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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 20.05.2025 vom

Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstraf3e 30

53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Odendorf,
Blatt 10072 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und einem

Nebengebiude bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Odendorf, Flur 18, Flurstiick 132, Gebaude- und Freifldche:
"Bendenweg XX" in der GroBe von 592 m?

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die Abhaltung
eines Ortstermins erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 25.07.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Die Einladung an die Eigentiimerin zum Ortstermin konnte mit dem
Verweis ,, Empfinger/Firma unter der angegebenen Anschrift nicht zu
ermitteln ““ nicht zugestellt werden.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war niemand anwesend.

Anlisslich des Ortstermins wurde das Objekt daher von au3en einer

eingehenden Begutachtung unterzogen. Eine Besichtigung der Gebdude von
innen war nicht moglich.

-
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Das Gutachten ist daher nach den von auflen erkennbaren Gegebenheiten,
den baubehordlichen Unterlagen sowie auf der Grundlage eines Gutachtens
des Unterzeichneten vom 20.12.2006 (Ortstermin: 08.12.2006), anldsslich
dessen Erstellung eine Innenbesichtigung und ein Aufmall moglich waren,
erstellt worden.

Die Gebaude sind offensichtlich unbewohnt. Sie befinden sich, nach den
von auflen erkennbaren Gegebenheiten, in einem vernachlidssigten
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand. Die AuBenanlagen sind stark
verwildert.

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
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 53913 Swisttal-Odendorf
Bendenweg XX
Amtsgericht : Rheinbach
Grundbuch von : Odendorf, Blatt 10072, Best.-Verz. 1fd. Nr. 1
Gemarkung : Odendorf
Flur : 18

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Flurstiick : 132
Grofle : 592 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemil Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises
vom 18.06.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Swisttal-Odendorf, an dem
"Bendenweg", ca. 300 m vom Ortskern entfernt. Der "Bendenweg" ist als
durchschnittlich befahrene Ortsausgangsstralle anzusprechen. Es handelt
sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Swisttal hat einschlief3lich aller Stadtteile ca. 19.700
Einwohner. Der Ortsteil Odendorf hat ca. 4.100 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten sind Swisttal-Odendorf in ausreichendem Umfang
vorhanden. Weitere Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Euskirchen
und in Rheinbach (jeweils in ca. 8 km Entfernung).

Kindergirten und eine Grundschule konnen in Odendorf besucht werden.
Weiterfiithrende Schulen sind in Heimerzheim (in ca. 11 km Entfernung), in
Rheinbach und in Euskirchen vorhanden.

! Grundbuch von Odendorf, Blatt 10072, letzte Anderung 20.08.2024, Abdruck vom 20.08.2024
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus
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Die Verwaltung der Gemeinde Swisttal befindet sich in Swisttal-Ludendorf,
in ca. 3 km Entfernung. Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet
sich in der ca. 40 km entfernten Stadt Siegburg.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Swisttal-Miel" auf die Bundesautobahn 61, in Richtung Kdln, ist ca. 5 km
von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt. Die Bundesautobahn 61
stellt die Verbindung zwischen Venlo und Koblenz dar. Die Bundesstral3e
56, die die Verbindung Euskirchen — Bonn darstellt und die Bundesstralle
266, die die Verbindung Euskirchen — Rheinbach darstellt, sind ca. 1 km
entfernt. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Bonn - Euskirchen befindet
sich in Odendorf (ca. 0,8 km Entfernung). Eine Bushaltestelle befindet sich
in ca. 25 m Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen.

Besonders zu beriicksichtigende Beeintrachtigungen durch Industrie,
Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 592 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von
ca. 14 m an den "Bendenweg" und ist 42 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach dulerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Geméall Bescheinigung des Rhein-Sieg-
Kreises, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz, Grundwasser und Bodenschutz
vom 03.07.2025 ist das zu bewertende Grundstiick im Altlasten- und
Hinweisflichenkataster nach dem UIG NRW! nicht als altlastverdéchtige
Flache erfasst und es liegen der Behorde auch keine Hinweise auf sonstige
schiadliche Bodenverdanderungen vor.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

! Umweltinformationsgesetz Nordrhein-Westfalen

-
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Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 23.06.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Der "Rodderbach" verlduft nordwestlich in ca. 500 m Entfernung. Der
"Orbach" verlauft stidostlich in ca. 600 m Entfernung. Das Grundstiick liegt
nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemil
der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem geféhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebdude
bebaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Gemadl Bescheinigung der Gemeinde Swisttal vom 23.06.2025 fallen fiir
die ErschlieBungsanlage "Bendenweg" keine Beitridge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) mehr an. Beitrige fiir zukiinftige
Baumafnahmen an der Strale kénnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus fritheren BaumalB3nahmen sind
nicht bekannt.

GemiB Bescheinigung der Gemeinde Swisttal vom 04.07.2025 liegt fiir das
zu bewertende Grundstiick kein Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als
»Wohnbaufldche* dargestellt. Nach o.g. Auskunft befindet sich das
Grundstiick im Geltungsbereich der Abrundungssatzung der Gemeinde
Swisttal fiir den Ortsteil Odendorf.

Es handelt sich somit um eine Fliache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)? ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhéusern in offener
Bauweise zusammen.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

2§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem einseitig
angebauten Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) und einem Nebengebdude
bebaut.

Das Wohnhaus ist z.T. vollunterkellert, eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss (Haupthaus) und z.T. nicht unterkellert, eingeschossig mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss (Anbau) erstellt.

Des Weiteren befindet sich auf dem zu bewertenden Grundstiick ein
Nebengebiude.

Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 30.06.2025! ist das
Nebengebiude Gegenstand eines ordnungsbehordlichen Verfahrens.
Hiernach wurde fiir das vorliegende Gebiude eine entsprechende
Baugenehmigung weder beantragt noch erteilt. Die Bauaufsichtsbehorde
beabsichtigt, den Grundstiickseigentiimer aufzufordern, das Nebengebaude
mit Uberdachung vollstindig abzubrechen sowie das Abbruchmaterial
vollstdndig und ordnungsgemail zu beseitigen. Das entsprechende
Anhorungsschreiben ist dem vorliegenden Gutachten in der Anlage
beigefiigt.

Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist beabsichtigt, nach der
Zwangsversteigerung bzw. dem Eigentumswechsel das
ordnungsbehordliche Verfahren fortzufiihren.

Aufgrund dieser Gegebenheiten wird im Rahmen der weiteren
Wertermittlung somit von einem Abbruch des Nebengebédudes und einer
entsprechenden Freilegung des betroffenen Grundstiicksteils ausgegangen.
Die Freilegungskosten werden entsprechend in Abzug gebracht.

! Bavaufsichtsamt, Az.: 63.0/00037/2024/UB-2

-
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Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurde das Wohnhaus im

Jahre 1951 fertiggestellt.! 1978/79 erfolgte eine bauliche Veridnderung des
Dachgeschosses (Fenster in der Giebelseite wurde als Fenstertiir
ausgebildet; Verbindung der Dachgaubenfenster mit Entfernen einer
Zwischenwand).?

Die Grundrisseinteilung im Erdgeschoss wurde vermutlich entgegen der
urspriinglichen Baugenehmigung angepasst. Der Anbau an das Wohnhaus
wurde nachtriaglich zu einem, von au3en zu begehenden, Duschbad
ausgebaut. Eine Baugenehmigung fiir diesen Ausbau liegt nicht vor. Die
hiermit verbundenen Unwiégbarkeiten und Risiken werden im Rahmen der
weiteren Wertermittlung iiber einen separaten Wertabschlag berticksichtigt.

Die folgende Baubeschreibung? fuBt auf den von auBen zu erkennenden
Erkenntnissen des Ortstermins, auf dem Gutachten des Unterzeichneten
vom 20.12.2006 sowie auf den baubehdrdlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus

Rohbau

Fundamente : in Beton

Mauerwerk : massiv

Fassade . verklinkert

Decken : Betonkappendecke zwischen Metalltrigern

iiber dem Kellergeschoss,

Betondecke tiber dem Erdgeschoss,
Holzbalkendecke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss vermutlich mit Spanplatten
ausgelegt

! Bauschein 444/1950 vom 11.09.1950 ,,Neubau von 10 Kleinsiedlungshdusern, Typ A und
Neubau von 2 Kleinsiedlungshéusern, Typ B*

Gebrauchsabnahme zu Bauschein—Nr. 444/1950 vom 07.09.1951

2 Baugenehmigung 201/77 vom 31.05.1977 ,,Bauliche Veréinderung des Dachgeschosses*

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstdrungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

- _J
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Treppen

Daécher

Dachentwésserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

Sanitire
Einrichtungen
Erdgeschoss
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: Betontreppe vermutlich mit

Teppichbodenbelag und Seilhandlauf zum
Kellergeschoss, geschlossene Holztreppe
vermutlich mit Teppichbodenbelag,
Holzgeldander und Holzhandlauf zum
ausgebauten Dachgeschoss, Holzklappleiter
zur nicht ausgebauten Dachspitze

: z.T. Satteldach mit Ziegeleindeckung und

Kunststoffunterspannbahn (Haupthaus),
z.T. Pultdach mit Ziegeleindeckung (Anbau)

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: Schornsteine ab Dachaustritt mit

Ziegelsteinen verkleidet

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren,
Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage

: Bad, vermutlich innenliegend mit

Zwangsentliiftung, mit WC, Stand-
Waschtisch und Badewanne mit
Duschabtrennung, Boden gefliest, Wande
raumhoch gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtung.

Duschbad, vermutlich mit WC, zwei Stand-
Waschtischen und Dusche, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen.
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Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

FuBboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren
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: Duschbad, vermutlich mit zwei Stand-

Waschtischen und Dusche, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen.

: vermutlich Elektronachtspeicherheizung mit

Einzelofenheizung

: vermutlich tiber Elektrodurchlauferhitzer mit

Warmwasserthermie-Unterstiitzung

: vermutlich z.T. Teppichbodenbelag, z.T.

Kunststoffbodenbelag, z.T. gefliest, z.T. glatt
gestrichener Betonboden

: vermutlich z.T. verputzt und gestrichen, z.T.

gefliest, z.T. mit Sparklinkern verkleidet

: vermutlich z.T. verputzt und gestrichen, z.T.

mit Styroporplatten verkleidet, z.T. mit
aufgesetzten Holzbalken, z.T. mit Holz
verkleidet

: vermutlich z.T. isolierverglaste Metallfenster

und z.T. isolierverglaste Kunststofffenster,
vermutlich einfach verglaste
Metallgitterfenster im Kellergeschoss

. Kunststoffrollladen

: vermutlich Hauseingangstiir als Metalltlir mit

Isolierglasfiillung als Sicherheitsverglasung,
KellerauBentiir als feuerhemmende Tiir,
Innentiiren als z.T. Metallhebeschiebe-
tiirelement mit Isolierverglasung, z.T.
Metalltiiren in Metallzargen mit
Sicherheitsglasfiillung, z.T. Glastiiren mit
Metallzargen als Glasschiebetiiren, z.T.
Holztiiren
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Beleuchtung und : durchschnittlich
Beliiftung
bei der BGF- : Windfang im Hauseingangsbereich;
Berechnung nicht Dachgaube mit Faserzementplatten
erfasste Bauteile verkleidet;
Balkon als auskragende Betonplatte mit
Metallgelander;

MetallauBBenleiter, mit Metallpodest mit
Holzdielenbelag und Metallgeldnder zum
Speicher des Dachgeschosses;

zweistufiges Eingangspodest in Bruchstein,
mit Metallhandlauf;

Eingangsiiberdachung in Beton mit
Metalleindeckung;

KellerauBentreppe in Beton mit
Metallhandlauf, mit massiver Briistung mit
aufstehendem Holz-Metall-Gelédnder;
massive Kellerlichtschidchte mit verzinkter
Metallabdeckung;

vermutlich offener Kamin im Wohnzimmer
des Erdgeschosses;

z.T. Metallfenstervorséitze

Zustand : Das Wohnhaus konnte, wie bereits erwahnt,
nicht von innen besichtigt werden. Nédhere
Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aulen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich das Gebdude in
einem stark vernachldssigten Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Eine Fensterscheibe ist
eingeschlagen und provisorisch mit
OSB-Platten verschlossen.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus (It. baubehordlichen Unterlagen):

KG: Flur und 4 Kellerrdume

EG: Windfang, Flur, Bad, Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer und Duschbad
(nur von auflen zu begehen)

DG: Flur, Duschbad und 2 Zimmer

-
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Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Das Duschbad des
Erdgeschosses und der Speicher des Anbaus sind nur von aullen zugénglich.
Das Duschbad des Dachgeschosses ist nur vom Zimmer 1 aus zuginglich.
Ferner stellt sich die Grundrissanordnung verwinkelt dar; es sind gefangene
Réaume vorhanden. Der Kellerabgang weist eine niedrige Kopthdhe auf.

Nebengebiude (gemiB Gutachten des Unterzeichneten vom 20.12.2006):

Wie bereits erwdhnt, konnte das vorliegende Grundstiick nicht betreten
werden. GemiB dem Gutachten des Unterzeichneten vom 20.12.2006 stellt
sich die Bauausfiihrung des Nebengebédudes wie folgt dar:

,,Das Nebengebdude ist massiv erstellt. Es sind drei Abstellrdume
vorhanden. Bei dem Dach handelt es sich um ein Flachdach das mit
Bitumenbahnen abgeklebt ist. Die Dachentwdsserung erfolgt tiber
Dachrinnen und Fallrohre in Zink. Es ist ein Schornstein vorhanden, der ab
Dachaustritt mit Ziegelsteinen verkleidet ist. Ein weiterer Schornstein ist ab
Dachaustritt verklinkert. Beide Schornsteine haben eine Metallabdeckung.
Die Fassade ist verklinkert. Bei dem Boden handelt es sich um einen glatt
gestrichenen Betonboden. Die Wiinde und die Decke sind verputzt und
gestrichen.

Die Belichtung erfolgt iiber isolierverglaste Metallfenster.

Die Aufenfensterbdinke sind in Metall erstellt. Das Nebengebdude kann
durch zwei Metalleingangstiiren mit Isolierglasfiillung verschlossen
werden. Als Innentiiren sind Holzschiebetiiren vorhanden.

Es ist eine Anschlussmaoglichkeit fiir einen Festbrennstoffofen vorhanden.

Einer der zwei Eingdnge ist durch eine auskragende Betonplatte iiberdacht.
An das Nebengebdude ist im riickwdrtigen Bereich ein Unterstand einseitig
angebaut. Dieser ist mit einer massiven Riickwand in Kalksandstein und
ansonsten als zweiseitig offene Holzkonstruktion erstellt. Bei dem Dach
handelt es sich um ein Flachdach, das mit Bitumenbahnen abgeklebt ist.
Der Boden ist mit Betonplatten befestigt. Seitlich ist der Unterstand z.T. mit
einem Holzzaun abgegrenzt. Im Bereich des Unterstandes ist ein
Aufsenkamin vorhanden.
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Das Nebengebdude befindet sich in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende Bauschdden
und Baumdngel vorhanden: Der Wandputz ist z.T. beschddigt. Es ist leicht
aufsteigende Feuchtigkeit vorhanden. Die Untersicht der
Eingangsiiberdachung muss gestrichen werden. *

Wie einleitend erwihnt, wird im Folgenden von einem Abriss des
Nebengebiudes ausgegangen. Die entsprechenden Freilegungskosten
werden daher im Rahmen der weiteren Wertermittlung in Abzug gebracht.

4.1 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 Gebéduden 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, entsprechend der im
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt
Troisdorf, Seite 125 ff. veroffentlichten Gesamtnutzungsdauer fiir
Ein-/Zweifamilienhduser auf 80 Jahre geschétzt.

In der Vergangenheit erfolgten am Einfamilienhaus verschiedene
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:

Dach

- Dacheindeckung / Dachgaube erneuert

Fenster/Aufentiiren

- vermutlich tlw. Erneuerung der Fenster

Sanitirraume/Béader

- vermutlich sukzessive Erneuerung der sanitdren Einrichtungen
Innenausbau

- vermutlich teilweise Innenrenovierungen

Grundrissgestaltung

- Entfernen von Innenwénden zur Schaffung groBerer Zimmer

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

-






4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus

Kellergeschoss 8,60*7,80 67,08 m?

Erdgeschoss 8,60*7,80+2,85%4,94 81,16 m?

Dachgeschoss  8,60%7,80+2,85%4,94 81,16 m?

Brutto-Grundfliche insgesamt 229,40 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebadudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.

NHK 2010
I. Wohnhaus 2.01 8,60%7,80*3 201,24 m?
(unterkellert, I-geschossig,
ausgeb. DG)
II. Anbau 2.22 2,85%4,94*2 28,16 m?
(nicht unterkellert,
I-geschossig, nicht
ausgebautes DG)
Brutto-Grundfldche insgesamt 229,40 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung (WoFl1V)

Einfamilienhaus

Wohnfldche Erdgeschoss
Windfang 1,15*%1,79 2,06 m?
Flur 3,41*%1,15+0,76*0,92 4,62 m?
Bad 1,09%2,01+1,45%2,41-0,27*0,26 5,62 m?
Kiiche 2,03%2,55-0,27*0,68 4,99 m?

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

2 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

-
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Esszimmer 3,41*%4,15 14,15 m?

Wohnzimmer 3,66%6,90-0,46*1,42 24,60 m?

Duschbad 2,98%2.41 7,18 m?

insgesamt 63,22 m?
Dachgeschoss

Flur 2,60%1,13 2,94 m?

Zimmer 1 7,98%3,15-0,50%2,82-

0,80*2,82*0,5-0,36*3,40 21,38 m?

Duschbad 2,01*2,67-0,77*1,32*0,5-0,25*0,56 4,72 m?

Zimmer 2 3,68*3,15-0,33*0,85-0,84*3,68 8,22 m?

insgesamt 37,26 m?
Zusammenfassung

Erdgeschoss 63,22 m?

Dachgeschoss 37,26 m?

Wohnfliche insgesamt 100,48 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Befestigung

Eingriinung

Einfriedung

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluss

: Zugang z.T. Betonplatten, z.T.
Bruchsteinplatten

: Rasen, Geholze

: z.T. Metalldoppelstabzaun an Metallpfahlen,
Metalltor, z.T. Holzzaun auf massiven Sockel

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
stark vernachlissigten Pflegezustand. Die Befestigungen haben sich
teilweise abgesetzt. Der Holzzaun ist verwittert. Die Eingriinung ist stark

verwildert.

-



5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Odendorf, Flur 18, Flurstiick 132

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion —

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Sachwert- und

dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

-



a "

Einem Sachwert in Hohe von EUR 284.754,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 282.737,- gegeniiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende GroBe ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, hilt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 256.279,- (EUR 284.754,-%0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Odendorf, Blatt 10072
eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebdude
bebauten, Grundstiicks Gemarkung Odendorf, Flur 18, Flurstiick 132,
Gebidude- und Freiflidche: "Bendenweg XX" in der GroBe von 592 m? wird
zum Wertermittlungsstichtag, dem 25.07.2025, somit auf gerundet

EUR 256.000,-

geschitzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre
Grundstiicksgrofe
Wohnfliche (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschiaden

Baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung

-

Grundstiick Gemarkung Odendorf, Flur 18,
Flurstiick 132, bebaut mit einem
Einfamilienhaus und einem Nebengebédude

: Bendenweg XX

53913 Swisttal-Odendorf

: durchschnittlich

: 1951 Einfamilienhaus
0592 m?

: 100,48 m?

: KG: Flur und 4 Zimmer

EG: Windfang, Flur, Bad, Kiiche,
Esszimmer, Wohnzimmer, Duschbad

(nur von auflen zu begehen)
DG: Flur, Duschbad und 2 Zimmer

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdhrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

. es liegt ein ordnungsbehordliches

Verfahren beziiglich des
Nebengebiudes vor

: kein Uberbau ersichtlich
: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung des Rhein-Sieg-

Kreises vom 24.06.2025 ist keine Bindung
vorhanden
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Nutzung des Objektes

Zubehor

Wertermittlungsstichtag

Hinweise

221 -

: vermutlich unbewohnt
. es 1st kein Zubehor vorhanden

: 25.07.2025

: Eine Besichtigung der Gebdude von innen

war nicht moglich. Anlésslich des
Ortstermins wurde das Objekt von aulen
einer eingehenden Begutachtung
unterzogen. Das vorliegende Gutachten ist
daher nach den von au3en erkennbaren
Gegebenheiten, den baubehordlichen
Unterlagen sowie auf der Grundlage eines
Gutachtens des Unterzeichneten vom
20.12.2006 (Ortstermin: 08.12.2006),
anlésslich dessen Erstellung eine
Innenbesichtigung und ein Aufmal
moglich waren, erstellt worden.

Die Grundrisseinteilung im Erdgeschoss
wurde vermutlich entgegen der
urspriinglichen Baugenehmigung
angepasst. Der Anbau an das Wohnhaus
wurde nachtraglich zu einem, von auf3en zu
begehenden, Duschbad ausgebaut. Eine
Baugenehmigung fiir diese Anderungen
liegt nicht vor.



Verkehrswert

-0

Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises
vom 30.06.2025 ist das Nebengebédude
Gegenstand eines ordnungsbehordlichen
Verfahrens. Hiernach wurde fiir das
vorliegende Gebédude eine entsprechende
Baugenehmigung weder beantragt noch
erteilt. Die Bauaufsichtsbehdrde
beabsichtigt, den Grundstiickseigentiimer
aufzufordern, das Nebengebiude mit
Uberdachung vollstindig abzubrechen
sowie das Abbruchmaterial vollstindig und
ordnungsgeméil zu beseitigen. Aufgrund
dieser Gegebenheiten wird im Rahmen der
weiteren Wertermittlung somit von einem
Abbruch des Nebengebédudes und einer
entsprechenden Freilegung des betroffenen
Grundstiicksteils ausgegangen.

: EUR 256.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 22.08.2025

W. Otten
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: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung des Gebdudeherstellungswertes

des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)
- nicht Bestandteil der Internetversion —

: Grundrisse

: Auszug aus der Flurkarte
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: Stadtplanausschnitt
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- nicht Bestand(teil der Internetversion —

: Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom

30.06.2025 zum ungenehmigten
Nebengebidude
- nicht Bestand(teil der Internetversion —
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