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

tiber das Grundstiick Piitzgasse XX, 53913 Swisttal-Heimerzheim,
bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer abzurei3enden, unterkellerten PKW-
Garage, im Ubrigen tlw. Griinland, tlw. Wald, tlw. Fischteiche

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-11 K 9/22 -

Auftraggeber : Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstr. 30

53359 Rheinbach
Auftrag vom :26.01.2023
Ortstermin am : 14.03.2023
Wertermittlungsstichtag : 14.03.2023
Qualitétsstichtag : 14.03.2023
Verkehrswert! : EUR 745.000,-

(ohne Berticksichtigung der in Abt. 11
des Grundbuches eingetragenen
Rechte)

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

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

Der Unterzeichnete wurde am 26.01.2023 vom

Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstr. 30

53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Heimerzheim,
Blatt 10165 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und einer
unterkellerten Garage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Heimerzheim, Flur 29, Flurstiick 120,
Landwirtschaftsflache, Waldfldche, Gebdude- und Freifldache,
Wasserfliache: "Piitzgasse XX" in der Grofie von 12.688 m?,
beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 14.03.2023, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:
- Frau XX, Miteigentiimerin

anwesend.

AnléBlich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Der
Wohnhaus-Grundril wurde dem Bestand entsprechend unmafBstéblich
korrigiert.
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Das Wohnhaus wird von der Miteigentiimerin selbst genutzt. Es ist eine
nordwestlich gelegene Teilfldche in der Gréfe von ca. 3.600 m?, mit
zwei Fischteichen, verpachtet. Nach den Angaben der Miteigentlimerin
war in der Vergangenheit eine weitere Teilfldche im Siidosten des
Grundstiicks an Nachbarn verpachtet; ob dieses Pachtverhéltnis
weiterhin besteht, ist ihr nicht bekannt.

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 ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen

wire.!
3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 53913 Swisttal-Heimerzheim
Putzgasse XX
Eigentlimer lt. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Rheinbach
Grundbuch von : Heimerzheim, Blatt 10165, Bestandsver-

zeichnis Ifd. Nr. 1

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Gemarkung : Heimerzheim
Flur 029
Flurstiick : 120
GroBe : 12.688 m?

Lasten in Abt. [l des : Ifd. Nr. 1: Beschrinkte personliche Dienstbar-
Grundbuches' keit (Recht zum Betreiben und Unterhalten ei-
ner Trinkwasserleitung, Betretungsrecht fiir
den Wasserversorgungsverband Euskirchen-
Swisttal (Korperschaft des 6ffentlichen
Rechts) in Euskirchen.
Mit Bezug auf die Bewilligung vom
6. Februar 1985 eingetragen am 25. Mérz
1985 und hierher iibertragen am 22.08.2011.?

1fd. Nr. 2: Beschriankte personliche Dienstbar-
keit (Kanalrecht) fiir die Gemeinde Swisttal.
Mit Bezug auf die Bewilligung vom

3. Februar 1986 eingetragen am 1. April 1986
und hierher iibertragen am 22.08.2011.3

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk*

Baulasten : gemal Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises
vom 06.02.2023 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Grundbuch von Heimerzheim, Blatt 10165, letzte Anderung 07.06.2022, Abdruck vom
27.06.2022

2 Dieses Recht wird unter Punkt 6.1 dieses Gutachtens gesondert bewertet.

3 Dieses Recht wird unter Punkt 6.2 dieses Gutachtens gesondert bewertet.

4 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

)
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Rande von Swisttal-
Heimerzheim, an der "Piitzgasse". Die "Piitzgasse" ist als wenig

befahrene Anliegerstrafle (30er Zone, Durchfahrt verboten, Anlieger frei)

anzusprechen. Unmittelbar nérdlich grenzt die Landstrale 182 an das zu
bewertende Grundstiick, ca. 70 m vom Wohnhaus entfernt. Die
Bundesautobahn 61 verlauft stidwestlich, ca. 1.400 m entfernt, von dem
zu bewertenden Grundstiick. Es handelt sich um eine noch
durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Swisttal hat einschlieB3lich aller Ortsteile ca. 19.600
Einwohner. Der Ortsteil Heimerzheim selbst hat ca. 6.600 Einwohner.

Verschiedene Einkaufsmoglichkeiten sind in Heimerzheim vorhanden.

Kindergarten, Grund- und Gesamtschule konnen in Heimerzheim
besucht werden. Weitere weiterfithrende Schulen sind in Euskirchen, in
ca. 14 km Entfernung, und in Rheinbach, in ca. 13 km Entfernung,
vorhanden.

Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet sich in Siegburg, in
ca. 30 km Entfernung. Die Verwaltung der Gemeinde Swisttal befindet
sich im ca. 8 km entfernten Ludendorf.

Die Verkehrslage ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Swisttal" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 2,5 km entfernt. Die
Bundesautobahn 1, die die Verbindung Koln - Blankenheim (-Trier)
darstellt, kann in ca. 9 km Entfernung erreicht werden. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln - Euskirchen (-Trier) befindet sich in
Weilerswist (ca. 7 km entfernt). Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke
Bonn - Rheinbach - Euskirchen - Bad Miinstereifel ist in Swisttal-
Odendorf (ca. 10 km) vorhanden. Die néachstgelegene Bushaltestelle ist
ca. 600 m von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Bonn (Zentrum) ist ca. 20 km und K&ln (Zentrum) ca. 35 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Ca. 100 m 6stlich ist ein Gewerbegebiet gelegen.

-
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V.a. durch die nahegelegene, stark befahrene, "Landstra3e 182" kommt
es zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehr. Weitere
Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 12.688 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Osten an die "Piitzgasse". Das
zu bewertende Grundstiick ist durchschnittlich ca. 105 m breit bei einer
durchschnittlichen Tiefe von ca. 120 m.

Das Grundstiick ist im Bereich des Wohnhauses, aufgrund einer
Aufschiittung, weitgehend eben bzw. tlw. terrassenférmig angelegt und
im Ubrigen geneigt bis hiingig. GemiB Auskunft aus dem Altlasten- und
Hinweisflachenkataster nach dem UIG NRW des Rhein-Sieg-Kreises,
Amt fiir Umwelt- und Naturschutz vom 07.02.2023 ist das Grundstiick
jedoch als Altablagerung mit der Nr. 5207/3009-0 erfasst:

"Bei der Altablagerung handelt es sich um eine Geldndeaufschiittung,
die nach Auswertung historischer Karten, Anfang der 70er Jahre
vorgenommen worden ist.

Im Rahmen der geplanten Neubebauung mit einem Einfamilienwohnhaus
ist im Vorfeld ein Baugrundgutachten (Kiihn Geoconsulting, Febr. 2011)
fiir den strafenseitigen Bereich der Altablagerung erstellt worden. Die
hier erbohrten Auffiillungen waren zwischen 5,0 und 6,8 m mdchtig und
bestanden im Wesentlichen aus Bodenmaterial mit geringen Anteilen von
Ziegelbruch, Schwarzdecken, Ascheresten, Styropor und humosen
Material. Der Bebauung wurde unter Beriicksichtigung von bestimmten
abfallrechtlichen und standsicherheitstechnischen Auflagen in der
Baugenehmigung zugestimmt.

Die Zusammensetzung der kiinstl. Anschiittungen in den nicht
untersuchten Bereichen kann aus Altlastensicht nicht abschliefend
bewertet werden.

Gemdpf3 den Vorgaben der Bodenschutzgesetzgebung hat die
Altablagerung den momentanen Fldchenstatus "Kein Handlungsbedarf
bei derzeitiger Nutzung" im Altlasten- u. Hinweisflichenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises erhalten.

Im Zuge geplanter Bauvorhaben werden beim Antreffen von bisher nicht
erkundeten verunreinigten Bodenbereichen oder kiinstlicher
Auffiillungen in Abstimmung mit meinem Fachamt abfall- und
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entsorgungstechnische Mafinahmen erforderlich. Dabei kénnen sich
Mehrkosten bei der ordnungsgemdfSen Beseitigung / Verwertung des
Aushubs ergeben."

Wie oben ausgefiihrt, wird der derzeitige Flachenstatus mit "Kein
Handlungsbedarf bei derzeitiger Nutzung" angegeben. Die fiir einen
Kéaufer mit den o.g. Gegebenheiten verbundenen Unsicherheiten werden
bei der weiteren Wertermittlung dennoch wertmindernd beriicksichtigt.

Der Swistbach verlduft ca. 175 m stidwestlich des zu bewertenden
Grundstiicks; das Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb des
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemif der
Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefédhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und mit einer
unterkellerten Garage bebaut. Im Ubrigen handelt es sich bei den
unbebauten Grundstiicksbereichen z.T. um Griinland, z.T. um Wald
(Feuchtwildchen) und es sind zwei Teichanlagen vorhanden.

Im Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird das vorliegende

Grundstiick wie folgt angesprochen:
Tatsachliche Nutzung:

Landwirtschaft/Grinland 2.446 m?
Stehendes Gewasser / 570 m?
Teich
Stehendes Gewasser / 143 m?
Teich
Wald / Laub- u. Nadelholz 7.275 m?
Wohnbauflache 2.254 m?
12.688 m?
5 _
S S
c —_ N
K] 2 & 7]
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Bodenschatzung: m m = i~ o O oy
Griinland (Gr) 486 m?> Lehmiger Sand (IS) Il 4- 8°C und darliber (a) 24 Hutung (Hu) 117
Grinland (Gr) 1.960 m2 Lehm (L) I 3 8°Cunddartber(a) 60 56 1.098
2.446 m? Gesamtertragsmesszahl (EMZ):  1.215

Die durchschnittliche Bodengiite des als Griinland bzw. Hutung
anzusprechenden Grundstiicksbereiches liegt bei 50 Bodenpunkten.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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In der Flurkarte (siehe Anlage 20) sind das Wohnhaus (und die
angrenzende unterkellerte Garage) nur als "ungefdhr in ihrer Lage
bekannt"" verzeichnet. Die Gebdiude sind somit noch nicht eingemessen
und vom Katasteramt ordnungsgemdpf; in die Flurkarte aufgenommen
worden. Der Gebdudebestand unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht, da er nach dem 01.08.1972 errichtet wurde. Dies
wird bei der weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag
beriicksichtigt.

GemalB der Flurkarte ist von dem siidostlich angrenzenden Flurstiick 18
("Piitzgasse XX") ein Nebengebéude auf einer Fliche von gerundet 4 m?
(>3 m*08m/) auf das zu bewertende Grundstiick iiberbaut (Uberbau 1).
Ferner ist im siidostlichen Grundstiicksbereich der iiberwiegende Teil
eines Garagengebiudes auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhanden
(Uberbau 2); der iibrige, kleinere Teil befindet sich auf dem Nachbar-
Flurstiick 19 ("Piitzgasse XX"). Als Stamm-Grundstiick, von dem
iiberbaut wurde, ist das Nachbar-Flurstiick 19 anzunehmen, da der
Zugang/die Zufahrt von hier aus erfolgt.

Diese Uberbauten werden bei der weiteren Wertermittlung entsprechend
beriicksichtigt (siche Punkt 5.4).

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
KanalanschluB3. Gemafl Bescheinigung der Gemeinde Swisttal vom
16.05.2023 sind die vorhandenen Bestandteile der ErschlieBungsanlage
"Piitzgasse/L 182" abgerechnet, so daB fiir das vorliegende Grundstiick
Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten sind.
AnschluBbeitrige? nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sind
ebenfalls abgegolten sind. Eine zukiinftige Erhebung von
Ausbaubeitragen nach KAG ist moglich.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan "Steinbuschweg" der Gemeinde
Swisttal vom 07.09.1984 weist fiir den siidostlichen Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- max. [-geschossige Bauweise

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

- GeschoBflichenzahl (GFZ): 0,5

- Satteldach oder Walmdach

! Strich-Punkt-Schraffur

2 Anmerkung: Fiir eine Teilfliche von 1.038,51 m?. Wiirde das Grundstiick im riickwiértigen
Bereich bebaut werden, wiirde gemaf der o.g. Bescheinigung ein KanalanschluB3beitrag fiir
die noch nicht veranlagte Fldche erhoben.
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- Dachneigung 36°-46°
- offene Bauweise
- nur Einzelhduser zuldssig.

Bei diesem Grundstiicksbereich handelt es sich somit um baureifes Land.

Gemadl § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine
Wohngebiete dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebaude.
Ausnahmsweise konnen Laden und nicht storende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des téglichen 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.

Fiir die iibrigen Bereiche des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor und sie liegen aulerhalb des Giiltigkeitsbereiches der
Satzung nach § 34 (4) BauGB iiber die Abgrenzung und Abrundung des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils — Heimerzheim- vom 26.08.1998.
Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Swisttal sind diese
Bereiche des zu bewertenden Grundstiicks iiberwiegend als "Flachen fiir
Wald", tlw. auch als "Flachen fiir die Landwirtschaft" dargestellt.
Hierbei handelt es sich um Flichen, die nach § 35 BauGB ("Bauen im
AuBenbereich") zu beurteilen sind.

Das vorliegende Grundstiick ist gemiaB3 dem Landschaftsplan Nr. 4
teilweise als Landschaftsschutzgebiet, tlw. als besonders geschiitzter
Landschaftsbestandteil ausgewiesen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem
freistehenden, nicht unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus und
einer angrenzenden, unterkellerten, Garage bebaut.
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Gemal den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen wurde das
Einfamilienhaus ca. im Jahre 2012! erstellt.

Die unterkellerte Garage wurde urspriinglich ebenfalls ca. im Jahre
2012 erstellt und nachtraglich riickwartig verlangert. Die Garage ist
massiv erstellt. Im ErdgeschoB ist neben der eigentlichen Garage im
rickwirtigen Bereich der Heizungsraum vorhanden. Das
Keller-/SockelgeschoB ist teilweise wohnraumihnlich ausgebaut, u.a. mit
einem Bad. Ferner ist hier der Hausanschluflraum, mit
Sicherungsschrank und Erdgashausanschlufl vorhanden. Gemdf3 der
vorliegenden Ordnungsverfiigung’ der Bauaufsicht des Rhein-Sieg-
Kreises vom 31.08.2017 ist die gesamte Garage vollstindig von dem o.g.
Grundstiick zu beseitigen und das Abbruchmaterial ordnungsgemdyf und
restlos von dem Grundstiick zu entfernen.

Fiir den Abrifs der unterkellerten Garage, verbunden mit dem Versetzen
der Heizungsanlage, des Sicherungsschrankes und des
Erdgashausanschlusses, wird bei der weiteren Wertermittlung ein
gesonderter Abschlag beriicksichtigt.

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

! Baugenehmigung / Befreiungsbescheid vom 30.06.2011 nach § 68 der Bauordnung fiir das
Land NRW — BauO NRW ("Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage mit Antrag
Befreiung wegen Uberschreitung der Baugrenze"); mit der Baugenehmigung wurde
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt beziiglich Uberschreitung der
Baugrenzen, und zwar zur Strale um 6,00 m und nach Norden um 1,00 m; ferner wurde mit
einer Befreiung die Erlaubnis erteilt, eine Dachneigung von 20° auszufiihren.

2 Es wurden bereits 2012 Abweichungen von der erteilten Baugenehmigung festgestellt. So

wies die Grundfliche des Wohnhauses eine erweitere Grofle von ca. 17 m? auf. Und auch die

Garage wurde abweichend von der Baugenehmigung grofler ausgefiihrt. Zudem wurde

aufgrund eines gednderten Standortes die seitliche Baugrenze um 1,01 m und die riickwértige

Baugrenze durch die Garage um 7,00 m iiberschritten. Eine nachtrdgliche Genehmigung

wurde mit Bescheid des Rhein-Sieg-Kreises vom 31.07.2012 abgelehnt. Im Rahmen eines

Vergleichs im Jahre 2013 erkldrte der Rhein-Sieg-Kreis, das Wohngebdude und die Garage

in der damaligen Form zu dulden.

2017 wurde eine weitere Verlidngerung der Garage um 2,0 m festgestellt. Gemaf der

Ordnungsverfiigung verstofit die gesamte Garage damit gegen den geltenden Bebauungsplan

und ist formell sowie materiell rechtswidrig und zu entfernen.

Die Klage der Eigentiimer gegen die Authebung der o.g. Ordnungsverfiigung wurde vom

Verwaltungsgericht Koln 2018 abgewiesen. Geméll den genannten Entscheidungsgriinden ist

der Bestandsschutz, der fiir die urspriingliche Form der Garage aufgrund der Duldung durch

den Rhein-Sieg-Kreis galt, durch den Umbau erloschen.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In

Teilbereichen konnen 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.

3
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Heizung

Warmwasserver-
sorgung
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: in Beton
: massiv
. in Kalksandstein-Klinker

: Zeltdach mit Ziegeleindeckung, mit einem

zentralen Dachaufbau

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet

: Wasserleitungen in Metall-Kunststoft-

Verbundrohren, Entwisserung in Kunststoff-
bzw. GuBrohren, in die Decken integrierte
Beleuchtungen, im Lichthof in den Boden
integrierte Leuchten, tlw. Installation fiir
geplante Lautsprecher, Tiirklingel-,
Gegensprech- und Videoanlage, Alarmanlage,
in die Untersicht des Dachiiberstandes
integrierte AuBBenbeleuchtung; Anschliisse im
Bereich der Fassade fiir AuBBenbeleuchtung;
Kraftstromanschluf3

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

als FuBBbodenheizung, z.T. ergéinzend mit
Metallflachheizkdrpern mit Thermostatventil

Anmerkung: Die Heizungsanlage befindet sich derzeit in
der Garage und muB bei deren Abrif} versetzt werden.

: Uiber die Heizung, mit Unterstiitzung durch

Solarthermie-Elemente auf dem Dach
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Rolldden

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: 1solierverglaste Kunststoff-Rundbodenfenster

mit Dreifachverglasung und innenliegenden
Sprossen, z.T. bodentief

: Kunststoffrolladen, elektrisch betrieben

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung, Innentiiren als
kunststoffbeschichtete Holzdekortiiren in
Holzzargen, z.T. mit Glasfiillung, zwischen
Kiiche und Wohn-/EBzimmer zweifliigelig

:gut

: auf Sdulen gelagerte

Hauseingangsiiberdachung mit
Schiefereindeckung; einstufiges
Hauseingangspodest; offener,
wasserfithrender Kamin im Lichthof zur
Unterstiitzung der Heizungsanlage

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: An
der Fassade sind die AuBlenleuchten nicht
installiert.

In der Wand zwischen Windfang und
Duschbad sind Risse vorhanden. Im Bad sind
im Wandbereich tlw. die Fliesen lose bzw.
beschidigt/gerissen. Im Kinderzimmer 1 ist
die Tiirzarge beschidigt.

Bei Abrif3 des angrenzenden
Garagengebiudes (s.0.) ist die
Fassadenverklinkerung zu ergédnzen und die
Heizungsanlage, der Sicherungsschrank und
der Gashausanschluf3 sind aus der Garage in
das Wohnhaus zu versetzen.
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4.1 Grundrieinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilienhaus

Erdgeschof:
Windfang

Lichthof

Bad

Kinderzimmer 4

Kinderzimmer 3

Schlafzimmer (mit
einem abgetrennten
Sanitirbereich)

: Boden gefliest, Wénde z.T. verputzt, in

Spachteltechnik, z.T. mit Steinverblendern,
Kunststoffspanndecke mit integrierter
Beleuchtung

: Boden gefliest, Winde tapeziert, Decke z.T.

verputzt und gestrichen, z.T.
Kunststoffspanndecke, mit integrierter
Beleuchtung, z.T. bis unter das Dach offen,
offener Kamin

: mit Hange-WC, Doppelwaschtisch mit

Unterschrank und Badewanne, Boden gefliest,
Wiainde raumhoch gefliest,
Kunststoffspanndecke mit integrierter
Beleuchtung, Heizkorper als Handtuchhalter.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

: Laminatboden, Wénde z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. tapeziert, Decke verputzt und
gestrichen, mit integrierter Beleuchtung

: Laminatboden, Wénde z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. tapeziert,
Kunststoffspanndecke, mit integrierter
Beleuchtung

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

verputzt und gestrichen, z.T. tapeziert, z.T.
raumhoch gefliest, Kunststoffspanndecke, mit
integrierter Beleuchtung, mit Glastrennwand
abgeteilter Sanitdrbereich mit Hinge-Bidet
und Waschtisch mit Unterschrank
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: Laminatboden, Wénde verputzt und

gestrichen, Decke verputzt und gestrichen,
mit integrierter Beleuchtung

: Laminatboden, Wiande tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen, mit integrierter
Beleuchtung

: Boden gefliest, Wénde z.T. tapeziert, z.T. mit

Steinverblendern, Kunststoffspanndecke mit
integrierter Beleuchtung, Ausgang zur
Terrasse

. gefliest, Zugang vom Wohn-/EBzimmer

: Boden gefliest, Winde tapeziert,

Kunststoffspanndecke mit integrierter
Beleuchtung

: innenliegend, Boden gefliest, Wénde

halbhoch gefliest, dariiber verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen,
Waschmaschinenanschluf}

: mit Hange-WC, Waschtisch mit Unterschrank

und Eckdusche mit Duschcenter und
Glasduschabtrennung, Boden gefliest, Wande
raumhoch gefliest, bereichsweise mit
Glasmosaik, Kunststoffspanndecke mit
integrierter Beleuchtung, Heizkorper als
Handtuchhalter.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

Anmerkung: Bei den Fliesen handelt es sich vielfach um groBformatige Fliesen. Im
Deckenbereich sind z.T. abgehéngte Dekorelemente fiir indirekte Beleuchtungen vorhanden.

Bei der Grundri3einteilung handelt es sich, mit dem grofBziigigen,
zentralen Lichthof und dem vom Schlafzimmer abgeteilten
Sanitarbereich, um eine etwas individuelle GrundriBaufteilung. Sie
entspricht aber im Ubrigen den heutigen Wohnanspriichen.



-
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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)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird auf 80 Jahre
geschitzt.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Einfamilienhaus [ 2012 80 Jahre -11 Jahre| = 69 Jahre

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
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4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (it. AufmaB)

Brutto-Grundfliche? Erdgescho 17,45%15,10 263,50 m?

4.4 Ermittlung des umbauten Raumes nach DIN 277
(November 1950)

unterkellerte Garage (It. Aufmaf)

Kellergescho3 4,72*%13,25%2,85 178,24 m?

Erdgeschof3 4,72*%13,25%2,65 165,73 m?

umbauter Raum insgesamt 344 m?

4.5 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFI1V)

Wohnfldche (it. AufmaB)
Erdgeschof3

Windfang 3,06%2,14+1,48*5,11 14,11 m?
Lichthof 6,25%6,06+1,44*0,44+1,04*0,71 39,25 m?
Bad 2,65%2,99+2,02*0,68+1,34*0,35 9,77 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflidche sind nur die Grundflachen der Bereiche a
(iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich tiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrinkte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus;
eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art
der Zugénglichkeit nach der Intensitéit der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
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Kinderzimmer 4  4,19%4,02 16,84 m?
Kinderzimmer 3 4,18*%3,79 15,84 m?
Schlafzimmer (mit
einem abgetrennten
Sanitérbereich) 4,21 *6,03 25,39 m?
Kinderzimmer 2 3,12*3,98 12,42 m?
Kinderzimmer 1 3,97*4,02 15,96 m?
Wohn-/Eflzimmer 6,20%*3,97+4,98*%4,21 45,58 m?
Terrasse 15,75*%6,30/4 24,81 m?
Kiiche 4,00*5,86 23,44 m?
Hauswirtschafts-/
Abstellraum 1,84*2,16 3,97 m?
Duschbad 1,82*%1,98 3,60 m?
insgesamt 250,98 m?
4.6 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluf}
Befestigung : Zugang mit Steinbelag mit integrierter
Beleuchtung, Umgang und Terrasse gefliest,
3 AuBlenstellplétze in Betonpflastersteinen,
Zufahrtsrampe zum Griinland bzw. zu den
Teichen mit einer wassergebundenen Decke,
tlw. mit Kiesschiittung
Eingriinung : Rasen im Bereich des Wohnhauses, im

rickwiértigen, v.a. westlichen Bereich
Laubmischwald/Feuchtwéldchen (tlw. Erlen,
tlw. Pappeln), im norddstlichen Bereich

Gras/Griinland
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Einfriedung : im Wohnhaus-Bereich zur "Piitzgasse"
massive Briistungselemente in Granit, im
Ubrigen z.T. Maschendrahtzaun an
Holzpfahlen

Sonstige Anlagen : Vorgarten mit Steinschiittung und einem
massiven Wasserspiel; elfstufige Auentreppe
in Granitbelag von der Terrasse;
Betonstiitzwand mit Granitverblendung
seitlich der Terrasse; BetonauBentreppe mit
Granitbelag von der Zufahrt zum
rickwirtigen Grundstiicksbereich;
Betonstiitzwand zur Geldndeabfangung im
siidwestlichen Grundstiicksbereich;
Stiitzwand aus betonvergossenen
Bimsformsteinen im nordostlichen
Grundstiicksbereich, zur "Piitzgasse" hin;
zwei Fischteichanlagen.

Die baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem leicht vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Der
Steinbelag des Zugangs hat sich z.T. leicht abgesetzt. Die Verfugung der
gefliesten Fliachen ist tlw. schadhaft und tlw. haben sich die Fliesen
abgesetzt. An die Aullentreppe von der Terrasse und der in diesem
Bereich gelegenen Stiitzwand haben sich tlw. der Granitbelag bzw.

die -verblendung geldst. An der AuBBentreppe neben der Garage fehlt das
Gelénder. Der teilweise vorhandene Maschendrahtzaun befindet sich in
einem schlechten Zustand. Teilweise sind gelagertes Brennholz, aber
auch Holzabfille und Unrat vorhanden.

Im Bereich der Fischteiche sind verschiedene, einfache Holzschuppen
vorhanden. Diese befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand
und bleiben ohne Wertansatz.
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Heimerzheim, Flur 29, Flurstiick 120

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

53 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Beeintrichtigung durch die Uberbauten

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.5 Verkehrswertermittlung

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



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-0

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, auszuwéhlen.

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

Einem Sachwert in Hohe von EUR 745.302,- steht ein Ertragswert in
Hoéhe von EUR 726.247,- gegeniiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R.
nach Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dall der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Heimerzheim, Blatt 10165
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Heimerzheim, Flur 29,
Flurstiick 120, Landwirtschaftsfliche, Waldflache, Gebdude- und
Freiflache, Wasserfldache: "Piitzgasse XX" in der Grofle von 12.688 m?
wird, ohne Berlicksichtigung der in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.03.2023
somit auf gerundet

EUR 745.000,-
geschitzt.
6 Bewertung der Belastung durch die in Abteilung 1T
des Grundbuches eingetragenen Rechte
6.1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Trinkwasserleitungs- und Betretungsrecht Abt. II,
Ifd. Nr. 1)

In Abteilung II des Grundbuches ist das folgende Recht zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks eingetragen.
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1fd. Nr. 1: "Beschrédnkte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betreiben
und Unterhalten einer Trinkwasserleitung, Betretungsrecht fiir den
Wasserversorgungsverband Euskirchen-Swisttal (Korperschaft des
offentlichen Rechts) in Euskirchen.

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 6. Februar 1985 eingetragen am

25. Mirz 1985 und hierher iibertragen am 22.08.2011."

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Der Wert der Belastung des zu bewertenden Grundstiicks durch das

vorliegende Recht wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.03.2023
somit auf

EUR 100,-

geschitzt.

6.2 Beschriinkte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht
Abt. 11, Ifd. Nr. 2)

In Abteilung IT des Grundbuches ist das folgende Recht zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks eingetragen.

1fd. Nr. 2: "Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht) fiir die
Gemeinde Swisttal. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 3. Februar 1986
eingetragen am 1. April 1986 und hierher iibertragen am 22.08.2011."

- nicht Bestandteil der Internetversion -

Der Wert der Belastung des zu bewertenden Grundstiicks durch das
vorliegende Recht wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.03.2023
somit auf

EUR 100,-

geschétzt.
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7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr
Grundstiicksgrofle

Wohnflache (it. AufmaB)

Grundrifeinteilung
Wohnhaus

Eigentiimer It.
Grundbuch

: Grundstiick Gemarkung Heimerzheim,

Flur 29, Flurstiick 120, bebaut mit einem
nicht unterkellerten, eingeschossigen
Einfamilienhaus, im Ubrigen tlw. Garten-/
Hinterland, Griinland, Forstfliche sowie
zwel Fischteiche;

es ist ferner eine unterkellerte Garage
vorhanden, die gemif3 Ordnungsverfiigung
des Rhein-Sieg-Kreises abzureillen ist

: Putzgasse XX

53913 Swisttal-Heimerzheim

: noch durchschnittlich
: 2012 Einfamilienhaus
: 12.688 m?

. 250,98 m?

: Wohn-/E3zimmer mit angrenzendem

Lichthof, Schlafzimmer mit abgegrenztem
Sanitdrbereich, 4 Kinderzimmer, Kiiche,
Windfang, Bad, Duschbad, Hauswirt-
schafts-/Abstellraum, Terrasse

. - nicht Bestandteil der Internetversion -
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Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

Altlasten/-kataster

Uberbauten

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Denkmalliste

Wohnungsbindung

-25-

: Ifd. Nr. 1: Beschréinkte personliche

Dienstbarkeit (Trinkwasserleitung,
Betretungsrecht)!

1fd. Nr. 2: Beschrédnkte personliche
Dienstbarkeit (Kanalrecht)?

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden

: gemdl} Auskunft aus dem Altlasten- und

Hinweisflachenkataster ist das Grundstiick
als Altablagerung mit der Nr. 5207/3009-0
erfasst, mit dem momentanen Fldchen-
status "Kein Handlungsbedarf bei
derzeitiger Nutzung"

. es sind zweil Gebaude von den

Nachbargrundstiicken auf das zu
bewertende Grundstiick uberbaut

: wie bereits erwéhnt, ist gemal

Ordnungsverfiigung des Rhein-Sieg-
Kreises die gesamte Garage vollstindig
von dem o.g. Grundstiick zu beseitigen und
das Abbruchmaterial ordnungsgeméif und
restlos von dem Grundstiick zu entfernen

: keine FEintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung des Rhein-Sieg-

Kreises vom 18.04.2023 ist keine Bindung
vorhanden

! Dieses Recht wurde unter Punkt 6.1 dieses Gutachtens gesondert bewertet.
2 Dieses Recht wurde unter Punkt 6.2 dieses Gutachtens gesondert bewertet.
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Péachter, Pacht

Gewerbebetrieb

Zubehor

Wertermittlungsstichtag
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: das Wohnhaus wird von der Miteigentiime-

rin selbst genutzt, eine nordwestlich gele-
gene Teilfldche in der Grofle von

ca. 3.600 m?, mit den zwei Fischteichen, ist
verpachtet.

Ferner war nach den Angaben der Mitei-
gentiimerin in der Vergangenheit eine wei-
tere Teilflaiche im Siidosten des Grund-
stiicks an einen Nachbarn verpachtet; ob
dieses Pachtverhiltnis weiterhin besteht, ist
ihr nicht bekannt.

: Grundstiicksteilfliche mit Fischteichen

(ca. 3.600 m?):

Pachter: Herr XX, 53913 Swisttal-
Heimerzheim

Beginn des Pachtverhiltnisses:
01.02.2022!

Pacht: EUR 200,-/Jahr

Nach den Angaben der Miteigentiimerin
bestand, wie bereits erwihnt, in der
Vergangenheit ein Pachtverhéltnis iiber
eine weitere Teilflache im Siidosten des
Grundstiicks:

Pachter: Eheleute XX, 53913 Swisttal-
Heimerzheim:

ob dieses Pachtverhéltnis weiterhin besteht
und ggf. zu welchen Konditionen ist der
Miteigentiimerin nicht bekannt

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: 14.03.2023

! GemiB dem vorliegenden Pachtvertrag ist dieser auf unbefristete Dauer abgeschlossen und
mit einer Frist von 6 Monaten zum Ende eines jeden Jahres kiindbar.



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-27 -

Verkehrswert! : EUR 745.000,-
(ohne Berticksichtigung der in

Abt. II des Grundbuches

eingetragenen Rechte)

Werte der Belastun-

gen durch die in

Abt. Il des Grundbu-

ches eingetragenen

Rechte

Beschrinkte personli- : EUR 100,- (Abt. IL, Ifd. Nr. 1)
che Dienstbarkeit

(Trinkwasserleitungs-

und Betretungsrecht)

Beschrinkte personli- : EUR 100,- (Abt. IL, Ifd. Nr. 2)
che Dienstbarkeit
(Kanalrecht)

EUR 200,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 16.06.2023

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

-



-
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-29.

- Auskunft iiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
des Rhein-Sieg-Kreises vom 18.04.2023

- Kopie der Bewilligungserkldarung UR.-Nr. 97/1985 vom 06.02.1985 zu dem in Abt. 11, 1fd.
Nr. 1 des Grundbuches eingetragenen Rechtes

- Kopie der Bewilligungserkldrung UR.-Nr. 113/1986 vom 03.02.1986 zu dem in Abt. II, 1fd.
Nr. 2 des Grundbuches eingetragenen Rechtes

von Miteigentiimer beim Ortstermin iiberlassene Unterlagen
- Pachtvertrag vom 01.02.2022

9 Anlagen

Anlage 1 bis 17 : Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Anlage 18 : Ermittlung des Gebéaudeherstellungswertes
des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 19 : Grundrif

Anlage 20 : Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 21 bis 23 : Auskunft und Lageplan Altlasten- und
Hinweisflache
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 24 : Skizze zu den Teilflachen bei der
Bodenwertermittlung
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 25 : Lageplan zur Trinkwasserleitung (Abt. II, 1fd.
Nr. 1)

- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 26 : Lageplan zur Kanalleitung (Abt. II, Ifd. Nr. 2)

- nicht Bestand(teil der Internetversion -



-
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Anlage 27 : Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 28 : Ubersichtskarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -
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