fir die Wertermittiung
von Immobilien

Sachverstandigenbiro
Andrea | Tschersich

Vd
E X P O S E Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin
(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten) \éengf;ndssaChvefSténdige

Sachverstandige

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 031 K 036/23 fir die Bewertung von

betreffend den 761,783/10.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten und unbebauten
mit 4 Mehrfamilienhdusern, 2 gemischt genutzten Gebéau- Grundsticken
den und 14 Reihengaragen bebauten Grundstlick Ebertplatz 12
- Kol
Breite StraRe 1 - 5, Theodor-Heuss-StraRe 1 - 5 >0668 Kaln
50170 Kerpen Tel. 0221/23364 57

Fax 0221/233 64 56

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit im Erd- . _
E-Mail info@sv-tschersich.de

und Kellergeschoss, bestehend aus einer 2-Zimmer-Wohnung
mit Balkon im Erdgeschoss und einer Gaststatte im Erdge-
schoss mit Nebenrdumen und Kegelbahn im Kellergeschoss,
im Haus Breite Strale 5, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 025.

Der Verkehrswert des Wohnungs-/Teileigentums wurde zum
Stichtag 20. Méarz 2024 ermittelt mit 170.000 €.
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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: Wohnungs-/Teileigentum;

Wohnungsbindung:
Zubehor:

Altlastenkataster:

Denkmalschutz:

2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss links, mit Bal-
kon und einem Abstellraum im Kellergeschoss sowie
eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss (Gaststatte) mit
Nebenrdumen und Kegelbahn im Kellergeschoss, in
dem gemischt genutzten Gebdude Breite Stral3e 5 in
Kerpen-Sindorf,

Wohnfl&che Erdgeschoss ca. 50 m2,
Nutzflache Erdgeschoss ca. 99 m2,
Nutzflache Kellergeschoss ca. 158 m2,

Raumaufteilung:

Erdgeschoss: - Wohnzimmer, Schlafzimmer, Ki-
che, Diele mit Abstellschrank, Ba-
dezimmer, Balkon

- Eingang, Gastraum, Kiiche, Treppe
zum Kellergeschoss

Kellergeschoss: - Kellerabstellraum (Wohnung)

- Lager, Bierkeller, Kihlraum, WC-
Herren, WC-Damen, Flur, Club-
raum mit Kegelbahn

Das Geb&ude wurde ca. 1972 errichtet.
Es besteht keine Wohnungsbindung.

Der Fortfiihrungszeitwert der Inventargegenstéande in
der Gaststatte mit Kegelbahn wird auf 18.000 € (Net-
to) geschatzt.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Es besteht kein Denkmalschutz.
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Mieter:

Betriebene Unternehmen:

Baulasten:

Grunddienstbarkeiten:

Bergschaden:

Die Wohnung ist seit dem 01.02.2023 und die Gast-
statte seit dem 01.05.2022 vermietet. Gemal? den
Mietvertragen betrdgt die Nettokaltmiete fir die
Wohnung 370 €/Monat und flir die Gaststatte
750 €/Monat.

Vom Eigentiimer betriebene Unternehmen sind nicht
vorhanden.

Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-
stlicks oder zulasten anderer Grundstiicke vorhanden.

Fur 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:

Innerértliche Lage:

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 Sindorf besteht
der Anschluss an den S-Bahnverkehr Richtung KdIn/Aachen.

Ortskern SINdorf ... ca. 1,0km
Bushaltestelle ... ca. 0,7km
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.

im stdlichen Teil von Sindorf, auf der Stidwestseite der Breite
Stralle, Ecke Theodor-Heuss-StralRe

1 Vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024 firr den Rhein-Erft-Kreis.
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StraRenart: Nebenstraen mit geringem Verkehrsaufkommen, als Zone 30
ausgewiesen

Lage Wohnen: einfache bis mittlere Wohnlage 2

Lage Gaststétte: Die Gaststatte liegt in einem Wohngebiet, ca. 500 m von den
zentralen Versorgungsbereichen ,,Ortsmitte Sindorf* und ,,Sin-
dorf-Sud“ entfernt. Die Versorgungsbereiche verlaufen jeweils
entlang der Kerpener StralRe, die die wichtigste in Nord-Sid-
Richtung verlaufende Verkehrsachse in Sindorf darstellt. Ent-
lang der Kerpener StralBe befinden sich in zentraler Lage ver-
schiedene Gastronomiebetriebe. Ein Bowlingcenter mit Gastro-
nomiebetrieb ist in ca. 300 m Entfernung vorhanden.

Nachbarbebauung: 1-geschossige Einfamilienhduser, 3- bis 4-geschossige Mehrfa-
milienhduser, tberwiegend mit wohnlicher Nutzung und teilwei-
se gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossen, Bebauungen in
offener und geschlossener Bauweise
An der sudlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein offentlicher
FuB- und Radweg (Mastenweg).

Umgebung: Sudlich des Grundstiicks befindet sich ein Gewerbegebiet. In ca.
200 m Entfernung verlauft eine Bahntrasse der Deutschen Bun-
desbahn.

Immissionen: Belastungen durch Bahnverkehr, durch Flugverkehr des Militér-

flughafens Norvenich, je nach Windverhaltnissen auch Belas-
tungen durch Autobahnverkehr

Parkmdglichkeiten:  z. T. am StraRenrand

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form: nahezu rechteckig
Ausrichtung: nach Stdwesten

Lage: Ecklage

Strallenfronten: ca. 62 m zur Breite Stralle

ca. 70 m zur Theodor-Heuss-StraRe

2 Einordnung der Wohnlage gemaR Definition im Kerpener Mietspiegel (sieche Mietspiegel, Besondere
Erlduterungen Punkt 2: Lage der Wohnung).
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GrundstucksgroRe: 4.326 m?2

Topographie: nahezu eben

2.3 ErschlieBung
ErschlieRung: uber die Breite StralRe und die Theodor-Heuss-Stral3e

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

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 Grundstucks trifft der Bebauungsplan Nr. 8 von Sindorf folgende
Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA), 4 Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) = 0.3, Ge-
schossflachenzahl (GFZ) = 1.0, nur Hausgruppen zul&ssig, Baugrenzen und Baulinien
sind vorgegeben, textliche Festsetzungen sind vorhanden.

Bauordnungsrecht

Fur das Grundstiick lag eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1970 fur den Neubau von
2 Mietwohnblocken mit einer Gaststatte sowie 2 L&den vor. Im Jahr 1989 wurde der
Neubau von 14 Garagen genehmigt. Die Schlussabnahmen wurden 1972 und 1990
durchgefinhrt.

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 Grundstiick ist mit 6 vollunterkellerten, 4-geschossigen Gebduden mit Flachdé-
chern, einem vollunterkellerten, 1-geschossigen Anbau mit Flachdach und 14 Reihenga-
ragen bebaut. Die Hauser sind jeweils zu einer 3er Hausgruppe zusammengefasst und
im gleichen Baustil errichtet. Zwischen den Hausgruppen befinden sich die Reihengara-
gen, die von der Breite StraRe aus erschlossen werden. Die Geb&ude sind als Dreispan-
ner konzipiert. Insgesamt sind in den beiden Hausgruppen 66 Wohnungen, 1 Gaststétte
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mit Kegelbahn und 3 Gewerbeeinheiten vorhanden. Die Gewerbeeinheiten befinden
sich in den Hausern Breite Stral3e 5 und Theodor-Heuss-Strafe 5.

Der Bereich vor den Gebduden ist begrint. Die Zuwegungen zu den H&usern sind mit
Betonsteinplatten bzw. Betonpflastersteinen befestigt. An der Theodor-Heuss-Stralle
und im Bereich zwischen den Hausgruppen sind rd. 30 Pkw-Stellplatze vorhanden, die
mit Betonpflaster- bzw. Rasengittersteinen befestigt sind. Die Pkw-Stellplatze befinden
sich im Gemeinschaftseigentum.

Die Gebaude mit Garagen wurden 1996 in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Die
zu bewertende Einheit befindet sich im Erd- und Kellergeschoss, in dem gemischt ge-
nutzten Gebdude Breite StralRe 5.

3.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.1.1 Ausfuhrung und Ausstattung des Geb&udes Breite StrafRe 5
Nutzungseinheiten: 9 Wohnungen, eine Einheit mit Gaststatte und Wohnung
Baujahr: ca. 1972 (gemal Bauakte)

Modernisierungen in

den letzten 15 Jahren: Olzentralheizung erneuert, Kanalleitungen im Kellerge-

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwéande:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

AuRenansicht:
Fenster:

Rollladen:

schoss erneuert, Sanierung der Balkone, Erneuerung de-
fekter Balkontiranlagen und Fensteranlagen

Massivbau

Beton

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Flachdach

vermutlich Dachabdichtungsbahnen

nicht sichtbar

verklinkert, z. T. mit Waschbetonplatten verkleidet
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung

Kunststoff-Rollldden im Erdgeschoss rechts (Gaststatte)
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Hauseingang Wohnungen:

Eingang Gaststatte:

Heizung:

Warme- und Schallschutz:

Elektroinstallation:

Leitungen:

Treppenhaus:

Kellergeschoss:

Gemeinschaftsraume
im Kellergeschoss:

Sonstige Bauteile

im Gemeinschaftseigentum:

3.1.2 Nebengebaude

Garagen:®

Eingangstur in Kunststoff mit Glasfillung, Klingelleiste,
Gegensprechanlage, uberdacht, beleuchtet, Eingangspo-
dest

Eingangsloggia, Eingangstir in Holz, Briefkasten, be-
leuchtet, Eingangsstufe

Olzentralheizung im Haus Nr. 3 (Herstellungsjahr ca.
2012, gemdaR Energieausweis), Gemeinschaftsheizung
fur die Hauser Breite Stralle 1 - 5

Warmeschutz durch isolierverglaste 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 zum Teil erneuert

massive Treppe mit Werksteinbelag, Metallgelander,
Kunststoffhandlauf, Boden gefliest (Werkstein), Wénde
und Decken verputzt und gestrichen, Belichtung uber
Treppenhausfenster, Briefkastenanlage, feuerhemmende
Tar zum Kellergeschoss

Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, Kellerab-
stellrdume mit Mauerwerkswanden abgetrennt

Hausanschlussraum

Balkone, Eingangsuberdachung

14 Fertiggaragen als Reihengaragen, mit Flachddchern
und Stahlschwingtoren, Wande aulRen gestrichen

% Die Garagen befinden sich im Sondereigentum.
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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

Allgemeinzustand: An den Geb&uden wurden einzelne Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung durchgeftihrt (Fenster, Haus-
eingangsturen, Heizung, teilweise Ddmmung der seitli-
chen Fassaden, teilweise Leitungen).

Insgesamt ist der bauliche Zustand des besichtigten Ge-
meinschaftseigentums als befriedigend zu bezeichnen.

Mieteinnahmen aus gemein-
schaftlichem Eigentum: Aus der Vermietung der Stellplatze bestehen Mietein-
nahmen.

Beschlsse der

Eigentimergemeinschaft: Nach Auskunft der Verwaltung bestehen keine besonde-
ren Beschliisse der Gemeinschaft (z. B. Sonderumlagen,
Modernisierungsmaflinahmen).

Energetischer Zustand: - Der Endenergieverbrauch der Hausgruppe Breite StraRe
1 -5 liegt bei 114,6 kWh/(m?-a). Der Ausweis basiert auf
der Auswertung des Energieverbrauchs (Heiz6l) fur den
Zeitraum vom 01.01.2011 bis 31.12.2013. Der Energie-
ausweis ist gltig bis zum 04.06.2024.

- An den Geb&uden wurden bis auf die Erneuerung der
Fenster und der Heizungsanlage keine wesentlichen
energetischen Sanierungsmalinahmen durchgefiihrt.

3.2 Beschreibung des Sondereigentums Einheit Nr. 025
3.2.1 Wohnung
Lage der Wohnung: Erdgeschoss links

Modernisierungen: Badezimmer erneuert (Sanitarobjekte, Boden- und
Wandfliesen, Durchlauferhitzer), Bodenbelédge (Laminat,
Fliesen), Wandfliesen und Heizkorper in der Kiiche er-
neuert
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Raumaufteilung:

Wohnflache:4

Lichte Raumhohe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung
Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Turen:

Fensterbanke:
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

2 Zimmer, Kiiche, Diele mit Abstellschrank, Badezim-
mer, Balkon sowie ein Kellerabstellraum

WONNZIMMEr ..o, ca. 19,90 m?
Schlafzimmer ..., ca. 13,40 m?
KUChE ..., ca. 6,40 m?
Diele mit Abstellschrank...............ccccocoo. ca. 540m?
Badezimmer..........cccoooiiiiii e, ca. 3,70 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccoee.. ca. 120m?
Wohnflache gerundet ............cccceeviiieninnnnne rd. 50,00 m?
ca. 2,55 m

VVom Wohnzimmer aus besteht ein Zugang zum Balkon.
Alle Raume werden von der Diele aus erschlossen.
Abweichend von der Darstellung im Aufteilungsplan
wurde in der Diele der Zugang zur Kiiche der Gaststéatte
verschlossen.

Wohnzimmer nach Sidwesten, Schlafzimmer nach

Nordosten ausgerichtet

Rippen- und Flachheizkérper mit Thermostatventilen
und elektronischen Heizkostenverteilern

uber Durchlauferhitzer
in einfacher bis mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung

Eingangstir:
Innentlren:

Holztur mit Spion
Holzturen, Holzzargen (weil3)

Stein
Laminat, Kiiche und Diele gefliest (dunkelgrau)

tapeziert und gestrichen, Kiiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (weil?)

verputzt und gestrichen

* 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.
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Badezimmer:

Balkon:

Kellerabstellraum:

Zustand

Instandhaltungsarbeiten:

Sonstiges:

Allgemeinzustand:

3.2.2 Gaststatte

Lage der Einheit:

Modernisierungen:

Raumaufteilung:

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC, Waschbe-
cken und Badewanne, Boden gefliest (wei3), Wénde ca.
1,50 m hoch gefliest (weil}), weile Sanitdrobjekte in
durchschnittlicher Ausfuhrung

Estrichboden, massive Bristung mit Metallgelander,
Uberdacht, einseitiger Sichtschutz zum Nachbarn

Der Kellerabstellraum konnte nicht besichtigt werden.

- Die Turen zum Wohnzimmer und zur Kiiche fehlen.
- An der Badewanne fehlt die Abdeckung der Revisions-

offnung.

Im Schlafzimmer fehlt der Rauchwarnmelder. Der
Warnmelder ist nachzuriisten.®

- Die Wohnung verfuigt Gber einen zweckméRigen Grund-
riss. Die Raumgréfien und die Innenausstattung genuigen
heutigen Wohnanspriichen.

- Es wurden verschiedene Modernisierungen in der Woh-
nung vorgenommen. Der allgemeine Zustand der Woh-
nung ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Erdgeschoss rechts, Nebenrdume und Kegelbahn im Kel-

lergeschoss

Wandfliesen und Sanitérobjekte in den WCs erneuert

Erdgeschoss:

Kellergeschoss:

Eingang, Gastraum, Kiiche, Treppe
zum Kellergeschoss

Lager, Bierkeller, Kihlraum, WC-
Herren, WC-Damen, Flur, Clubraum
mit Kegelbahn

> Vgl. § 47 Abs. 2 Landesbauordnung NRW: ,,In Wohnungen missen Schlafriume und Kinderzimmer
sowie Flure, iber die Rettungswege von Aufenthaltsrdumen fiihren, jeweils mindestens einen Rauch-

warnmelder haben. (...)."
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Nutzflache
Erdgeschoss:

Kellergeschoss:

Lichte Raumhdhen:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

BINQaNng.....c.coovvviiiiiiiee e ca. 2,00 m?
GaSraAUM ... ca. 82,80 m?
KUCKE. ..o ca. 14,60 m?
Nutzflache Erdgeschoss............cccevvvveenen. rd. 99,40 m?
LagEr i ca. 26,40 m?
Bierkeller ..o ca. 14,20 m?
KOhIraum ... ca. 12,40 m?
WOC-HEITEN ..o ca. 8,90 m?
WC-DamEeN .......cevviiiiiiiieeeiiee e ca. 6,90m?
FIUT e ca. 13,90 m?
Clubraum mit Kegelbahn............c....ccoc... ca. 75,30 m?
Nutzflache Kellergeschoss..........cccccceeeineen. rd. 158,00 m?
Nutzflache gesamt..........ccocoeviiiiiiiniinenn, rd. 257,00 m?

Erdgeschoss: ca. 2,85 m, in der Kiiche ca. 3,25 m
Kellergeschoss: ca. 2,55 m, im Clubraum ca. 2,25 m

Der Gastraum ist durch Holzeinbauten mit Glaseinsétzen
und Schiebetiiren in zwei Rdume unterteilt. Im vorderen
Raum befinden sich der Eingang, eine groRe mehrfach
abgewinkelte Theke mit ca. 10 Sitzplatzen, zwei Vierer-
tische und zwei Spielautomaten. Der hintere Raum ist
mit einer zweiseitig umlaufenden Eckbank, vier Sechser-
tischen und einem Dartautomaten ausgestattet.

Der Zugang zur Kiiche befindet sich hinter der Theke.
Der Zugang zum Kellergeschoss ist neben der Theke
vorhanden.

Abweichend von der Darstellung im Aufteilungsplan
wurde in der Kiche der Zugang zur Wohnung verschlos-
sen. Der Kihlraum wurde in 2 R&ume unterteilt. Der
Notausstieg befindet sich im Clubraum.

Gastraum nach Nordosten und Nordwesten ausgerichtet

¢ Die Berechnung der Nutzflache erfolgt nach der Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerbli-

chen Raum (MF/G).
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Ausstattung allgemein
Beluftung:

Heizung:

Elektroinstallation:

Turen:

Zubehor/Inventar:

Erdgeschoss
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

Treppe zum Kellergeschoss:

Kellergeschoss
Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenbekleidungen:

WC-Herren:

WC-Damen:

- Erdgeschoss: naturliche Beluftung Gber Fenster
- Kellergeschoss: WCs und Lager mit Zwangsentliftung,
Clubraum mit Luftungsanlage

Rippenheizkorper mit Thermostatventilen und elektroni-
schen Heizkostenverteilern

in einfacher bis mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung,
Leitungen Uber Putz verlegt

Holztlren, feuerhnemmende Tur zum Allgemeinkeller

Geméll Auskunft des Eigentlimers steht das Inventar in
seinem Eigentum und wurde dem Mieter kostenfrei zur
Nutzung Uberlassen.

Fliesen (braun), in der Kiiche rutschfeste Fliesen (grau)

Gastraum verputzt und gestrichen, in Teilbereichen mit
Holz verkleidet, Kiiche raumhoch gefliest (weiR)

verputzt und gestrichen, im Gastraum zum Teil mit Holz
verkleidet

massive Treppe mit Werksteinbelag, Metallgelander und
Kunststoffhandlauf

Clubraum mit Laminat/Kunststoffboden, Flur und Lager
gefliest, Bierkeller und Kuhlraum mit Estrichboden

verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, Bierkeller und
Kihlraum gestrichen

verputzt bzw. tapeziert und gestrichen, Lager mit Raster-
decke, Bierkeller und Kihlraum gestrichen

Vorraum mit Waschbecken, drei Urinale, ein separates
WC, Boden gefliest (meliert), Wénde tiirhoch gefliest
(weiB), weilBe Sanitérobjekte in durchschnittlicher Aus-
fihrung, mit Zwangsentliftung und Metallgitterfenster

Vorraum mit Waschbecken, zwei separate WCs, Boden
gefliest (meliert), Wénde tirhoch gefliest (weiB), weille
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Zustand

Instandhaltungsarbeiten:

Sonstiges:

Allgemeinzustand:

Nutzung
Derzeitige Nutzung:

Sanitérobjekte in durchschnittlicher Ausfiihrung, mit
Zwangsentluftung und Metallgitterfenster

Die Abwasserleitungen und/oder der Bodenablauf in der
Kiche sind undicht. Dadurch sind im WC-Herren Feuch-
tigkeitsschaden in der Decke und im Wandbereich ent-
standen.

Die Deckenverkleidung im Lager ist in Teilbereichen be-
schadigt. GemaR Auskunft des Mieters ist die Liftung
seit einem Wasserschaden defekt.

Der Rollladen am Eingang ist defekt. Im Eingang fehlt in
Teilbereichen die Deckenverkleidung.

Der Kiuhlraum und die Schankanlage waren beim Orts-
termin nicht in Betrieb. Getrankekisten und Paletten mit
Getréankedosen werden im Thekenbereich gelagert.

Nach Auskunft des Eigentlimers wurde die Luftungsan-
lage im Clubraum zuletzt im Jahr 2019 gewartet. Die
Wartung der Kuchengerdte und der Schankanlage war
bis zum letzten Mieterwechsel Aufgabe des Mieters.
Uber durchgefiihrte Wartungen liegen dem Eigentiimer
daher keine Unterlagen vor. Des Weiteren hat die Einheit
in der Corona-Zeit ca. 2 Jahre leer gestanden.

Der Zustand der Einheit ist als noch befriedigend zu be-
zeichnen. Bis auf die Erneuerung der Wandfliesen und
Sanitdrobjekte in den WCs wurden keine wesentlichen
Modernisierungen durchgefiihrt.

Das Inventar ist zum grofiten Teil Gber 20 Jahre alt und
zeigt teilweise deutliche Gebrauchsspuren. Fur einen ein-
fachen Gaststétten- oder Schankbetrieb ist es jedoch
noch ausreichend und verwendbar.

In der Einheit wird eine einfache Gaststatte/Schankwirt-
schaft betrieben. Die Kiiche wird nach Auskunft des
Mieters nur fiir die Zubereitung von kleinen Speisen ge-
nutzt. Die Kegelbahn wird nicht genutzt bzw. vermietet.
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Zuléssige Nutzung:

Wirtschaftliche Nutzung:

Fur die Einheit wurde eine Nutzung als Gaststatte mit
Kegelbahn genehmigt.

Kleine Gastronomiebetriebe stehen schon seit langerer
Zeit unter starkem wirtschaftlichem Druck und in inten-
sivem Wettbewerb untereinander. Die Folgen der
Corona-Pandemie, Personalbeschaffungsprobleme, der
Krieg in der Ukraine und die damit zusammenhangenden
erheblichen Preissteigerungen kommen noch hinzu.
Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Situation,
der Lage und Ausstattung der Einheit sowie der Konkur-
renz in der ndheren Umgebung wird eine Nutzung als
einfache Gaststatte/Schankbetrieb als wirtschaftlich an-
gesehen. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass
ein wirtschaftlicher Betrieb der Kegelbahn aufgrund der
einfachen Ausstattung, dem fehlenden Angebot von
Speisen und der vorhandenen Konkurrenz (modernes
Bowlingcenter in der N&he) nicht gegeben ist.

3.2.3 Sonstige Vereinbarungen/Informationen

Sondernutzungsrechte:

Kostentragung geman
Teilungserklarung:

Fur die jeweiligen Eigentimer der zu bewertenden Ein-
heit sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

GemaR Punkt 9.2 der Teilungserklarung sind ,,die Kosten
fur die Reparatur und Erneuerung der Turen und Tore,
die Sondereigentum von Gemeinschaftseigentum ab-
grenzen, (...) von dem betreffenden Wohnungs- und Tei-
leigentlimer alleine zu tragen.*

3.3 Objektspezifische Grundstticksmerkmale

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum:

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

Die zuvor beschriebenen Instandhaltungsarbeiten und
sonstigen Beanstandungen am Sondereigentum sowie die
Mieteinnahmen aus gemeinschaftlichem Eigentum wer-
den bei der Wertermittlung entsprechend berlcksichtigt.
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Stralenansicht von Norden
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StraBenansicht Gaststéatte von Nordwesten

StralRenansicht Gaststéatte von Westen
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Rickseitige Ansicht Gaststatte und Wohnung
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