden. Westlich sind unbebaute Waldgrundstiicke
vorhanden. Auf der gegeniiber liegenden Seite der "Rathausstra3e" ist
die Hofanlage "Horremer Miihle" mit Pferdehaltung vorhanden.

Durch die stark befahrene "Hauptstralle" (L 277), die Bundesautobahnen
und die Bahnstrecke kommt es zu Beeintrachtigungen durch
Verkehrsldrm. Weitere Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe
usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das vorliegende Grundstiick ist 4.069 m? grof3, hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt und grenzt im Siiden an die "Rathausstrafle" und
im Westen an den "Weiller Weg". Das zu bewertende Grundstiick ist
durchschnittlich ca. 70 m breit und ca. 58 m tief.
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Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duflerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Geméfl Bescheinigung des Rhein-
Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde vom
10.01.2024 sind im Kataster fiir Altlasten und altlastverdédchtige Fldchen
fiir das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen vorhanden.
Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine
schiadliche Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick schlieBen lassen,
sind der Behorde bisher nicht bekannt.

Hinweise auf Altlasten sind nicht vorhanden. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abt.
Markscheidewesen & Bergschiaden vom 21.12.2023 ist fiir das o.a.
Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick 1st mit dem Mehrfamilienhaus "Rathausstraf3e 38" sowie
mit einer angrenzenden Tiefgarage bebaut.

Anmerkung: In der Flurkarte (siche Anlage 18) ist das Wohnhaus nur als
"ungefihr in der Lage bekannt"! verzeichnet. Es ist somit noch nicht
ordnunsgemél eingemessen. Der Gebdudebestand unterliegt jedoch
keiner Einmessungspflicht, da er vor dem 01.08.1972 errichtet wurde.
Somit sind bei der weiteren Wertermittlung keine gesonderten
Vermessungskosten zu beriicksichtigen.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im

6. Obergeschoss des Mehrfamilienhauses "Rathausstralle 38" befindet
sich u.a. das zu bewertende Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit der Nr. 63 bezeichneten Wohnung. Zu dem Sondereigentum gehort
ein wohnungserginzender Kellerraum, der ebenfalls mit der Nr. 63
bezeichnet ist und sich im Kellergeschoss desselben Gebdudes befindet.

! Strich-Punkt-Schraffur
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Bei dem, zu dem zu bewertenden Sondereigentum gehorenden, Stellplatz
handelt es sich um den Tiefgaragenstellplatz, der im Aufteilungsplan mit
der Nr. 63 bezeichnet ist.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.
Gemal Bescheinigung der Stadt Kerpen vom 21.12.2023 sind die
ErschlieBungsanlagen "Rathausstrafie" und der "Weiller Weg" als
offentliche Stralen endgiiltig hergestellt. Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlu3beitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind fiir das vorliegende Grundstiick
abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrigen nach KAG
ist moglich.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Horrem Nr. 3a "Rathausstraf3e",

1. Anderung vom 28.06.1968 weist fiir das zu bewertende Grundstiick
folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- max. 8-geschossige Bauweise

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,3

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0

- nur Einzel- und Doppelhduer zuldssig

- Dachneigung 0-3°.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine
Wohngebiete dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebaude.
Ausnahmsweise konnen Liaden und nicht storende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir
soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen werden. Ndheres regelt der o.g.
Bebauungsplan.

Anmerkung: Fiir die Abweichung von den Bestimmungen des
Bebauungsplanes wurde i.V. mit dem Bauschein vom 07.12.1970
Befreiung erteilt.
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4 Baubeschreibung

Das vorliegende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit dem
vollunterkellerten, achtgeschossigen Mehrfamilienhaus "Hauptstra3e 38"
sowie mit einer Tiefgarage bebaut.

Die Gebéude sind, wie bereits erwihnt, in Miteigentumsanteile
aufgeteilt.

Das zu bewertende Sondereigentum an der Wohnung Nr. 63 befindet
sich im 6. Obergeschoss des Wohnhauses. Die Geschosse sind durch eine
zentrales Treppenhaus mit Aufzug erschlossen. Im Kellergeschoss ist
eine Schleuse als Zugang zur daneben gelegenen Tiefgarage vorhanden.

Es sind insgesamt 72 Wohneinheiten vorhanden.
Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1972! fertiggestellt.

Die folgende Baubeschreibung fulit auf den Erkenntnissen des
Ortstermines.

Gemeinschaftseigentum:

Rohbau

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, als Stahlbetonskelettbau, nicht
tragende Innenwénde aus 10 cm Bimssteinen,
im Kellergeschoss aus 11,5 cm

Kalksandsteinen
Fassade : mit Spaltklinkern verblendet
Decken : Stahlbetondecken iiber den Geschossen
Treppen : Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag und
Edelstahlgelander

! Bauschein Nr. 1101/1970 vom 07.12.1970 (Bauvorhaben "Errichtung eines 8-geschossigen
Wohnhauses") i.V. mit 1. Nachtrag vom 20.11.1972 ("Abweichung von den gen. Bauplédnen
zu o.a. Bauschein")
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: Flachdach, mit Bitumenbahnen abgeklebt

: innenliegend

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwiésserung in Gussrohren,
Videoiiberwachung, Rauchabzugsanlage,
Loschwasserinstallation mit Wandhydranten,
6 Personen-Aufzug (450 kg Traglast,

Bj. 1971)

: Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung iiber

Stahlradiatoren bzw. Metallplattenheizkorper
mit Thermostatventilen

: Es liegt ein Energieausweis vom 15.11.2018

(giiltig bis 15.11.2028) auf der Grundlage von
Auswertungen des Energieverbrauchs des
Gebadudes (Energieverbrauchsausweis) vor:
Endenergieverbrauch: 142,01 kWh/(m?>*a)
Primérenergieverbrauch: 156,21 kWh/(m?*a).
Das Gebiude fillt in die Energieeffizienz-
klasse "E"; es handelt sich somit um ein
wenig energieeffizientes, aber dennoch dem
durchschnittlichen Wohngebiudebestand
entsprechendes Gebaude.

: im Treppenhaus Kunststeinbodenbelag, in den

Verbindungsfluren Kunststoffbodenbelag, im
Kellergeschoss Estrichboden

: im Treppenhausflur und in den

Verbindungsfluren verputzt und gestrichen,
im Kellergeschoss gestrichen
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: im Treppenhausflur und in den

Verbindungsfluren verputzt und gestrichen,
im Kellergeschoss gestrichen

: 1im Bereich der WC's Glasbausteinfenster, im

Treppenhaus isolierverglaste
Kunststofffensterelemente, im Kellergeschoss
einfach verglaste Metallgitterfenster

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung, im feststehenden Teil mit
integrierter Briefkastenanlage und
Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage, Verbindungstiiren
zwischen Treppenhausflur und den
Verbindungsfluren als Metalltiiren mit
Glasfiillung, feuerhemmende Tiiren zum
Kellergeschoss und zur Tiefgaragenschleuse,
feuerhemmende Luke zum Heizoltankraum,
Wohnungseingangstiiren als furnierte
Holztiiren in Holzzargen

:gut

Anmerkung: das Giste-WC ist tiber zu 6ffnende
Glasbausteinfenster zu liften

: Balkone als auskragende Betonplatten mit

Waschbetonbriistung; Beton-
Eingangsiiberdachung auf Metallstiitzen, mit
einem seitlichen Edelstahlgeldnder;
KellerauB3entreppe in Beton mit verzinktem
Metallgeldander; massive Kellerlichtschéchte
mit verzinkter Metallabdeckung
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Zustand : Das Wohnhaus befindet sich in einem
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die
Untersichten der Balkone weisen z.T.
Feuchtigkeit und abblétternde Farbanstriche
auf; der Estrichboden des zu bewertenden
Balkons weist Risse auf und die Beschichtung
ist erneuerungsbediirftig. Lt. Auskunft der
WEG-Verwaltung stehen der Beschluss einer
Balkonsanierung und der Erneuerung des
inneren Blitzschutzes an.

Die Wohnungseingangstiirzarge der zu

bewertenden Wohnung weist Beschadigungen
(Einbruchspuren) auf.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 63:

Warmwasserver- . dezentral/elektrisch uiber Durchlauferhitzer

sorgung

Fenster! : isolierverglaste Holzfenster

Tulren : Innentiren als lackierte Holztiiren in
Holzzargen

! Nach Auskunft der WEG-Verwaltung sind gemil Beschluss der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, abweichend von der Teilungserkldrung, die Fenster innerhalb der jeweiligen
Wohnungen wie Sondereigentum zu behandeln.
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Zustand : Die Wohnung Nr. 63 befindet sich in einem
noch durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden:

Die Laminatboden weisen z.T. Beschidigun-
gen auf und tlw. haben sich die Fugen ge-
offnet. Z.T. fehlen die Ubergangsleisten zwi-
schen den Rdumen und die FuB3leisten. Der
Farbanstrich der Innentiiren ist z.T. tiberaltert.
Vereinzelt sind die Tiirblétter beschadigt.

Die Scharniere der Balkontiir der zu bewer-
tenden Wohnung sind defekt, so dass sich die
Tiir nicht ordnungsgemal 6ffnen lasst.

Im Bad fehlen die Fliesen der Badewannen-
Revisionsoffnung.

Anmerkung: Die Ausstattung der sanitdren

Einrichtungen ist iiberaltert und nicht mehr
zeitgemal.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Die zu bewertende Wohnung Nr. 63 liegt, wie bereits ausgefiihrt, im
6. Obergeschoss.

Wohnung Nr. 63:

Diele : Laminatboden, Wénde tapeziert, Decke verputzt
und gestrichen

Schlafzimmer : Laminatboden, Wiande und Decke tapeziert
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Bad : innenliegend mit Zwangsentliiftung, mit Stand-
WC, Waschtisch und Badewanne, Boden gefliest,
Winde tiirhoch geﬂiest (Fliesen tlw. mit Farbanstrich),
dariiber verputzt und gestrichen, Decke verputzt
und gestrichen.
Einfache Ausstattung der sanitdren Einrichtungen
mit z.T. weillen, z.T. beigen Sanitdrobjekten.

Wohnzimmer : Laminatboden, Wande und Decke tapeziert,
Ausgang zum Balkon

Balkon : als auskragende Betonplatte mit massiver
Briistung mit aufstehendem Metallgelénder,
Estrichboden mit Farbanstrich, iiberdeckt durch
den dartiber gelegenen Balkon, Zugang vom
Wohnzimmer

Flur : Laminatboden, Wénde tapeziert, Decke verputzt
und gestrichen

Kinderzimmer : Laminatboden, Wiande und Decke tapeziert

Giste-WC : mit Stand-WC und Handwaschtisch, Boden
gefliest, Winde tiirhoch gefliest, dariiber verputzt
und gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Einfache Ausstattung der sanitdren Einrichtungen
mit rosafarbenen Sanitirobjekten.

Wohnkiiche : Boden z.T. gefliest, z.T. Laminatboden, Wénde
tapeziert bzw. mit Fliesenspiegel, Decke verputzt
und gestrichen.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Kinderzimmer,
Giste-WC und Wohnkiiche liegen hinter dem Wohnzimmer und sind nur
von dort zu erreichen.
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Der wohnungsergédnzende Kellerraum Nr. 63 gemal3 Aufteilungsplan
liegt im Kellergeschol3 des Gebdudes. Er ist durch eine
Holzlattenkonstruktion von den benachbarten Kellerraumen abgetrennt
und durch eine Holzlattentiir verschlossen.

Zur gemeinsamen Nutzung stehen It. Aufteilungsplan eine Waschkiiche,
ein Trockenkeller sowie ein Fahrradkeller zur Verfiigung.

Tiefgarage
In der Tiefgarage sind 20 Stellpldtze vorhanden. Die Tiefgarage ist in

Stahlbeton erstellt.

Bei dem Boden handelt es sich um einen Estrichboden. Die Wéande und
die Decke sind gestrichen. Die Beliiftung erfolgt als natiirliche Beliiftung
iber massive Beliiftungsschichte mit Metallgittern davor, in Verbindung
mit dem offenen, elektrisch betriebenen Metallgitterrolltor, durch
welches die Tiefgarage verschlossen ist. Die Zufahrt erfolgt iiber eine
tlw. betonierte, tlw. asphaltierte Rampe mit seitlichen Betonstiitzwianden
mit aufstehendem Metallgeldnder von der "Rathausstra3e" aus. Wie im
Wohnhaus ist auch hier eine Videotliberwachung installiert.

Zu bewerten ist das Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, der
im Aufteilungsplan und in der Ortlichkeit mit der Nr. 63 gekennzeichnet
ist.

Die Tiefgarage befindet sich in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Der Beton der Zufahrt ist jedoch z.T.
schadhaft, mit Rissen und Abplatzungen. Und im Anschlussbereich der
Stiitzwand an die Tiefgarage sind Risse vorhanden. Ferner ist im
Stiitzwandbereich tlw. Feuchtigkeit vorhanden und der Farbanstrich
blattert ab.
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4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage' Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer wird, in Anlehnung an das im
Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 97
beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, auf
80 Jahre geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten verschiedene Instandhaltungs-

und Modernisierungsmafinahmen:

Wohnhaus

Fenster/Aufentiiren

- Hauseingangstiirelement (ca. 2005)

- Treppenhausfensterelemente (ca. 2009)

Leitungssysteme

- Gussentwisserung im Kellergeschoss

- Leitung zum o6ffentlichen Kanal im Inliner-Verfahren saniert

- duBerer Blitzschutz

Heizungsanlage

- in der zu bewertenden Wohnung: Elektrodurchlauferhitzer im Bad

Innenausbau

- in der zu bewertenden Wohnung: z.B. Laminatbdden und
Maler-/Tapezierarbeiten

Tiefgarage

Fenster/Aulentore

- Garagenrolltor

AuBlenwinde

- Abdichtungsarbeiten

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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AubBenanlagen
- Parkplatz saniert.

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND). Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(modifizierte RND) unter Beriicksichtigung des Instandhaltungs-/
Modernisierungsgrades erfolgt in Anlehnung an das folgende Punkte-
Schema':

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Aufentliren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auflenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte=2,00
Eigentumswhg mit TG-Stellplatz
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr = 1972| i | “cemmpenm | Modemsinings| modemient | modansen
Gebéaudealter = 52 Jahre Inzgmzl‘t’f;g grad
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter=52Jahre=>| +0 | +4 | +12 | +21 | +31
gewahlte RND-Verlangerung: +1

Die Restnutzungsdauern (RND) werden, unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, somit wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2024
Baujahr Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Eigentumswhg 1972 80 Jahre -52 Jahre +1 Jahre () = 29 Jahre
Tiefgaragenstellplatz | 1972 80 Jahre -52 Jahre +1 Jahre ¢+m)| = 29 Jahre

(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad

! gem. Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA NRW
Liegen die Maflnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

_J
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4.3 Ermittlung der Wohnfldche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnung Nr. 63 (laut AufmaB)

Diele 1,88%1,37 2,58 m?
Schlafzimmer 4,01*3,62 14,52 m?
Bad 2,56*1,84-0,28*0,59 4,55 m?
Wohnzimmer 4,60*7,80 35,88 m?
Balkon 1,73*4,66/4 2,02 m?
Flur 0,96*1,42 1,36 m?
Kinderzimmer  2,96*3,03 8,97 m?
Giste-WC 1,44%0,94 1,35 m?
Wohnkiiche 3,01%5,26 15,83 m?
Wohnfliche Wohnung Nr. 63 insgesamt 87,06 m?

4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschlisse

Befestigung

Eingriinung

!t Teilungserkldrung

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluss

: Zugang z.T. gefliest, z.T. in

Betonpflastersteinen, asphaltierter Parkplatz
mit 52! PKW-AuBenstellplitzen oberhalb der
Tiefgarage, Miilltonnenabstellplatz und
Gartenweg in Betonplatten, Feuerwehrzufahrt
vorne und hinten in Betonrasengittersteinen

: Rasen, einige Geholze

Anmerkung: Markierungen fiir die einzelnen Stellpldtze sind nicht vorhanden.
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Einfriedung : Metalldoppelstabzaun an Metallpfahlen
Sonstiges : Beton-Metall-Miilltonnenabstellboxen,
einfach gestalteter Kinderspielplatz mit
Sandkasten.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

5 Wertermittlung des 207 / 10.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick Gemarkung Horrem, Flur 11,
Flurstiick 2440

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.3 Vergleichswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —
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5.4 Verkehrswertermittlung

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

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
und dem Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Ertragswert in Hohe von EUR 185.706,- steht ein Vergleichswert
in Hohe von EUR 181.685,- gegentiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R.
nach Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert
aus dem Ertragswert abgeleitet wird. Der Vergleichswert wurde lediglich
als unterstiitzende GrofBe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von
Horrem, Blatt 2517 eingetragenen 207 / 10.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstiick Gemarkung Horrem, Flur 11, Flurstiick 2440, Gebéude-
und Freiflache: Wohnen "Rathausstraf3e 38" in der Gréf3e von 4.069 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 63 im

6. Obergeschoss und dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 63, wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 29.01.2024 somit auf gerundet

EUR 186.000,-

geschitzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr
Wohnflache (laut Aufmaf)

Nummer der Wohnung lt.
Aufteilungsplan

Eigentiimer It. Grundbuch :

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschéaden

: Eigentumswohnung im 6. Obergeschoss

eines 8-geschossigen Mehrfamilienhauses
(mit insges. 72 Wohneinheiten), bestehend
aus 3 Zimmern, Wohnkiiche, Diele, Flur,
Giste-WC, Bad, Balkon (Wohnung Nr. 63)
und einem wohnungsergénzenden
Kellerraum (Nr. 63)

sowie der Tiefgaragenstellplatz Nr. 63

: Rathausstral3e 38

50169 Kerpen-Horrem

: noch durchschnittlich

s ca. 1972

: 87,06 m?

- Nr. 63

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemdl} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefiahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar
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Baubehordliche Beschrin- : liegen nicht vor

kungen oder Beanstan-
dungen

Denkmalliste

Nutzung des Objektes

Wohnungsbindung

WEG-Verwalter

Hausgeld

Gewerbebetrieb

Zubehor

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

: keine Eintragungen vorhanden

: das zu bewertende Objekt wird von dem
Eigentiimer selbst genutzt

: gemdl} Bescheinigung der Stadt Kerpen vom
03.01.2024 ist keine Wohnungsbindung
vorhanden

: Economica VermogensverwaltungsGmbH
Hauptstraf3e 189
50169 Kerpen-Horrem
Tel.: 02273 / 59 48 86

: EUR 435,-/Monat (enthilt die Heizkostenvoraus-
zahlung)

: in dem zu bewertenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

:29.01.2024

: EUR 186.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 05.02.2024

W. Otten
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 14

Anlage 15 bis 17

Anlage 18

Anlage 19

Anlage 20

206-

Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Ausziige aus dem Aufteilungsplan

Auszug aus der Flurkarte im Mafstab 1:1.000
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion --

Ubersichtskarte
- nicht Bestand(teil der Internetversion -



Anlage 15



Anlage 16



Anlage 17
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