fir die Wertermittiung

S-a(f:_hver's.fﬁhdigehibi]rof von Immobilien
Andrea | Tschersich

Vd
E X P O S E Andrea Tschersich
Dipl.-Bauingenieurin
(Auszug aus dem Verkehrswertgutachten) \éeDrg‘;”dssaCh"erSta”dige

Sachverstéandige

in dem Zwangsversteigerungsverfahren 031 K 040/23 o
fur die Bewertung von

betreffend den 103,492/10.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten und unbebauten
mit 4 Mehrfamilienhdusern, 2 gemischt genutzten Gebéau- Grundsticken

den und 14 Reihengaragen bebauten Grundsttick Ebertplatz 12

Breite StraRe 1 - 5, Theodor-Heuss-StraRe 1 - 5 50668 Koln

50170 Kerpen Tel. 0221/23364 57

_ _ _ Fax 0221/23364 56
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

3. Obergeschoss Mitte, im Haus Theodor-Heuss-Strale 1, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 045.

E-Mail info@sv-tschersich.de

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 20. Méarz 2024 ermittelt mit 80.000 €.



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;
2-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss Mitte, mit
Balkon und einem Abstellraum im Kellergeschoss, in
dem Mehrfamilienhaus Theodor-Heuss-StraBe 1 in
Kerpen-Sindorf, Wohnflache ca. 46 m?

Raumaufteilung:

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele mit Ab-
stellschrank, Badezimmer, Balkon sowie ein Keller-
abstellraum

Das Gebadude wurde ca. 1972 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 ist seit dem 01.09.2018 vermietet. Die
Nettokaltmiete betragt 320 €/Monat.

Betriebene Unternehmen: VVom Eigentimer betriebene Unternehmen sind nicht
vorhanden.

Baulasten: Es sind keine Eintragungen vorhanden.

Grunddienstbarkeiten: Es sind keine Eintragungen zugunsten des Grund-

stiicks 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:

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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StralRenart:

Lagequalitat:

Nachbarbebauung:

Umgebung:

Immissionen:

Parkmdglichkeiten:

Nebenstraen mit geringem Verkehrsaufkommen, als Zone 30
ausgewiesen

einfache bis mittlere Wohnlage 2

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 verlduft ein o6ffentlicher
FuB- und Radweg (Mastenweg).

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

Belastungen durch Bahnverkehr, durch Flugverkehr des Militér-
flughafens Norvenich, je nach Windverhaltnissen auch Belas-
tungen durch Autobahnverkehr

z. T. am StraRenrand

2.2 Grundstucksgestalt, Bodenbeschaffenheit

Form:
Ausrichtung:
Lage:

StralRenfronten:

GrundstucksgroRe:

Topographie:

2.3 ErschlieBung
Erschlieung:

StralRenausbau:

nahezu rechteckig
nach Stdwesten
Ecklage

ca. 62 m zur Breite Stralle
ca. 70 m zur Theodor-Heuss-StraRe

4.326 m?

nahezu eben

Uber die Breite Strale und die Theodor-Heuss-Strale

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 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 zuléssig, 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 Mietwohnblécken mit einer Gaststatte sowie 2 Laden 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
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.
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Die Gebaude mit Garagen wurden 1996 in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Das
zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich in dem Mehrfamilienhaus Theodor-
Heuss-Strale 1, im 3. Obergeschoss Mitte.

3.1 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.1.1 Ausfihrung und Ausstattung des Gebdudes Theodor-Heuss-Stral3e 1

Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Modernisierungen in
den letzten 15 Jahren:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwénde:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Aullenansicht:

Fenster:
Rollladen:

Hauseingang:

Heizung:

12 Wohnungen
ca. 1972 (gemal Bauakte)

Olzentralheizung erneuert, Kanalleitungen im Kellerge-
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, seit-
liche Fassade verputzt und gestrichen

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
keine vorhanden

Eingangstur in Kunststoff mit Glasfillung, Klingelleiste,
Gegensprechanlage, tberdacht, beleuchtet

Olzentralheizung im Haus Nr. 3 (Herstellungsjahr ca.
2008, gemaR Energieausweis), Gemeinschaftsheizung
fir die Hauser Theodor-Heuss-StraRe 1 - 5
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Waérme- und Schallschutz: Waérmeschutz durch isolierverglaste Fenster verbessert,
Schallschutz innerhalb des Gebdudes vermutlich dem
Baujahr entsprechend

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

Leitungen: sichtbare Leitungen im Kellergeschoss zum Teil erneuert

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

Kellergeschoss: Estrichboden, Wande und Decke gestrichen, feuerhem-
mende Tur zum Tankraum, Flur mit Zugang zur Keller-
aulRentreppe, Kellerabstellraume mit Mauerwerkswanden
abgetrennt

Gemeinschaftsrdume
im Kellergeschoss: Waschkiiche, Tankraum, Hausanschlussraum

Sonstige Bauteile
im Gemeinschaftseigentum:  Balkone, Eingangslberdachung, KelleraulRentreppe

3.1.2 Nebengebaude

Garagen:® 14 Fertiggaragen als Reihengaragen, mit Flachdachern
und Stahlschwingtoren, Wande aulRen gestrichen

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-

% Die Garagen befinden sich im Sondereigentum.
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eingangsturen, Heizung, teilweise Ddmmung der seitli-
chen Fassaden, teilweise Leitungen).

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

Beschlsse der

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

Energetischer Zustand: - Der Endenergieverbrauch der Hausgruppe Theodor-
Heuss-Stralle 1 - 5 liegt bei 104,1 kWh/(m?-a). Der Aus-
weis basiert auf der Auswertung des Energieverbrauchs
(Heizol) fur den Zeitraum vom 01.01.2011 bis
31.12.2013. Der Energieausweis ist gultig 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 Wohnung Nr. 045
Lage der Wohnung: 3. Obergeschoss Mitte

Modernisierungen: Badezimmer modernisiert (Boden- und Wandfliesen,
WC, Waschbecken), Durchlauferhitzer, Bodenbelége
(Laminat, Fliesen) und Wandfliesen in der Kiche erneu-
ert

Raumaufteilung: 2 Zimmer, Kuche, Diele mit Abstellschrank, Badezim-
mer, Balkon sowie ein Kellerabstellraum

Wohnflache:* WORNZIMMEr ... ca. 17,60 m?
SchlafzZimmer ..., ca. 12,30 m?
KUCNE. ... ca. 5,60 m?
Diele mit Abstellschrank ..............cccoeeeei. ca. 4,90 m?

* 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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Lichte Raumhohe:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Ausstattung
Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Turen:

Fensterbanke:

Sonstiges:

Bodenbel&ge:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Badezimmer:

Balkon:

Kellerabstellraum:

Badezimmer........occveviieiiiieeee e ca. 3,60 m?
Balkon (Flachenanteil 25 %) ..........cccccceee. ca. 2,00 m?
Wohnflache gerundet ...........cccceeviiiiiiinennne rd. 46,00 m?
ca. 2,55 m

Wohnzimmer mit offenem Zugang zur Kiiche
Innenliegende Kiiche
Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon

Wohn- und Schlafzimmer nach Stidwesten ausgerichtet

Rippenheizkorper mit Thermostatventilen und elektroni-
schen Heizkostenverteilern

uber Durchlauferhitzer
in einfacher bis mittlerer Ausfiihrung und Ausstattung

Eingangstir:
Innentlren:

Holztur mit Spion
Holzturen, Holzzargen

Stein

Kiche mit Waschmaschinenanschluss
Kiche mit Zwangsentluftung

Laminat, Kiiche und Diele gefliest (hell)

verputzt und gestrichen, Kiche mit Fliesenspiegel an
Objektwand (grau meliert)

verputzt und gestrichen

innenliegend mit Zwangsentliftung, mit WC, Waschbe-
cken und Badewanne, Boden gefliest (beige meliert),
Wande ca. 1,50 m hoch gefliest (grau meliert), weiRe
Sanitérobjekte in durchschnittlicher Ausfiihrung

Estrichboden, massive Bristung mit Metallgelander

Der Kellerabstellraum konnte nicht besichtigt werden.
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Zustand
Instandhaltungsarbeiten: keine wesentlichen erkennbar

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums: - 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.

Sonstige Vereinbarungen/Informationen

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

Kostentragung geman

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

3.3 Objektspezifische Grundstticksmerkmale

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

Sondereigentum: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
fir das Sondereigentum nicht zu berticksichtigen.
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Ansicht Hauseingang Theodor-Heuss-Stralie 1
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Ruckseitige Ansicht
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