Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW 6ffentlich 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

iiber das Einfamilienhaus mit PK W-Doppelgarage
Biinnagelring XX, 53913 Swisttal-Stral3feld

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Strafeld, Biinnagelring

-11 K 16/24 -

Auftraggeber : Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstral3e 30

53359 Rheinbach
Auftrag vom :20.01.2025
Ortstermin am :25.03.2025
Wertermittlungsstichtag :25.03.2025
Qualitétsstichtag : 25.03.2025
Verkehrswert! : EUR 313.000.-

(ohne Berticksichtigung der
Belastungen durch die in Abt. II 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 20.01.2025 vom

Amtsgericht Rheinbach
Schweigelstraf3e 30
53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von StrafB3feld,
Blatt 150 A eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und mit einer PKW-
Doppelgarage bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Stral3feld, Flur 4, Flurstiick 193, Hof- und Gebaudefléche:
"Biinnagelring" in der GroBe von 1.000 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die Abhaltung
zweier Ortstermine erforderlich.

Der 1. Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 25.03.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich iiber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Betreuer des Eigentiimers.

Der Eigentiimer war zum 1. Ortstermin nicht anwesend. Eine
Innenbesichtigung des Objektes war nicht moglich. Es wurde eine
schriftliche Benachrichtigung an der Hauseingangstiir vorgefunden mit dem
Hinweis, dass der Eigentiimer zwischen 14.30 und 15 Uhr zuriick sei. In
Absprache mit dem Betreuer fand der 2. Ortstermin am 25.03.2025 um
15.00 Uhr statt. Der Eigentiimer war wiederholt nicht anwesend.

-



. "

Anlésslich der Ortstermine wurde das Objekt von au3en einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden teilweise aufgemessen.
Eine Besichtigung der Gebdude von innen war, wie bereits erwéhnt, nicht
moglich. Das Gutachten ist daher nach den von aulen erkennbaren
Gegebenheiten und den baubehordlichen Unterlagen sowie den Angaben
des Betreuers erstellt worden.

Das Objekt wird von dem Eigentiimer selbst genutzt.

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 Verhiltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 53913 Swisttal-Stral3feld
Biinnagelring XX
Amtsgericht : Rheinbach
Grundbuch von . Stral3feld, Blatt 150 A, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1
Gemarkung : Straf3feld
Flur 4
Flurstiick : 193

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grofe : 1.000 m?

Lasten in Abt. [I des : Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit

Grundbuches! (Abwasserleitungsrecht) fiir die jeweiligen
Eigentiimer der Grundstiicke Flur 4 Nr. 186,
187, 188, 189, 190, 191, 192. Mit Bezug auf
die Bewilligung vom 30.05.1975.2

1fd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Gemeinde Swisttal
vom 05.02.2025 sind im Baulastenverzeichnis
folgende Eintragungen vorhanden:
Baulastenblatt Nr. 58001/1978, Seite 1,

I1fd. Nr. 1:

Baulastiibernahme zur Verlegung und
Duldung einschliefSlich Wartung und
Kontrolle einer Abwasseranlage mit den
notwendigen Schichten und Rohrleitungen
zur Sicherung einer geordneten
Abwasserbeseitigung auf dem Grundstiick
Gemarkung Straf3feld, Flur 4, Flurstiicke
186-192. Siehe Eintragung im Lageplan.*

! Grundbuch von StraBifeld, Blatt 150 A, letzte Anderung 14.11.2024, Abdruck vom 22.01.2025

2 Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II werden auftragsgeméB nicht im Rahmen
dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage.

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

4 siche Lageplan zur Baulast in der Anlage 11. Diese 6ffentlich-rechtliche Eintragung sichert die
Grundstiicksentwésserung der westlich angrenzenden Flurstiicke 186-192 und den Betrieb einer
gemeinsamen Kleinkldranlage auf dem zu bewertenden Grundstiicks gegeniiber der
Bauaufsichtsbehorde ab. Gem. Auskunft der Gemeinde Swisttal vom 10.04.2025 ist das zu
bewertende Flurstiick 193 zwischenzeitlich an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen (siehe
Lageplan "Kanalbestandsplan" in der Anlage 12). Die Kleinkléranlage auf dem zu bewertenden
Grundstiick ist nicht mehr in Betrieb. Diese Eintragung steht in kausalem Zusammenhang mit
der Eintragung in Abt. II Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs und wirkt sich nicht gesondert auf den
Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Ortsrand von Swisttal-Stral3feld, an
der Ecke "Biinnagelring" und dem Wirtschaftsweg "Zur Heide", ca. 300 m
vom Ortskern von Swisttal-Straf3feld entfernt. Der "Biinnagelring" ist als
wenig befahrene Anliegerstralle (30er Zone) anzusprechen. Bei dem Weg
"Zur Heide" handelt es sich im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
um einen asphaltierten Geh- und Radweg (PKW Durchfahrt verboten). Es
handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Swisttal hat einschlief3lich aller Stadtteile ca. 19.700
Einwohner. Der landlich/dorflich gepragte Ortsteil Stra3feld hat ca. 500
Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten sind in Odendorf (in ca. 7 km Entfernung) und
Heimerzheim (in ca. 5 km Entfernung) sowie in Euskirchen (in ca. 10 km
Entfernung) und in Rheinbach (in ca. 12 km Entfernung) vorhanden.

Kindergirten, eine Grundschule sowie eine Gesamtschule konnen in
Heimerzheim besucht werden. Weiterfiihrende Schulen sind in Euskirchen
und in Rheinbach vorhanden.

Die Verwaltung der Gemeinde Swisttal befindet sich in Ludendorf, in
ca. 6 km Entfernung. Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet sich
in der ca. 35 km entfernten Stadt Siegburg.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Heimerzheim" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 3,5 km von dem zu
bewertenden Grundstiick entfernt. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke
Bonn - Euskirchen befindet sich in Odendorf. Eine Bushaltestelle ist

ca. 350 m von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise sowie z.T. ehemaligen, landwirtschaftlichen, Hofstellen sowie
einer Kirche zusammen. Ein Spielplatz befindet sich westlich unweit des zu
bewertenden Grundstiicks. Siidlich ist ein unbebautes, als
landwirtschaftlicher Lagerplatz genutztes, Grundstiick vorhanden. Weiter
stidlich sind ferner unbebaute Griinland- und Ackergrundstiicke sowie ein
Sportplatz vorhanden. Siidostlich ist das Dorfgemeinschaftshaus von
StraB3feld gelegen.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

-
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3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.000 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Nordwesten mit einer Breite von
ca. 32 m an den "Bilinnagelring" und im Siidwesten mit einer Breite von
ca. 39 m an den Wirtschaftsweg. Das zu bewertende Grundstiick ist im
Mittel ca. 37 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duflerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemi Bescheinigung des Rhein-Sieg-
Kreises, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz, Grundwasser und Bodenschutz
vom 05.02.2025 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
schidliche Bodenverdnderungen vor.

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

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschdden vom 06.02.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemilB der Hochwassergefahrenkarte? nicht in einem

gefihrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und mit einer PKW-
Doppelgarage bebaut.

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

! Umweltinformationsgesetz Nordrhein-Westfalen
2 NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

-
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Gemal Bescheinigung der Gemeinde Swisttal vom 05.02.2025 sind fiir das
vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
und Anschlussbeitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
abgegolten. Beitrige fiir zukiinftige Baumafnahmen an der Strale kdnnen
nach KAG nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus
fritheren BaumafBnahmen bestehen nicht.

Gemal Bescheinigung der Gemeinde Swisttal vom 04.02.2025 liegt fiir den
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein Bebauungsplan vor. Im
rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks als "Wohnbaufliche" dargestellt. Ferner befindet sich das
Grundstiick, laut Abrundungssatzung, im Innenbereich.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise sowie z.T. ehemaligen,
landwirtschaftlichen, Hofstellen sowie einer Kirche zusammen. Ein
Spielplatz befindet sich westlich unweit des zu bewertenden Grundstiicks.
Stdlich ist ein unbebautes, als landwirtschaftlicher Lagerplatz genutztes,
Grundstiick vorhanden. Weiter siidlich sind ferner unbebaute Griinland- und
Ackergrundstiicke sowie ein Sportplatz vorhanden. Siidostlich ist das
Dorfgemeinschaftshaus von Stral3feld gelegen.

Es handelt sich somit um eine Flédche, 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.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem
freistehenden, vollunterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und mit einer PKW-Doppelgarage bebaut.

Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurden die Gebdude im
Jahre 19782 fertiggestellt.

! § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und MaB} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 Schlussabnahmeschein vom 12.07.1978 zu Bauschein AZ 63-7-B 730/75, Bauvorhaben "Neubau
eines Wohnhauses mit Garage"

-
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Die folgende Baubeschreibung' fu3t auf den von auBen erkennbaren
Erkenntnissen des Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Schornstein

Ausbau
Installation

: in Beton
: massiv

: z.T. gestrichen, z.T. mit Asbestzementplatten

verkleidet

: Betondecken uber dem Keller- und

Erdgeschoss; Holzbalkendecke iiber dem
ausgebauten Dachgeschoss

: vermutlich geflieste Betontreppe vom Keller-

bis ins Dachgeschoss; vermutlich
Bodentreppe zur nicht ausgebauten
Dachspitze

. versetztes Satteldach mit

Asbestzementschindeln eingedeckt

: innenliegende Kastenrinnen

: auBenliegender Schornstein, gestrichen, mit

Metallabdeckung

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

! Die Angaben beziehen 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 baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

-

_J



~

Sanitire Einrichtg.
Erdgeschoss

Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

FuB3boden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

-10 -

: vermutlich Géaste-WC mit WC und

Waschtisch, vermutlich Boden gefliest,
Wiinde z.T. gefliest, z.T. tapeziert, Decke
tapeziert.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit Sanitirobjekten.

: vermutlich Bad mit Dusche, Badewanne, WC,

Bidet und Doppelwaschtisch, vermutlich
Boden gefliest, Wande z.T. gefliest, z.T.
tapeziert, Decke tapeziert.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit Sanitdrobjekten.

: vermutlich 6lbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung liber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen, unterirdischer
MetallschweiBtank (im Garten)

: vermutlich tiber Elektrodurchlauferhitzer

: vermutlich z.T. gefliest, z.T. Kunststoft-

bodenbelag, im Kellergeschoss vermutlich
z.T. Betonboden

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

gestrichen, z.T. tapeziert, im Kellergeschoss
verputzt

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

gestrichen, im Kellergeschoss vermutlich
z.T. unbehandelt

: isolierverglaste Kunststofffenster

- Kunststoffrollladen



Tiiren

Beleuchtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand

-11 -

: Hauseingangstiirelement als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung; Innentiiren vermutlich als
Holztiiren in Holzzargen, Kelleraufentiir
vermutlich als Metalltiir

: vermutlich durchschnittlich

: 2-stufige Hauseingangstreppe mit Steinbelag;

Kellerlichtschéachte, z. T. massiv, z.T. in
Kunststoft, z.T. mit Metallabdeckung;
verldngerter Dachiiberstand mit
Asbestzementplatten verkleidet, Untersicht
mit Holzverkleidung; vermutlich massive
geflieste, KellerauBentreppe

: Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits

erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aullen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich das
Einfamilienhaus in einem vernachlédssigten
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.
Es sind folgende Bauschidden und Baumingel
vorhanden:

Die Fassade ist z.T. fleckig und es sind
Beschiadigungen und Feuchtigkeit im
Sockelbereich vorhanden.

Die Verkleidung des Dachiiberstands ist z.T.
beschéddigt und morsch. Die Dacheindeckung

ist iberaltert und z.T. vermoost.

Die Stufen der Hauseingangstreppe sind z.T.
beschadigt.

Die Kunststoffrollldden sind z.T. beschédigt.

Die Abdeckungen der Kellerlichtschiachte
fehlen teilweise.
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Grundrisseinteilung Einfamilienhaus (1t. Bauunterlagen):

Kellergeschoss: Flur, Hobbyraum, Sauna, Abstellraum, Waschkiiche und
Heizungsraum

Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer, Biiro, Kiiche, Diele, Garderobe, Géste-
WC und Terrasse

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Flur, Bad und Loggia

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze kann vermutlich als Speicher
genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

PKW-Doppelgarage

Die PKW-Doppelgarage bietet vermutlich Platz fiir 2 nebeneinander-
stechende PKW. Eine innere Abtrennung zwischen den beiden Stellpldtzen
ist, gem. den baubehordlichen Unterlagen, nicht vorhanden. Im Ubrigen
stellt sich die Baubeschreibung, nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten sowie den baubehordlichen Unterlagen, wie folgt dar:

Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion : massiv

Fassade : gestrichen

Dach : Flachdach mit Bitumenschweif3bahnen
abgeklebt

Dachentwisserung : innenliegend

FuB3boden : vermutlich Betonboden

Wandbehandlung : vermutlich verputzt

Deckenbehandlung : vermutlich verputzt

Fenster : Metallfenster, vermutlich einfachverglast

Tiir/Tore : MetallauBentiir, 2 Metallschwingtore

-



Zustand : Die PKW-Doppelgarage konnte, wie bereits
erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von au3en erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die PKW-
Doppelgarage in einem vernachldssigten
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.
Es sind folgende Bauschidden und Bauméngel
vorhanden:

Die Metallschwingtore sind z.T. verbeult und
der Anstrich ist z.T. abgeplatzt. Die Metall-
einfassung ist z.T. korrodiert. Der Anstrich
der MetallauBBentiir ist z.T. abgeplatzt.

Die Fassade ist z.T. fleckig.

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 Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, entsprechend der im
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt
Troisdorf, Seite 124 ff. beschriebenen Modelle zur Ableitung von
Liegenschaftszinsidtzen und Sachwertfaktoren, auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Doppelgarage wird auf 60 Jahre
geschitzt.

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

-
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Das Wohnhaus-Kellergeschoss war nach den Angaben des Betreuers im
Jahre 2021 vom dem Starkregenereignis betroffen. Dies sei instandgesetzt

worden.

Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen in der jiingeren!
Vergangenheit, die maligeblich zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND) fithren wiirden, sind, nach den von aulen
erkennbaren Gegebenheiten, nicht bekannt.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND) sowie die
Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie

folgt geschatzt:
Wertermittlungsjahr: 2025

Baujahr Gesamt- - Alter Rest-

nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1978 80 Jahre -47 Jahre| = 33 Jahre
PKW-Doppelgarage |1978 60 Jahre -47 Jahre| =13 Jahre
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 2772

Einfamilienhaus (it. Bauunterlagen, durch Aufmal verifiziert)

Kellergeschoss 12,36*10,36-1,50*5,50-1,50*6,37 110,24 m?
Erdgeschoss 12,36*10,36-1,50*5,50-1,50%6,37 110,24 m?
Dachgeschoss  12,36*%10,36-1,50*5,50-1,50%6,37 110,24 m?
Brutto-Grundfldche insgesamt 330,72 m?
PKW- 6,49%6,00 38,94 m?
Doppelgarage

(It. Bauunterlagen,

durch Aufmal

verifiziert)

Uvor allem in den letzten 20 bis 25 Jahren
2 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.

_J



4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Einfamilienhaus
Wohnfliche (it. Bauunterlagen)

Erdgeschoss

Diele 13,46 m?
Giéste-WC 3,68 m?
Garderobe 4,89 m?
Biiro 10,47 m?
Wohn-/

Esszimmer 38,09 m?
Kiiche 8,79 m?
Terrasse! 28,0/4 7,00 m?
insgesamt 86,38 m?

Dachgeschoss

Flur? 3,62 m?
Zimmer 12 39,48 m?
Loggia? 2,21 m?
Zimmer 22 18,55 m?
Bad® 10,47 m?
abzgl. gesamter -(5,175*2+5,26+2,51)*0,26

Dachschrige? -(5,175*2+5,26+2,51)*1,30/2 - 16,49 m?
insgesamt 57,84 m?

Zusammenfassung

Erdgeschoss 86,38 m?
Dachgeschoss 57,84 m?
Wohnfliche insgesamt 144,22 m?

I AufmaB aus Luftbild/Flurkarte, Ansatz % der Grundfliche

2 Grundfliche It. Bauunterlagen

3 in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung:
Dachschrége unterhalb 1m Hohe mit einem Ansatz in Hohe von 0 v.H. => 0,26 m Tiefe
Dachschréige zwischen 1m und 2m Hohe mit einem Ansatz in Hohe von 50 v.H. => 1,30 m Tiefe
MafBe der zu beriicksichtigenden Wohnrdume im Dachgeschoss gem. Bauunterlagen

- _J
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4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt mit Kies befestigt; geflieste Terrasse

mit massiver Briistung und massivem,
seitlichen, Windfang; massive

Gartenzugangstreppe

Eingriinung : Rasen, Geholze

Einfriedung : z.T. Holzzaun, seitlich der Zufahrt massive
Begrenzungsmauer

Sonstige Anlagen : Metallfahnenmast

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
vernachléssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Kieszufahrt ist mit
Gras bewachsen. Die Terrassenfliesen sind z.T. beschadigt und es sind
Beschiadigungen an der Briistung sowie dem Windfang vorhanden. Der
Holzzaun ist verwittert. Die Eingriinung befindet sich in einem leicht
verwilderten Zustand. Es sind z.T. {iberstindige Bdume vorhanden.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Straf}feld,
Flur 4, Flurstiick 193
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

-
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5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil 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 gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 347.288,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 338.720,- 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 Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, hélt 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 312.559,- (EUR 347.288,-*0,9).
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Straf3feld, Blatt 150 A
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Stral3feld, Flur 4, Flurstiick 193,
Hof- und Gebéudefliche: "Biinnagelring" in der GroB3e von 1.000 m? wird,
ohne Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 25.03.2025, somit

auf gerundet
EUR 313.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Grundstiick Gemarkung Straf3feld, Flur 4,
Flurstiick 193, bebaut mit einem
vollunterkellerten, eingeschossigen,
Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und mit einer PKW-
Doppelgarage

Anschrift des Objektes : Biinnagelring XX

(amtl. Hausnummer) 53913 Swisttal-Stra3feld

Wohnlage : durchschnittlich

Baujahre : 1978 Einfamilienhaus
1978 PKW-Doppelgarage

Grundstiicksgrofe : 1.000 m?

Wohnfléche (it. : 144,22 m?

Bauunterlagen)

Grundrisseinteilung : KG: Flur, Hobbyraum, Sauna,

(It. Bauunterlagen)

Abstellraum, Waschkiiche und
Heizungsraum

EG: Wohn-/Esszimmer, Biiro, Kiiche,
Diele, Garderobe, Gaste-WC und
Terrasse

DG: 2 Zimmer, Flur, Bad und Loggia
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Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

Altlasten/-kataster

Bergschdden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

-19 -

: 1fd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit

(Abwasserleitungsrecht)
siche gesonderte Anlage

keine weiteren, wertbeeinflussenden,
Eintragungen vorhanden

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdhrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: keine Fintragungen vorhanden

: gemilB Bescheinigung des Rhein-Sieg-

Kreises vom 06.02.2025 ist keine Bindung
vorhanden

: vom Eigentiimer selbst genutzt

: in dem Objekt wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

: Eine Besichtigung der Gebédude von innen

war nicht moglich. Das Gutachten ist daher
nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten und den baubehordlichen
Unterlagen erstellt worden.

: 25.03.2025



[ 0. B

Verkehrswert! : EUR 313.000,-

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

Euskirchen/Dom-Esch, den 11.04.2025

W. Otten

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

- _J
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Anlage 1 bis 5

Anlage 6

Anlage 7 bis 9

Anlage 10

Anlage 11

Anlage 12

Anlage 13

Anlage 14
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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

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Lageplan zur Baulast

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Lageplan Kanalbestandsplan

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

- Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -



Anlage 6

Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes auf der Grundlage der Normalherstellungskosten (NHK 2010)

(Wohnhaus)
Wégungs- Gebaudestandardstufe
anteil 1 2 3 4 5
[%] [%] [%] [%] [%] [%]
AuRenwande 23 11,5 11,5
Dach 15 15
Fenster und AuRentiiren 11 11
Innenwande und -tiiren 11 5,5 55
Deckenkonstruktion und Treppen 11 11
FuRbdden 5 2,5 2,5
Sanitareinrichtungen 9 9
Heizung 9 9
Sonstige technische Ausstattung 6 6
11,5 51,5 37 0 0
100
Gebaudetyp 1.01 (freistehend,

NHK der jeweiligen Gebaudestandardstufe
Wagungsanteil gemall dem o.g. Ausstattungsstandard
NHK gewichtet entsprechend der o.g. Ausstattung

KG, EG, ausgeb. DG)

[€/m? BGF] [€/m? BGF] [€/m? BGF]
655 725 835
*11,5% *51,5 % *37,0 %

[€/m? BGF] [€/m? BGF]
1.005 1.260
*0,0 % *0,0 %

EUR 758,-/m? BGF

Anpassungsfaktor fur die Gebaudeart
Zuschlagsfaktor fur bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Bundes-Baupreisindex (2010=100) (IV 2024)

* 1,00 (Einfamilienhaus)

* 1,05
*184,7 /100

Gebaudeherstellungswert gemaR NHK 2010,
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

EUR 1.470,-/m? BGF
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