Sachverstandigenburo

EXPOSE

(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 031 K 030/23

betreffend den 887/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit
10 Mehrfamilienhdusern und 21 Garagen bebauten Grund-
stiick

Am Obstgarten 1 - 19
50170 Kerpen
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

2. Obergeschoss links, im Haus Am Obstgarten 13, im Auf-
teilungsplan bezeichnet mit Nr. 65.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 29. Februar 2024 ermittelt mit 185.000 €.

fir die Wertermittiung
von Immobilien

Andrea | Tschersich

Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin
Verbandssachverstandige
BDGS

Sachverstandige

fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten
Grundstticken

Ebertplatz 12
50668 Koln

Tel. 0221/233 64 57
Fax 0221/233 64 56

E-Mail info@sv-tschersich.de



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

Bei diesem Exposé handelt es sich um eine stark gekirzte Version des Originalgutach-
tens. Das vollstdndige Gutachten mit allen Anlagen kann in der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Kerpen eingesehen werden.

1 Zusammenfassung

Art des Wertermittlungsobjekts: Wohnungseigentum;
3-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss links, mit
Balkon und einem Abstellraum im Kellergeschoss, in
dem Mehrfamilienhaus Am Obstgarten 13 in Kerpen-
Sindorf, Wohnflache ca. 83 m2.

Raumaufteilung:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche,
Diele, Badezimmer, Abstellraum, Balkon sowie ein
Kellerabstellraum

Das Gebadude wurde ca. 1974 errichtet.

Wohnungsbindung: Es besteht keine Wohnungsbindung.

Zubehor: Es ist kein Zubehor vorhanden.

Altlastenkataster: Es sind keine Eintragungen vorhanden.
Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.

Mieter: Die Wohnung steht leer. Mietvertragliche Bindungen

sind nicht bekannt.

Betriebene Unternehmen: VVon den Eigentimern betriebene Unternehmen sind
nicht vorhanden.

Baulasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Grunddienstbarkeiten: Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-
stucks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.

Bergschaden: Fir das Grundstick ist keine Bergschadensgefahr-
dung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.
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2  Grundsticksmerkmale

2.1 Lage des Grundstuicks

Bundesland:
Kreis:

Stadt:

Ortsteil:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Sozialstruktur:

Versorgung:

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Erft-Kreis

Kerpen

Die Stadt Kerpen besteht aus insgesamt 11 Ortsteilen und hat ca.
70.000 Einwohner.! Sie befindet sich im westlichen Teil des
Rhein-Erft-Kreises.

Sindorf
Der Ortsteil Sindorf liegt im nordlichen Teil der Stadt Kerpen
und hat ca. 19.000 Einwohner.

Es besteht zu den Haupt- und Nebenzentren ein gut ausgebautes
StralRensystem. Die Anbindung an das Bundesautobahnnetz ist
gunstig. Die BundesstraBe 55 in Richtung Kéln verlauft nérdlich
von Sindorf. Es besteht ein ausgebautes Busverbindungssystem
zwischen allen Ortsteilen von Kerpen. Uber den Bahnhof Sin-
dorf besteht der Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung
KolIn/Aachen.

Ortskern SINdorf ... ca. 1,0km
Bushaltestelle ... ca. 0,5km
Bahnhof Sindorf ..., ca. 1,0km
Autobahnauffahrt Kreuz Kerpen.........cccccovveiinene ca. 2,5km
KOIner Stadtgrenze .........ccoocvveeiiieiiiiee e ca. 20,0 km
Flughafen KGOIN/BONN .........cccoiiiiiiiiiiiiiee e ca. 35,0 km

Kindergarten und Grundschulen sind in Sindorf vorhanden. Alle
weiteren Schulen sind in Kerpen-Stadt, im Ortsteil Horrem und
im Schulzentrum Horrem-Sindorf zu finden.

Einkaufsmoglichkeiten und verschiedene Dienstleister sind im
Ortskern und im sudlich gelegenen Gewerbegebiet von Sindorf
vorhanden.

1 Vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024 firr den Rhein-Erft-Kreis.
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Innerértliche Lage:

StralRenarten:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

im nordlichen Teil von Sindorf, auf der Nordwestseite der Stra-
Re Am Obstgarten bzw. auf der Nordostseite der Strale Zum
Miuhlenfeld

Nebenstraen mit geringem Verkehrsaufkommen, als Zone 30
ausgewiesen

mittlere Wohnlage?

3- bis 4-geschossige Mehrfamilienhduser, Bebauungen in offe-
ner Bauweise

Grundschule (ca. 150 m entfernt)
Bundesautobahn 61 (ca. 700 m entfernt)

Belastungen durch Flugverkehr des Militarflughafens Norve-
nich, je nach Windverhaltnissen auch Belastungen durch Auto-
bahnverkehr

z. T. am StraRenrand

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:
Lage:

StralRenfronten:

GrundstucksgroRe:

Topographie:

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung:

StralRenausbau:

leicht trapezformig
nach Stdwesten
Ecklage

ca. 160 m zur Strae Am Obstgarten
ca. 56 m zur Stralle Zum Mduhlenfeld

11.058 m?

nahezu eben

Die Wohnhduser und der groRte Teil der Garagen werden Uber
die Strale Am Obstgarten erschlossen. Drei Garagen sind uber
die Strae Zum Mihlenfeld zu erreichen.

2-spurige Fahrbahnen aus Asphalt, mit beidseitigen Gehwegen,
Entwésserung und Beleuchtung

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kerpener Mietspiegel (sieche Mietspiegel, Besondere
Erlduterungen Punkt 2: Lage der Wohnung).
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Ver- und Entsorgung: Anschlisse fur Strom, Wasser, Abwasser und Telefon, ortsiib-
lich unterirdisch in den Stral3enkdrper eingebaut

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstticks trifft der Bebauungsplan Nr. 9 ,,Neue
Stralle* vom 25.04.1975 folgende Festsetzungen:

Mischgebiet (MI), maximal 8 Vollgeschosse, Dachneigung 0° - 3°, Grundflachenzahl
(GRZ) = 0.4, Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,2, offene Bauweise, private Einstellplatze,
Baugrenzen sind vorgegeben, textliche Festsetzungen sind vorhanden

Bauordnungsrecht

Die Bauakte zum Wertermittlungsobjekt wurde am 31.01.2024 im Aktenarchiv der
Stadt Kerpen eingesehen. Fir das Grundstiick lagen Baugenehmigungen aus dem Jahr
1972 fur den Neubau einer Wohnanlage mit insgesamt zehn Mehrfamilienhdusern vor.
Die Schlussabnahmen wurden im Jahr 1974 bzw. 1977 durchgefuhrt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten VVorhabens durchgefihrt.
Die vorhandene (erkennbare) Bebauung stimmt in etwa mit den Planen aus den Bauge-
nehmigungen Uberein. Daher wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
die Bebauung und Nutzung des Grundstuicks der Zuldssigkeit entspricht.

3 Beschreibung der Geb&ude und der AulR3enanlagen

Das Grundstick ist mit zehn vollunterkellerten, 5-geschossigen Mehrfamilienhdusern
mit flachgeneigten Walmdéchern und Garagen bebaut. Die Hauser sind zu zwei 2-er
und zwei 3-er Hausgruppen zusammengefasst.

Die Gebaude sind als Zweispanner konzipiert. Insgesamt befinden sich 100 Wohnun-
gen, 21 Garagen und rd. 32 oberirdische Stellplitze® auf dem Grundstiick. Die Zuwe-
gungen zu den Hausern, die Zufahrt zu den Garagen und die Stellplatze sind mit Beton-
pflastersteinen befestigt. Der nicht bebaute Bereich des Grundstiicks ist begrint, mit
Buschen und Baumen bepflanzt und teilweise mit Hecken bzw. einem Zaun eingefrie-
det.

Die Mehrfamilienhduser mit Garagen wurden 1971 in Wohnungs- und Teileigentum
aufgeteilt. Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im 2. Obergeschoss
links, im Haus Am Obstgarten 13.

% Die Stellplatze befinden sich vermutlich im Gemeinschaftseigentum.
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3.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.1.1 Ausfuihrung und Ausstattung des Gebaudes Am Obstgarten 13

Nutzungseinheiten:
Baujahr:

Modernisierungen:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswénde:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:

Aullenansicht:

Fenster:
Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

Warme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:

Leitungen:

10 Wohnungen
ca. 1974

Dammung der Giebelwand, Fenster, Hauseingangstr,
Heizungsanlage erneuert

Massivbau

Beton

Stahlbeton, Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton

Walmdach
Dachpfannen

nicht sichtbar

verklinkert, Sockel und Giebelwand verputzt und gestri-
chen

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Kunststoff-Rollladen

Eingangstlr in Aluminium mit Glasfullung, Klingelleis-
te, Gegensprechanlage, Briefkasten, Gberdacht, beleuch-
tet, Eingangspodest

Olzentralheizung im Haus Nr. 9 (Herstellungsjahr ca.
2000, gemaR Energieausweis), Gemeinschaftsheizung
fur die Hauser Am Obstgarten 9 - 13

Waérmeschutz durch Ddmmung der Giebelwand und Er-
neuerung der Fenster verbessert, Schallschutz innerhalb
des Geb&udes vermutlich dem Baujahr entsprechend

dem Baujahr entsprechend in einfacher bis mittlerer Aus-
fihrung und Ausstattung

sichtbare Leitungen im Kellergeschoss tiberwiegend dem
Baujahr entsprechend
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Treppenhaus:

Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Kellergeschoss:

3.1.2 Nebengebaude

Garagen:*

massive Treppe mit Werksteinbelag, Metallgelander,
Bdden gefliest (Werkstein), Wénde und Decken verputzt
und gestrichen, Belichtung tiber Treppenhausfenster

Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, feuerhem-
mende Turen zum Treppenhaus und zum Nachbarhaus,
Kellerabstellrdume mit Holzlatten abgetrennt

Wasch- und Trockenraum

21 Reihengaragen, massive Bauweise, Flachdacher,
Stahlschwingtore

3.1.3 Gemeinschaftliche Aul3enanlagen

Strom-, Wasser- und Entwésserungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, begriinte FI&-
chen, befestigte Flachen, Einfriedungen

3.1.4 Allgemeinzustand, sonstige Informationen

Instandhaltungsarbeiten:

Allgemeinzustand:

Beschlsse der
Eigentimergemeinschaft:

keine bekannt bzw. erkennbar

Am Geb&ude wurden Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung durchgefiihrt (Fenster, Hauseingangstr,
Dammung der Giebelwand, Heizungsanlage).

Die Wohnanlage befindet sich insgesamt in einem ge-
pflegten Zustand.

- In der Eigentimerversammlung am 22.09.2021 wurde
beschlossen, dass zukinftig in Abweichung von der Tei-
lungserklarung jeder Sondereigentiimer die Kosten fir
den Austausch oder notwendige ErhaltungsmalRnahmen
an denjenigen Fenstern, Rollladen, Markisen, Woh-
nungsabschluss- und Balkontlren zu tragen hat, die sich
im Bereich seines Sondereigentums befinden. Der Ein-

* Die Garagen befinden sich im Sondereigentum.
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Energetischer Zustand:

bau neuer Fenster, Wohnungsabschluss- und Balkontu-
ren ist durch den jeweiligen Sondereigentimer bei der
Verwaltung anzuzeigen.

- In der Eigentimerversammlung am 16.06.2023 wurde
beschlossen, dass die Verwaltung erméchtigt wird, fur
die geplante Erneuerung der Heizungsanlagen einen 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zu
beauftragen, der eine Kostenberechnung fiir zwei Varian-
ten (Gashybrid-Wéarmepumpenanlage oder reine War-
mepumpenanlage) erstellt. Ferner soll eine Heizlastbe-
rechnung erfolgen und Fordermdglichkeiten fir eine rei-
ne Wéarmepumpenanlage geprift werden. Auch soll ein
Konzept zum hydraulischen Abgleich ausgearbeitet wer-
den. Die Kosten flr den Sachverstandigen werden durch
Entnahme aus der Erhaltungsriicklage finanziert.

- Der Endenergieverbrauch der Hausgruppe Am Obstgar-
ten 9 - 13 liegt bei 94,8 kWh/(m?2-a). Der Ausweis basiert
auf der Auswertung des Energieverbrauchs (Heizol) fur
den Zeitraum vom 01.01.2014 bis 31.12.2016. Der Ener-
gieausweis ist glltig bis zum 26.06.2028.

- An den Gebduden wurden bis auf die Erneuerung der
Fenster und der Dammung der Giebelwénde keine we-
sentlichen energetischen Sanierungsmalinahmen durch-
geflhrt.

3.2 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 65

Lage der Wohnung:

Modernisierungen:

Raumaufteilung:

Lichte Raumhohe:

2. Obergeschoss links

ca. 1999: Fenster, Badezimmer (Sanitérobjekte, Boden-
und Wandfliesen, Durchlauferhitzer), Innentiren, Bo-
denbelédge (Laminat, Fliesen) und Wandfliesen in der
Kiche erneuert

3 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer, Abstellraum,
Balkon sowie ein Kellerabstellraum

ca.2,50m
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Wohnfléache:s

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung Wohnung
Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Turen:

Fenster:
Rollladen:
Fensterbanke:
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

WORNZIMMEr ..o ca. 24,60 m?
SchlafzZimmer ..., ca. 16,30 m?
KINAerzimmer .........cocovveeeeeeeiiiiiiiiieeeeeee ca. 18,10 m?
KUCNE. ...t ca. 7,60 m?
Diele . ca. 7,50 m?
Badezimmer........cccoevvviiieeeieccciiieeeeee ca. 4,90 m?
Abstellraum...........oooovviiii ca. 1,10 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccoee.. ca. 3,10 m?
Wohnflache gerundet ............cccceeviiieninnnnne rd. 83,00 m?

Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon
Alle Rdume werden von der Diele aus erschlossen.

Wohn- und Kinderzimmer nach Stidwesten, Schlafzim-
mer nach Nordosten ausgerichtet

Rippenheizkorper mit Thermostatventilen und elektroni-
schen Heizkostenverteilern

uber Durchlauferhitzer und Untertischgeréat
in mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung

Eingangstir:
Innentlren:

Holztur mit Spion
Holzturen, Holzzargen

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Kunststoff-Rollladen

Stein

Laminat, Kiiche gefliest (weiR)

tapeziert,
(weil3)

Kiche mit Fliesenspiegel an Objektwand

mit Holzpaneelen verkleidet

5 In Ubereinstimmung mit den Vorgaben im Kerpener Mietspiegel erfolgt die Berechnung der Wohnfla-
che nach den Vorschriften der Wohnfldchenverordnung (WoFIV). Dabei werden die Flachen fiir Balko-
ne/Terrassen in der Regel zu 1/4 angerechnet. Die ermittelte Wohnflache stimmt mit der Wohnfl&chen-
angabe in der Teilungserklarung (83 m?) tiberein.
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Badezimmer:

Balkon:

Ausstattung Kellerraum

Kellerabstellraum Nr. 65:

Zustand
Instandhaltungsarbeiten:

Sonstiges:

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums:

Sonstige Vereinbarungen

Sondernutzungsrechte:

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC, Waschbe-
cken und Badewanne, Boden gefliest (weiR), Wande
raumhoch gefliest (weil3), weille Sanitarobjekte in durch-
schnittlicher Ausfihrung

Boden gefliest, Metallgelander mit Glasfullungen, tber-
dacht, Markise

Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, einseitig mit
Holzlatten abgetrennt, mit Fenster

keine wesentlichen erkennbar

Die Kuche ist noch vollstdndig mobliert (Schrénke, Spi-
le, Elektrogerate).

- Die Wohnung verfuigt Gber einen zweckmé&Rigen Grund-
riss. Die RaumgréfRen und die Innenausstattung genuigen
heutigen Wohnanspriichen.

- Es wurden verschiedene Modernisierungen in der Woh-
nung vorgenommen. Die Wohnung befindet sich in ei-
nem gepflegten Zustand.

Fur die jeweiligen Eigentimer des zu bewertenden Woh-
nungseigentums sind keine Sondernutzungsrechte ver-
einbart.

3.3 Objektspezifische Grundstticksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wa-
ren fiir das Gemeinschaftseigentum nicht zu erkennen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
fir das Sondereigentum nicht zu berticksichtigen.
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© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn

Anlage 3

031 K 030/23, Am Obstgarten 1 - 19, 50170 Kerpen



SACHVERSTANDIGENBURO ANDREA TSCHERSICH

StralRenansicht von Siidosten

Ansicht von Nordosten
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Ruckseitige Ansicht

Blick vom Balkon
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