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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194

Baugesetzbuch fir das mit einem einseitig angebauten Einfamilienhaus und Garage

bebaute Grundstlick Engelbert-Zimmermann-Stralle 30 in 53913 Swisttal-Odendorf.
'y

Der Verkehrswert des bebauten Grundstlicks wurde zum Stichtag 20.01.2025 ermittelt
mit rund

450.000,00 €

Die Immobilie weist Besonderheiten auf (u.a. baulicher und baurechtlicher Art, siehe
dazu im Gutachtentext), die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Der Verkehrs-
wert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3gaben)
zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer erhdhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Veroffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstéandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Ausklnfte zum Gutachten weder telefo-

nisch noch schriftlich erteilt.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem einseitig angebauten Einfa-
milienhaus und angebauter Garage bebautes Grundstick.

Objektadresse: 53913 Swisttal, Engelbert-Zimmermann-Strale 30

Grundbuch- und

Katasterangaben: Grundbuch von Odendorf, Blatt 843, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Odendorf, Flur 18
Flst.-Nr.: 57 Grolke: 564 m? (Gebaude- und Freiflache)

Wohngebaudeversicherung:  nicht bekannt
Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Rheinbach, Schweigelstralte 30, 53359 Rhein-
bach, Auftrag vom 09.12.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Rheinbach zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 20.01.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 20.01.2025
Teilnehmer am Ortstermin: siehe das gesonderte Schreiben an das Amtsgericht Rhein-

bach vom 24.02.2025

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere
o Auszug aus dem Grundbuch von Odendorf, Blatt 843,
letzte Anderung 08.10.2024, Ausdruck vom 08.10.2024
o Auszug aus der Liegenschaftskarte
o behdrdliche Auskinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu ErschlieBungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz
o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG
o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen
o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des drtlichen Gutachterausschusses
o miundliche Auskinfte des Anwesenden im Ortstermin

Die textlichen und tabellarischen Ausfiihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fo-
tos erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.1  Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Odendorf der Gemeinde Swisttal. Das Grundstuck ist
mit einem Einfamilienhaus mit angebauter Garage bebaut.

Das Wohnhaus wurde um 1976 in massiver Bauweise errichtet. Es ist voll unterkellert, verfligt
uber ein Vollgeschoss (Erdgeschoss) und ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Satteldach ist
mit Dachsteinen eingedeckt und verfligt Gber eine Warmedammung. Die Fassaden sind ver-
klinkert und gestrichen, gartenseitig mit Vorhangelementen verkleidet. Die isolierverglasten
Fenster sind weitgehend aus dem Baujahr. Das Wohnhaus wird (ber eine Olzentralheizung
beheizt (aus 1994), Uber die auch die Versorgung mit Warmwasser zentral erfolgt.
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Die zu Wohnzwecken genutzte Flache in Erd- und Dachgeschoss betragt rund 179 m2. Die
Belichtung und die Besonnung der Wohnraume sind weitgehend normal. Der Warmeschutz
des Wohnhauses ist entsprechend der erkennbaren Bauweise und -ausfuhrung vermutlich als
weitgehend durchschnittlich zu bezeichnen. Das Wohnhaus befindet sich in einem Uberwie-
gend normalen bis guten Zustand. Teilweise besteht ein Unterhaltungsstau mit absehbarem
Bedarf zur Investition und stellenweise sind bauliche Besonderheiten erkennbar.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden.

1.2  Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittiung

Die abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie
zur Grundsticksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder
telefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen 6ffentlichen Online-Portalen entnommen.! Wah-
rend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ffnung) und Befragung des
Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen Uber den Baugrund, die Hoch- und Grundwas-
sersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von
Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderhei-
ten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. ent-
sprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie
tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefihrt. Ggf. sind hier vertiefende
Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute
zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziiglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Malke wertbildend berlcksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansatze fir besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich bertcksichtigen wird.

Eine luckenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie
rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, missen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Die vorliegenden Informationen und
Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitat, jedoch nicht abschlieRend auf Voll-
standigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Eine vollstandige Dokumentation der baulichen
Historie und Genehmigungslage sowie des baulichen Zustands und der Nutzungen liegt nicht
vor. Entsprechend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit Un-
scharfen ist zu rechnen.

Der Sachverstandige haftet daher auch nur fur die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wer-
termittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (MalRgaben) ermittel-
ten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich
nicht der Haftung. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitadt von

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08 und BGH Urteil vom 10.10.2013
— Il ZR 345/12
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Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten
vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutach-
tens aus Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustan-
digen Stelle bzw. vom Eigentiimer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Besonder-
heiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittiungen durchfihren zu lassen.

Auftragsgemald ist der Verkehrswert des bebauten Grundsticks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
grol3er Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen, sodass verfahrensbedingt ggf.
von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortset-
zung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet,
soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlieliende rechtliche Wirdigung hier
unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und Sachverhalten Gbli-
cherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden kann. Die diesbe-
zlglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kdnnen im Rahmen einer Wertermitt-
lung nicht geprft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinflissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stande individuell zu berutcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumstbergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben glltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unbertcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich den Bietenden Uberlassen werden, die genannten Um-
stdnde je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe des Gebotes individuell zu bertick-
sichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung des
Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3  Ortsbesichtigung, Fotos

Bei der Ortsbesichtigung konnten die Gebaude und das Grundstick in Augenschein genom-
men werden, wobei eine vollstdndige Besichtigung nicht méglich war (u.a. im Dachbereich,
verdeckte und zugestellte Flachen oder Bauteile, Konstruktionselemente, Haustechnik etc.).
Der Zustand der nicht besichtigten Bereiche ist nicht beurteilbar, sodass Annahmen zu treffen
sind.

Die in den vorliegenden Bauzeichnungen angegebenen Mal3e wurden beim Ortstermin stich-
probenartig Uberprift (Innenmafe quer und langs). Wertrelevante Abweichungen wurden da-
bei nicht festgestellt. Zur Ermittlung der wertrelevanten Flachen wurde ein zweckentsprechen-
des Aufmald durchgefuhrt.

Der Miteigentimer gestattete die Anfertigung von Innenaufnahmen und stimmte einer Verof-
fentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschlie3lich im Rahmen dessen Zwecks zu.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 5 von 58



s "
Verkehrswertermittlung Engelbert-Zimmermann-Strale 30 in 53913 Swisttal-  Az.: 11 K 13/24 Tjimlil,bl-rhryﬁgnghe

Odendorf zum Stichtag 20.01.2025 im Rahmen der Zwangsversteigerung flr
das Amtsgericht Rheinbach

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Das Wohnhaus wird eigengenutzt und ist bewohnt. Somit sind weder Mieter vorhanden noch
Mietbesonderheiten zu bertcksichtigen. Wertrelevante Belange einer Forderung mit offentli-
chen Mitteln wurden ebenfalls nicht bekannt.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft im Ortstermin wird unter der Objektadresse kein Gewerbe ausgeubt. Bewert-
bares mogliches Zubehdr oder Fremdzubehér ist nach diesseitiger Auffassung nicht vorhan-
den.’

1.6 Hinweise und Besonderheiten

Starkregen 2021

Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt bei den Starkregen- bzw. Hochwas-
serereignissen im Juli 2021 betroffen (ndheres siehe in Abschnitt 2.2.3).

baurechtliche Besonderheiten

Zu einzelnen Aspekten liegen baurechtliche Besonderheiten vor (naheres siehe in Abschnitt
2.3.3).

Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und Ausfihrungen sind nicht abschlieRend. Die Immobilie weist
bauliche Besonderheiten auf, die firr einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann)
Risiken zur Folge haben und Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne dass dieser
am Stichtag abschlieRend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vorbe-
halt. Auf die Ausfliihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.

3 Die Einbaukiiche wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mégliches Zubehor betrachtet
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstuicksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

nachster Anschluss an
einen Flughafen:

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss an
eine Bundesstralle:
2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:
Wohn- und Geschéftslage:

Ausblick:

typische Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e und
der ndheren Umgebung:

2.1.3 Infrastruktur

Nordrhein-Westfalen
Rhein-Sieg-Kreis

Gemeinde Swisttal ca.
Ortsteil Odendorf ca.

nach Rheinbach

nach Euskirchen

nach Heimerzheim

nach Bonn

nach Koln

zur Landeshauptstadt Disseldorf

Flughafen Koéln/Bonn

A 61 von Ludwigshafen nach Venlo
Anschluss Swisttal-Miel in

B 266 in

Az.: 11 K13/24

afuhlbrigge

Imh Bt ™= Tl i nc by -r

19.800 Einwohner
4.100 Einwohner

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

ca.

ca.

6 km
7 km
10 km
20 km
40 km
75 km

40 km

5km

1,2 km

Ortslage, gewachsenes Wohngebiet, Entfernungen

zu einer Durchgangsstralie
zur nachsten Bushaltestelle

zu einem Bahnhof (RB und S-Bahn)

normal

ca.
ca.
ca.

150 m
250 m
1 km

weitgehend ruhige Wohnlage im Ortsteil, als Geschéaftslage

kaum geeignet
kein wertrelevanter vorhanden

wohnbauliche Nutzungen, Bahntrasse, Gewerbegebiet

Infrastrukturelle Einrichtungen zur Grunddeckung des taglichen Bedarfs, Kindergarten und
Grundschule, arztliche und zahnarztliche Versorgung, Apotheke, Tankstelle und Banken sind
in Odendorf vorhanden. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in Heimerzheim, Rheinbach

und Euskirchen. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Euskirchen.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 11,5-14,5 m, Tiefe ca. 44 m
Grundstucksform: regelmalig

Hoéhenlage zur Strale: weitgehend normal

Grundstiickslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordost nach Stidwest

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitig durch das Wohnhaus und die Garage
Uberbau auf andere )
Grundstuicke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher

wird hie__r ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein wertrele-
vanter Uberbau vorliegt.

Grundstlickseinfriedung: teilweise zum Bewertungsgrundstiick gehoérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsobijekt liegt soweit bekannt noch am Rand grofflachiger Grundwasserbeein-
flussung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt dort
nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau fur das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht méglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal berticksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittiung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt.

Nachrichtlich: Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt nach den Starkregen-
bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 betroffen. Im Ort war Gberwiegend der Strom abge-
schaltet bzw. ausgefallen, wodurch die Grundwasserpumpe nicht mehr lief. In der Folge stand
Grundwasser ca. 50 cm hoch im Keller. Nachdem wieder Strom vorhanden war, wurde das
Wasser abgepumpt und der Keller mit Bautrocknern getrocknet.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den o6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den Offentlichen Verkehrsraum (Engelbert-Zimmermann-
Stralde) als Wohnstrale.

Verkehrsbelastung: mafig
StraRenausbau: Strale ausgebaut und asphaltiert, Gehweg, Strallenbeleuch-
tung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die offentliche Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) so-
wie die Versorgung mit Strom und Telefon vorhanden.
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Gasversorgung liegt nach Auskunft des oértlichen Versorgers
in der Stral3e, ein Hausanschluss ist jedoch nicht vorhanden.

2.2.5 Immissionen, Umwelteinflisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlielRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen oder sons-
tige Umwelteinflusse in nennenswertem Umfang wahrnehm-
bar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen.

Altlasten: Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises liegen der Unteren
Bodenschutzbehérde keine Anhaltspunkte flr das Vorliegen
von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im
Sinne des Bodenschutzgesetzes vor.

Auftragsgemal wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach der Gemeinde Swisttal besteht fur die Lage des Grund-

stucks kein Bebauungsplan. Das Grundstulck liegt jedoch in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Gel-
tungsbereich einer Abrundungssatzung. Die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile ist gemak den Bestimmungen des § 34 BauGB zu be-
urteilen. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstick ist gemal Grundbuchauszug in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

sonstige Satzungen,

Verfugungs- und

Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstuck ist weitgehend lagelblich bebaut. Im ortli-
chen Vergleich ist keine wesentliche Uber- oder Unterausnut-
zung erkennbar. Die Lage kann dem allgemeinen Wohngebiet
zugeordnet werden (WA). Nennenswerte Erweiterungspoten-
Ziale bestehen im Bestand nicht.
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2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises enthalt das Baulas-
tenverzeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewer-
tungsgrundstiicks. Hinsichtlich beglinstigender Baulasten lie-
gen keine Informationen vor. Es wird unterstellt, dass keine
wertrelevanten begunstigenden Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Gemeinde Swisttal besteht kein Denkmal-
schutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

VVom Rhein-Sieg-Kreis wurden Ausziuge aus der Bauakte zur Verfugung gestellt (die Vollstan-
digkeit der Unterlagen ist nicht bekannt). Danach sind folgende Vorgange aktenkundig (aufge-
fuhrt sind hier nur die wesentlichen MalRnahmen, wobei die Aktenlage moglicherweise keine
vollstdndige Dokumentation darstellt, fachtechnische Nachweise liegen nicht vor):

¢ eine Baugenehmigung zum Neubau eines Wohnhauses mit Garage aus dem Jahr 1975
(Az. 63-7-B 1765/74 vom 24.02.1975, Schlussabnahmeschein vom 23.06.1978)

e eine Erlaubnis, auf dem Grundstiick eine Heizungsanlage mit Olfeuerung und oberirdi-
scher Behalteranlage fir insgesamt 5.600 Liter Heizdl auszufuhren (Erlaubnis-Nr.
B 1765/74a vom 24.02.1975, Schlussabnahmeschein vom 23.06.1978)

e eine Nachtrags-Baugenehmigung fur eine Heizungsanlage und fur die Lagerung von
Heiz6l aus dem Jahr 1978 (Az. 63-7-B-1-1765/74b vom 12.05.1978)

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung dann auch nicht ab-
schlieend uberpruft werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass fir die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen zumindest die ma-
terielle Legalitat begriindbar ist,* wobei hinsichtlich des Anbaus an die Garage Vorbehalte for-
muliert werden missen (Rechtsfrage). Der Garten ist zudem grol3¥flachig gepflastert (Zulassig-
keit ggf. gesondert zu prifen). Nach Ublicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert auf
der Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt. Moéglicherweise aus der Genehmigungs-
lage resultierender Aufwand, Kosten und Unsicherheiten/Risiken bzw. mdglicherweise erfor-
derlicher Regelungsbedarf sind in freier Wirdigung in den allgemeinen Wertansatzen beruck-
sichtigt.®

Allein schon aus Haftungsgrinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sach-
verhalte vor einer vermoégenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architek-
ten prufen und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders
als hier angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert
zu prufen und dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten

4 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundséatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskunfte. Die behérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass damit nicht fiir samtliche ggf. vorhandene Abwei-
chungen gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit un-
terstellt werden (gesondert zu prifen). Auskinfte diesbeziiglich sowie u.a. auch Uber zulassige Nut-
zungen und Nutzungsanderungsmdglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustandigen Fach-
behoérde nach Einzelfallprifung erteilt werden. Eine lickenlose Recherche der baulichen Historie mit
Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenom-
men werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt grundséatzlich beim Grundstiickseigentimer. Auf
Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prifung und Klarung ist vor
vermdgenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kdbnnen zuséatzliche Kosten anfallen, die hier
nicht bericksichtigt sind.
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Umstéande muss es dann letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden, diese ggf.
je nach Sachstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes individuell

zu bericksichtigen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Hierzu erteilt die Gemeinde Swisttal mit Schreiben vom

15.01.2025 folgende Auskunft:

»---hiermit wird bescheinigt, dass die vorhandenen Bestand-
-Engelbert-Zimmermann-
Stralde” in Swisttal-Odendorf im Bereich des 0.g. Grundstiicks
abgerechnet sind und somit fur dieses Grundstiick keine Er-
schlieungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch mehr anfallen.
Daruber hinaus wurde der Kanalanschlussbeitrag entspre-
chend der Beitrags- und Gebulhrensatzung zur Entwasse-
rungssatzung der Gemeinde Swisttal erhoben. Weitere Bei-
trage nach dem KAG stehen derzeit nicht an.”

Demnach ist das Bewertungsgrundstiick bezlglich der Bei-
trdage und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG fiir das Land NRW als beitragsfrei einzustu-
fen. Es sind auch keine sonstigen MalRnahmen geplant oder
bekannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitrags-
pflicht in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zukiinftige Beitrage
oder Gebuhrenerhebungen z.B. fur Ausbaubeitrage nach
KAG sind jedoch nicht ausgeschlossen.

teile der ErschlieBungsanlage

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten
grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs besteht
folgende nicht berlcksichtigte Eintragung (zum Wortlaut siehe

Grundbuch):

Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
Rheinbach, 11 K 13/24). Eingetragen am 08.10.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-

rucksichtigt.
nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezuglich
wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht

vorhanden sind.

6 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der malfigebliche Ist-Zustand der Gebaude und Aulienanlagen insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fur die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Objektunterlagen und Informationen sowie die Auskiinfte des Eigentimers. Die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen sowie Ausstattungen werden dann dar-
gestellt, soweit diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderhei-
ten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Annahmen ublicher Ausfihrungen im jeweiligen Baujahr. Teilweise kdnnen daher Abweichun-
gen auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die energetischen Eigenschaften
sind nur soweit erfasst, wie diese mitgeteilt wurden oder augenscheinlich erkennbar waren.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstelit.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen Ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

3.1 Einfamilienhaus

Nutzung: Wohnen

Gebaudestellung: einseitig angebaut

Geschosszahl: 1

Geschosse: Keller, Erd- und Dachgeschoss

Ausbau: voll unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: um 1976

Gebé&udekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grundung: vermutlich Streifenfundamente aus Beton und Bodenplatte

Kellerwande: massiv, Beton

AuRenwande: massiv, soweit bekannt aus Hohlblockstein mit Klinkervor-
satzschale und Warmedammung in geringer Starke

Innenwande: massiv, Kalksandstein

Geschossdecken: Beton

Fenster: Fenster mit Isolierverglasung aus dem Baujahr, teilweise

Dreh-/Kippfenster, teilweise Schwingfenster, Hebe-/Schiebe-
anlage zur Terrasse, Dachflachenfenster mit auenliegenden
elektrisch betriebenen Rollos, Glasbausteine mit vorgesetz-
tem isolierverglastem Kunststofffenster, Fensterbanke innen
aus Naturstein, auf3en aus Naturstein und Leichtmetall
Rollladen: Uberwiegend aus Kunststoff und Leichtmetall vorhanden, teil-
weise mit manuellem und teilweise mit elektrischem Antrieb
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Hauseingang:

Besondere Bauteile:

AulBenansicht
Fassaden und Giebel:

Zustand:

Treppen

Eingangsstufe:
Geschosstreppe:

Kellerinnentreppe:

Treppe zum Dachraum:
KellerauRentreppe:
Zustand der Treppen:

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:
Zustand des Daches:

Eingangstur aus Leichtmetall und Naturstein (innen mit Spie-
gel), Seitenteil mit Isolierverglasung
Eingangsstufe, Eingangsiberdachung aus Glas, Kellerlicht-
schachte, Dachgaube strallenseitig

verklinkert mit Anstrich, gartenseitig Schiefer auf Kunststoff-
platten
durchschnittlich

aus Beton mit Stufenbelag aus Naturstein

gewendelte Holztreppe (90°), Holzstufen mit Phyllitbelag (Na-
turstein), Gelander und Handlauf aus Holz

gewendelte Metalltreppe (180°) mit Stufen aus Naturstein und
schmiedeeisernem Gelander

Einschubtreppe aus Holz

nicht mehr vorhanden (zugeschittet)

durchschnittlich

Holzdach mit Dachgaube (stral3enseitig)

Satteldach ohne Drempel

harte Bedachung, Dachziegel, nach Auskunft im Ortstermin
um 2015 an der Gaube neu verschiefert

nach Auskunft im Ortstermin als Zwischensparrendammung
(vermutlich alteren Baujahrs) und auf der obersten Geschoss-
decke (Baujahr 2012) vorhanden

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech und Kupfer
nur sehr eingeschrankt besichtigt, der Zustand ist nicht ab-
schlielend beurteilbar, Funktionsfahigkeit und Schadensfrei-
heit missen ungeprtft unterstellt werden

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung:

Brennstofflagerung:

Beheizung der Rdume:

Warmwasserversorgung:

Kamine:
Elektroinstallation:
Wasser- und
Abwasserinstallationen:”
Laftungstechnik:
Sonstiges:

Anmerkung:

Olzentralheizung von Buderus, Baujahr 1994, Steuerung er-
neuert, technisch und wirtschaftlich Gberaltert und bei Eigen-
timerwechsel erneuerungsbedurftig

vier Kunststoffbatterietanks in einer abgemauerten Wanne
aus dem Baujahr mit rd. 8.000 Liter Fassungsvermoégen (In-
halt und Datum der letzten Reinigung nicht bekannt)

altere Stahlrippenheizkérper mit Thermostatventilen, teilweise
in Mauernischen, vereinzelt erneuerte Kompaktheizkorper
Warmwasservorratsbehalter von Buderus fur eine zentrale
Versorgung Uber die Heizung, Baujahr 2022

zwei aus Ziegelstein gemauert, Kaminkopfe verschiefert
normale Ausstattungen, bessere Schalter und Steckdosen

baujahresubliche Ausfihrungen

Fensterluftung

Klingel-/Sprechanlage

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit und

7 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungepruft

vorausgesetzt.
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Zulassigkeit wird ungepruft unterstellt. Die Qualitat und Aus-
fuhrung sind nicht beurteilbar (gesondert zu prifen).

Umbauten / UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen

Nach Auskunft im Ortstermin wurden insbesondere in den letzten 20 Jahren folgende wesent-
liche Unterhaltungsmalinahmen/Modernisierungen vorgenommen:

¢ 2005: Errichtung der Garteneinfriedung (Mauer aus Tuff-
stein aus ltalien) und Umgestaltung des Gartens (alles mit
Schotter, Ziegelstein, Fundamente und Pflanzungen)

e seit 2007: Elektroarbeiten, teilweise neue Leitungen, Schal-
ter und Steckdosen

¢ 2008: Erneuerung des Garagendachs

¢ 2010: Installation der Klingel-/Sprechanlage (Video und
Foto), Erneuerung der Haustlr und der Auf3enbeleuchtung

¢ 2011: Bau eines Edelstahlregals im Garten flir Kaminholzla-
gerung, Investitionen in Garten und Terrasse, Errichtung
Vordach der Haustlr, Erneuerung des Heizkdrpers im
Wohnzimmer (wandhoher Plattenheizkorper), Umbau des
vorhandenen Kamins in einen zweiseitigen Panoramakamin
mit Warmluftéffnungen als Raumteiler

¢ 2012: Dachboden gedammt

e 2014: Errichtung des Anbaus hinter der Garage (Baugeneh-
migungslage unklar)

¢ 2015: Umbau des Dachgeschosses, dafiir die Mauer zur
Empore entfernt, eine Leichtbauwand eingezogen und
schwimmenden Estrich mit neuem Oberbelag eingebaut

¢ 2016: vor die Glasbausteine im Treppenhaus ein festste-
hendes Kunststofffenster mit Isolierverglasung eingebaut

¢ 2019: Anstrich Fassade (Klinker)

¢ 2020: Erneuerung der Rollladen im Wohnzimmer/EG, Du-
sche/WC/Bad und Schlafzimmer/DG (Aluminiumjalousien),
Essbereich innen neu verputzt

¢ 2021: Erneuerung des Dachflachenfensters mit elektrifizier-
ter AuRen-Jalousie, Umbau der Kiiche und Verkleidung der
Dachgaube mit Schieferplatten

Beurteilung von Gebéudezustand und Erweiterungsmoéglichkeiten

Grundrissgestaltung: teilweise individuell
Barrierefreiheit: nicht gegeben oder realisierbar
Belichtung / Besonnung: normal

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Besonderheiten,

Beschadigungen, Mangel:8 Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt uberwiegend normal bis gut. Teil-
weise besteht ein Unterhaltungsstau mit absehbarem Bedarf
zur Investition im Bereich des Innenausbaus, u.a. an Boden-
belagen, im Sanitarbereich, an Fenstern und Innenttiren und
zeitnah an der Heizung. Neben Ublichen Gebrauchsspuren
sind weiter bauliche Besonderheiten, Schaden, Beschadigun-
gen bzw. Mangel erkennbar (siehe auch im Text, in der

8 ohne rechtliche Wirdigung, siehe ergédnzend auch in der Raumliste
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Raumliste und auf den Fotos in der Anlage), zusammenfas-

send insbesondere:

o stellenweise an Fensterdichtungen
¢ an der Unterspannbahn im Dachbereich
o stellenweise Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung mit Aus-

blihungen im Keller

¢ Héhenversatz von der Terrasse zum Wohnraum nicht vor-
handen, keine Drainagerinne (soweit ersichtlich bisher ohne
gravierende Folgen fir die Bausubstanz)

Aufgrund des Alters der Gebaude sind z.B. asbesthaltige oder
schadstoffbelastete Baumaterialien moglich. Bei Eingriffen in
die Bausubstanz ist daher mit einem erhéhten Aufwand und

Kosten zu rechnen.

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Somit wird ohne
abschlieltiende Prifung unterstellt, dass keine substanziellen
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind, die signifikante Kosten
zur Folge haben kénnen oder einer Folgenutzung aus techni-
schen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten entgegenstehen.
Dabei ist zu beachten, dass hier nur diejenigen Schaden und
Mangel aufgefiihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung augenscheinlich erkennbar waren und als wertrelevant
eingestuft werden. Verdeckte Schaden oder Mangel (z.B. hin-
ter Wand- und Deckenverkleidungen, unter den Bodenbela-
gen oder im Dachbereich) oder in nicht besichtigten Berei-
chen sind daher ggf. nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanz-
liche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Diese
Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten
dar. Auf verbleibende Risiken wird hingewiesen, eine Uber-

prifung empfohlen.

energetische Beurteilung:® Ein Energieausweis gemafl GEG Teil 5 (Gebaudeenergiege-
setz) wurde nicht vorgelegt. Gleiches gilt fur eine darliber hin-
ausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Analyse
zum energetischen Gebdudezustand. Damit stehen daraus
keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur Ver-
fugung. Nach diesseitiger unverbindlicher Einschatzung ist
der Warmeschutz als weitgehend baujahrestiblich durch-

schnittlich zu beurteilen.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Erweiterungsmaoglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand

nicht gegeben.

9 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmaéglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und ggf. mégliche
Nachrustverpflichtungen gemaR GEG bei einem Eigentiimerwechsel wird hingewiesen. Mit zuknftig
erhoéhten Anforderungen bei einzelnen Mallnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach

derzeitigem Stand zu rechnen (unverbindliche Prognose).
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Verkehrswertermittlung Engelbert-Zimmermann-Strale 30 in 53913 Swisttal-  Az.: 11 K 13/24
Odendorf zum Stichtag 20.01.2025 im Rahmen der Zwangsversteigerung flr
das Amtsgericht Rheinbach

Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen (zusammenfassend)'®

Keller

Nutzung:
Bodenbelage:
Wande und Decken:
Zustand:
Wohnbereich
FuRRboden:

Wandflachen:

Dusche/WC EG:
Bad DG:
Kiche:

Deckenflachen:

Innentlren:

Sanitare Installationen:

Dusche/WC EG:

Bad DG:

Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung und Zustand:

Flachen:

teilweise ausgebaute Kellerraume

Estrich, Uberwiegend mit Fliesen und Laminat
teilweise verputzt mit Anstrich

fur das Baujahr durchschnittlich

Estrich mit normalen und guten Oberbelagen aus Naturstein
(Phyllit = Art Schiefergestein), PVC und Teppichboden, im Sa-
nitdrbereich keramische Fliesen

teilweise glatt verputzt mit Anstrich, teilweise Kalksandstein
mit Anstrich, teilweise Natursteineinfassungen

keramische Fliesen mit Dekor raumhoch

keramische Fliesen mit Dekor raumhoch

teilweise Fliesenspiegel

teilweise verputzt und Raufaser mit Anstrich, teilweise abge-
hangt mit integrierter Beleuchtung, teilweise Vertafelungen
Fichte/Tanne mit Holzbalken

leichtere furnierte Holzwerkstofftliren, teilweise Uberstrichen
oder Uberklebt, teilweise laminierte Holzwerkstofftliren (so
auch im Keller), vereinzelt Glastiren, normale Beschlage,
Holzzargen

aus dem Baujahr, noch nutzbar, aber insgesamt mit Investiti-
onsbedarf

Duschtasse mit Vorhang, ein Waschbecken, Stand-WC mit
Druckspulung, maRigere Ausstattung und Qualitat, weille und
graue Sanitarobjekte

eingebaute Wanne, Duschtasse mit Vorhang, zwei Waschbe-
cken, (erneuertes) Hange-WC mit Einbauspllkasten, Ausstat-
tung und Qualitat aus dem Baujahr, weile und farbige Sani-
tarobjekte

Einbauklche vorhanden, jedoch nicht in der Wertermittlung
enthalten

zweiseitiger Panoramakamin mit Warmluftéffnungen als
Raumteiler (nach Auskunft im Ortstermin Baujahr 2011, Be-
triebserlaubnis wird ungeprift unterstellt, ggf. gesondert zu
prufen)

uberwiegend durchschnittliche bis teilweise Uberdurchschnitt-
liche und teilweise individuelle Ausstattung in gepflegtem Zu-
stand, Ubliche Gebrauchsspuren, Unterhaltungsstau insbe-
sondere im Sanitarbereich

Die zu Wohnzwecken genutzte Flache in Erd- und Dachge-
schoss betragt rund 179 m2.

0 Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.
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Raumliste
I:ldr Bezeichnung Bemerkungen (I::z:i.i(i::?:z
1 Keller lichte Raumhdhe ca. 2,88 m, Rdume beheizbar
1.1 [Kellerraum 1 Aufgang zum Erdgeschoss, Elektroverteilung
1.2 |Kellerraum 2 Hobbyraum, zwei grof3e Fenster mit Lichtschachten, ehe-
maliger Zugang zur KellerauRentreppe (verschlossen) mit
Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung
1.3 |Kellerraum 3 Heizungsraum
1.4 |Kellerraum 4
1.5 |Kellerraum 5 Tankraum
1.6 |Kellerraum 6 Pumpensumpf, Waschkiiche, Hausanschluss Wasser
1.7 |Kellerraum 7
2 Erdgeschoss lichte Raumhdhe ca. 2,55 m, teilweise auch offen bis in den Dachspitz
21 [Windfang 4,0
2.2 |Diele Kellerabgang, Vorderseite Panoramakamin 12,9
23 |[Raum 1 11,5
2.4 |Dusche/WC 6,2
25 |Raum 2 Essbereich 10,5
2.6 [Kiche 12,0
2.7 |Raum 3 Wohnbereich, Riickseite Panoramakamin, Zugang zur Ter-
rasse 39,8
2.8 |Terrasse 9,4
Summe EG, rd.: 106,3
3 Dachgeschoss lichte Raumhdhe bis max. ca. 2,65 m
3.1 |Diele 9,7
3.2 |(Bad Schimmelpilzbildung in den Fugen der Dusche und an den 6,9
Deckenpaneelen (erneuerungsbedurftig)
3.3 |Raum 1 14,9
3.4 |Raum 2 mit in Leichtbauweise abgetrenntem begehbaren Kleider- 20,4
schrank
3.5 [Raum3 mit Dachflachenfenster und Stitze im Raum 20,8
Summe DG, rd.: 72,7
4 Dachspitz Zugang Uber steile Einschubtreppe aus Holz, lichte Raumhdhe bis

max. ca. 2,0 m, Boden mit OSB-Platten und Warmedammung in der
Geschossdecke/Kehlbalkenlage, Unterspannbahn teilweise schad-

haft, allenfalls als einfacher Stauraum nutzbar

Summe zu Wohnzwecken genutzter Flachen: "

rd. 179 m?

" ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung, keine Wohnflache im Sinne der Wohnflachen-
verordnung
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Garagen / Stellplatze

AulBenanlagen

Auf dem Grundstick befindet sich eine in massiver Bauweise
angebaute Garage mit Betonboden, Estrich und manuellem
Stahlschwingtor mit Kupferbesatz aufien. Die Innenwande
sind teilweise gestrichen und teilweise mit Natursteinfliesen
versehen. Das Flachdach ist bituminds eingedeckt, teilweise
mit Bekiesung. Die Garage ist beheizbar und Stromanschluss
ist vorhanden.

Die Zufahrt zur Garage kann ggf. temporar als zusatzlicher
Pkw-Abstellplatz hintereinander genutzt werden.

Die Aulienanlagen befinden sich in einem gepflegten Zu-
stand. Insbesondere sind zu nennen:

¢ Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das 6&ffentliche
Netz vorhanden.

o Befestigte Flachen in der Einfahrt bestehen aus Natur-
steinpflaster (stellenweise leicht abgesackt). Zum rechts
gelegenen Nachbargrundstiick ist eine niedrige Sockel-
mauer errichtet und durchgezogen bis zur Garage. Im
Hauseingangsbereich sind Naturstein-Stelen montiert.

¢ Einfriedungen im Garten sind rundherum als Mauern aus
Tuffstein (aus Italien) vorhanden (2,0 bis 2,25 m hoch,
nach Auskunft im Ortstermin mit Einverstandnis der Nach-
barn), vereinzelt mit davor stehenden Naturstein-Stelen.

o Befestigte Flachen im Garten bestehen aus Ziegelstein-
pflaster mit groRen eingelassenen Pflanzinseln mit Bam-
bus-, Baum- und Strauchbewuchs, eingefasst mit niedri-
gen Buchsbaumhecken. Der Garten ist nach Sudwesten
orientiert. Der Anteil versiegelter Flachen ist vergleichs-
weise hoch, Rasenflachen sind nicht vorhanden.

o Die Terrasse ist mit Kalksteinplatten belegt und nicht
uberdacht.

e Hinter der Garage ist gartenseitig ein Anbau aus italieni-
schem Tuffstein errichtet, mit einem Pultdach aus Holz und
Eindeckung aus historischen italienischen Tondachzie-
geln. Der Boden besteht aus Naturstein. Ein Fenster mit
individueller Metallgestaltung sorgt fir Belichtung. Eine
Stahltir fahrt in die Garage, eine zweiteilige Glasschiebe-
tur in den Garten.

o Weiter ist ein grof¥flachiger Vorgarten mit niedrigem

Baumbewuchs, gestalteten Strauchern und Findlingen in
verschiedenen GrdéfRen vorhanden.
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Verkehrswertermittlung Engelbert-Zimmermann-Strale 30 in 53913 Swisttal-  Az.: 11 K 13/24
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3.3 Gesamtbeurteilung

Die Immobilie ist im vorgefundenen Zustand bewohnbar und auch vermietbar. Sie ist teilmo-
dernisiert und gepflegt, dabei teilweise individuell gestaltet (innen wie bei den Aul3enanlagen).
Zuschnitt und Raumaufteilung der Wohnraume sind teilweise individuell.

Fir eine nachhaltige Folgenutzung sind absehbar Investitionen zu kalkulieren, die die im Rah-
men dieser Wertermittiung modellkonform angesetzten Mindestinvestitionen auch deutlich
ubersteigen konnen. Eine gesonderte Planung und Einholung von Angeboten werden emp-
fohlen.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittilung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fir das mit einem einseitig angebauten
Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick Engelbert-Zimmermann-Strafte 30 in 53913
Swisttal-Odendorf zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flr den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV ermittelt,
wobei die Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind. Einzel- und Son-
derinteressen bleiben unberlcksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grof3er
Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine marktgangige Immobilie mit den ihr eigenen
Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung beschrankt
sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste Nachfolge-
nutzung der bisherigen Nutzung entspricht. Im Bewertungsansatz wird weitgehend auf die vor-
handene Ausstattung im vorgefundenen Zustand abgestellt (zustandnaher Bewertungsan-
satz). Hinsichtlich der vorhandenen baulichen Besonderheiten wird dabei vorausgesetzt, dass
ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder Marktteilnehmer die notwendigen Mindestinvesti-
tionen sowie die vorgenannten Besonderheiten bei der Wertfindung berlcksichtigen wird (stets
im Vergleich zu davon nicht betroffenen bzw. unbelasteten Immobilien).

Bezlglich Ausstattung und Zustand mussen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Die energetischen Eigen-
schaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard unter
Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebdude berucksichtigt (soweit diese
mitgeteilt wurden oder erkennbar waren). Dartiber hinausgehende Besonderheiten werden —
soweit wertrelevant — Uber objektspezifisch angepasste Marktdaten, eine zusatzliche Markt-
anpassung und/oder als besonders objektspezifisches Grundstiicksmerkmal einbezogen.

Es wird grundsatzlich vorausgesetzt, dass die Ausflihrung ggf. durchzufiihrender Malinahmen
gemal den Regeln der Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschrif-
ten beachtet werden. Deren Werteinfluss bzw. ggf. mégliche Investitionskosten sowie sonstige
Aufwendungen und Kosten werden in dem Mal3e berlicksichtigt, wie sie in Bezug auf die Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise
kaufpreisbildend wirken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oft-
mals wird das gesamte Ausmalf’ an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den
ersten Mallnahmen begonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in
den Wertermittlungsverfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchflh-
rung ggf. dargestellter bzw. notwendiger MaRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann.
Dabei ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine Maf-
nahmen konkret geplant und dafir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendun-
gen konnen daher auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittlung abweichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfigbaren unvermieteten Zustand sowie vollstandig
geraumtes Grundstiick und Gebaude abgestellt. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf
die Ausfuhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsicht-
lich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht ab-
schlieRend Uberpruft werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den
in diesem Gutachten untersteliten Vorgaben und Annahmen (MaBgaben), die als zutref-
fend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt wer-
den, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine geanderte Marktlage
anzupassen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen. Ansonsten
muss es hier in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden, diese Umstande bei
der Abgabe seines Gebotes ggf. entsprechend zu berlcksichtigen. Eine intensive Beobach-
tung des Marktgeschehens wird empfohlen.
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5 Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen malfigeblichen Informationen ermittelt. Grundsticke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 451.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 446.000,00 €
und bestatigt den Sachwert damit hinreichend.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften ab-
schlieRend geklart werden. Daher mussten teilweise Annahmen getroffen werden, die Un-
scharfen zur Folge haben. Auf die Ausflihrungen dazu im Gutachtentext und eine entspre-
chend erhéhte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Somit ist es auch
in das Ermessen der Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebo-
tes entsprechend zu berticksichtigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten
Bandbreite zu wurdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem einseitig angebauten Einfamilienhaus und Garage
bebaute Grundstiick Engelbert-Zimmermann-StraBe 30 in 53913 Swisttal-Odendorf

Grundbuch von Odendorf, Blatt 843, Gemarkung Odendorf, Flur 18, Flst.-Nr. 57

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung somit zum Wertermittlungsstichtag
20.01.2025 mit rd.

450.000,00 €

in Worten: vierhundertfiinfzigtausend Euro
ermittelt.

Die Immobilie weist Besonderheiten auf (u.a. baulicher und baurechtlicher Art, sieche dazu im
Gutachtentext), die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur
unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3gaben) zum angegebenen
Stichtag gultig und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 26.02.2025

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fur andere Verwendungen einschréanken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer Veraulerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefligten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder verdffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fur die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Verdffentlichung im Internet ist ausdricklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
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das zustandige Amtsgericht und ausdriicklich nicht fiir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mietern
oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspru-
che sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2024): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag und Kleiber-
Digital

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2024): Grundsticksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2024): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstdndig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: zum Wertermittlungsstichtag relevante Markt-
daten und Grundstiicksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2025) erstellt.
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Anlage 5: Fotos (beispielhafte Auswahl)

Bild 1
AuRenansicht StralRenseite

Bild 2
AuRenansicht Hauseingang
und Garage

Bild 3
Innenansicht Garage
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Bild 4
AuRenansicht Gartenseite

Bild 5
Terrasse

Bild 6
Blick in den Garten
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