Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251/7 17 44

Verkehrswertgutachten

iiber das Grundstiick Gelsdorfer Stralle XX, 53340 Meckenheim, bebaut
mit einem Einfamilienhaus, einer PK W-Garage und einem massiven
Gartenhaus

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-11 K 18/22 -

Auftraggeber : Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstrafle 13

53359 Rheinbach
Auftrag vom :15.06.2023
Ortstermin am : 04.08.2023
Wertermittlungsstichtag : 04.08.2023
Qualitétsstichtag : 04.08.2023
Verkehrswert : EUR 260.000,-

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 15.06.2023 vom

Amtsgericht Rheinbach

Schweigelstrafle 13

53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Meckenheim,
Blatt 7714 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus, einer PK' W-

Garage und einem massiven Gartenhaus bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Meckenheim, Flur 12, Flurstiick 1055, Gebdude- und
Freifliche, Wohnen: "Gelsdorfer Stralle XX" in der Grofie von 335 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 04.08.2023, 10.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- die Mieter.
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AnléBlich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Erstellung von Innenfotos der zu
bewertenden Gebaude wurde von den Mietern ausdriicklich untersagt.
Die den baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen
Grundriflzeichnungen wurden dem Bestand entsprechend unmafstiablich
korrigiert.

Das Objekt ist vermietet.

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 Verhiltnisse zu erzielen

wire.!
3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 53340 Meckenheim
Gelsdorfer Strafle XX
Eigentiimer lt. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Rheinbach

! Definition geméB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grundbuch von

Gemarkung
Flur
Flurstiick
Grofe

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Baulasten (zu Lasten
des zu bewertenden
Grundstiicks)

Baulasten (zu Gunsten
des zu bewertenden
Grundstiicks)

-5-

: Meckenheim, Blatt 7714, Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1

: Meckenheim
212

: 1055

1335 m?

: Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemil Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 04.07.2023 sind keine Eintragungen
vorhanden

: gemal} Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 19.11.2019:

Baulastenverzeichnis von Meckenheim,
Blaulastenblatt Nr. 104/95, Seite 1 zugunsten des
Flurstiicks 36 A’ und zu Lasten des

Flurstiicks 36 B*: Ich/Wir {ibernehme(n) hiermit
gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde die
offentlich-rechtliche Verpflichtung, zugunsten
des Baugrundstiicks die im Lageplan griin
dargestellt Flache - GroBie 3,00 m x 4,00 m -
dauernd von baulichen Anlagen freizuhalten und
diese Flache auf die fiir das Baulastgrundstiick
geltende Abstandfldche nicht anrechnen zu
lassen.’

! Grundbuch von Meckenheim, Blatt 7714, Letzte Anderung 19.10.2022, Abdruck vom

19.06.2023

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

3 heute: zu bewertendes Flurstiick 1055

4 heute: nordostlich angrenzendes Flurstiick 1054

5 Diese Baulast sichert das grenzstindige Gartenhaus 6ffentlich-rechtlich, d.h. gegeniiber der
Baubehorde, zu Lasten des nordostlich angrenzenden Flurstiicks 1054 ab.



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-6-

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Meckenheim, an einer, parallel
zur eigentlichen "Gelsdorfer Stra3e" verlaufenden, Fahrspur, ca. 200 m
vom Ortskern "Alt-Meckenheim" entfernt. Das Geschéftszentrum "Neuer
Markt" ist ca. 2 km entfernt. Die Fahrspur selbst, an welcher das zu
bewertende Grundstiick liegt, ist wenig befahren und als Einbahnstralle
ausgewiesen. Die "Gelsdorfer Strae" (LandstraBe 163) ist als stark
befahrene Ortseingangsstrale anzusprechen. Es handelt sich um eine
noch durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Meckenheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 26.900
Einwohner. Die Kernstadt Meckenheim selbst hat ca. 17.300 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmdoglichkeiten sind am Ort vorhanden.

Kindergarten, Grundschule sowie die weiterfithrenden Schulen kénnen in
Meckenheim besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Meckenheim, in ca. 1.900 m
Entfernung. Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet sich in
Siegburg (ca. 30 km).

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. In

ca. 4 km Entfernung ist eine Auffahrt zur Bundesautobahn 565, die den
Zubringer nach Bonn darstellt, zu erreichen. Bonn (Zentrum) liegt in

ca. 15 km Entfernung. Die nachstgelegene Auffahrt auf die
Bundesautobahn 61 ist ebenfalls ca. 4 km entfernt. Die

Bundesautobahn 61 stellt die Verbindung Venlo - Koblenz dar. Ein
Bahnhof der Regionalbahnstrecke Bonn - Meckenheim - Rheinbach -
Euskirchen - Bad Miinstereifel befindet sich am Rande von Meckenheim,
in ca. 1,5 km Entfernung. Die nichstgelegene Bushaltestelle befindet
sich in ca. 300 m Entfernung.
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Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Weiterhin ist umliegend eine Kindertagesstitte
vorhanden. Ostlich/stiddstlich ist, unweit des zu bewertenden
Grundstiicks, mehrgeschossiger Wohnungsbau (Wohnanlage "Am
Kolnkreuz/Im Ruhrfeld" mit problematischer Sozialstruktur) vorhanden.

Durch die stark befahrene "Gelsdorfer Strae" (L 163) kommt es zu
entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Weitere
Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 335 m? groB und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von
ca. 17 m an eine parallel zur "Gelsdorfer Strafle" verlaufende Fahrspur.
Das zu bewertende Grundstiick ist ca. 20 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duBerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemil Bescheinigung des Rhein-
Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt und Naturschutz vom 30.06.2023 ist das
zu bewertende Grundstiick im Altlasten- und Hinweisflachenkataster
nach dem UIG NRW nicht als altlastverdédchtige Fliache erfasst. Der
Behorde liegen bisher keine Hinweise auf sonstige schidliche
Bodenveridnderungen vor.

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

Das Grundstiick liegt auBerhalb der gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebiete und gemilB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus, mit einer PK W-Garage
und einem massiven Gartenhaus bebaut.

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



-

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

_8-

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
KanalanschluB3.

Gemal Bescheinigung der Stadt Meckenheim sind fiir das vorliegende
Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und
AnschluB3beitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrigen nach KAG
ist moglich.

GemaiB Auskunft der Stadt Meckenheim liegt fiir den Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks kein Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als
"Wohnbaufldche" dargestellt.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen. Weiterhin ist
umliegend eine Kindertagesstétte vorhanden.

Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., daB3 sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren mub.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem
freistehenden, teilunterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschof3, mit einer daran angrenzenden PKW-Garage
sowie mit einem massiven Gartenhaus (siche Punkt 4.5) bebaut.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das
Wohnhaus ca. 19522 fertiggestellt. Die Garage wurde ca. 1985° erstellt.

!'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn
es sich nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 Bauschein Nr. 241/50 vom 03.04.1950 (Bauvorhaben "6 Siedlerhiuser (2x Typ Oberbruch
und 4x Typ Brecht-Einzelhaus))", Rohbauabnahmeschein vom 06.06.1951,
Gebrauchsabnahmeschein vom 12.01.1952

3 Baugenchmigung Nr. 704/85 vom 28.08.1985 (Bauvorhaben "Errichtung einer PK'W -
Garage")
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Anmerkung: Die Garage wurde, mit 7,68 m Léange, langer ausgefiihrt, als
in den baubehordlichen Unterlagen 1985 genehmigt (6,49 m). Gemal3 der
aktuellen Landesbauordnung (BauO NW) sind Garagen, innerhalb der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflache von 3 m, mit einer Lange bis zu
9 m an der Grundstiicksgrenze verfahrensfrei zuldssig; dies schlief3t
somit die vorliegende Garage mit ein. Daher wirken sich diese
Gegebenheiten nicht wertmindernd aus.

Das Baujahr des Gartenhauses ist unbekannt.

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

Einfamilienhaus

Rohbau

Fundamente : in Beton

Winde : massiv, im Kellergeschof3 z.T. in Beton

Fassade : verputzt und gestrichen

Decken : z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken iiber
den Geschossen, iiber dem Dachgeschof3 mit
Holzdielen ausgelegt

Treppen : Betontreppe mit Holzhandlauf zum
KellergeschoB3, geschlossene Holztreppe mit
Holzgeldnder zum ausgebauten Dachgeschof3,
Holzausziehleiter zur nicht ausgebauten
Dachspitze

Dach : Satteldach mit Ziegeleindeckung, ohne
Drempelausbildung

Dachentwésserung  : Dachrinnen und Fallrohre in Kupfer

Schornstein : ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet
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Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fenster

Rolldden

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

Isolierung
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: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésserung

in Kunststoff- bzw. Gulirohren, z.T. in die
Decken integrierte Beleuchtung

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heiztherme Bj. 2011) tiber Metallflach-
heizkorper mit Thermostatventilen, im Géste-
WC Infrarot-Elektroheizgerit

: iber Elektrodurchlauferhitzer

: z.T. isolierverglaste Kunststofffenster, z.T.

einfach verglaste Holzfenster mit glasteilenden
Sprossen, isolierverglaste Holzdachflachen-
fenster, im KellergeschoB3 einfach verglaste
Metallgitterfenster

: Kunststoffrolladen

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung, Innentiiren als weil} lackierte
Holztiliren in Holzzargen, z.T. mit Glasfiillung,
zum Heizungskeller als feuerhemmende Tiir

:gut

: die Decke iiber dem ausgebauten Dachgeschof3

ist auf der Unterseite, zwischen Holzpaneelen-
verkleidung und Decke, augenscheinlich mit ei-
ner diinnen Lage Glaswolle warmegedammt

der Dachstuhl ist provisorisch, und nur bereichs-
weise, mit Styroporplatten wirmegedammt
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bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: Schleppdachgaube, mit Faserzementplatten

verkleidet; zweistufige Hauseingangstreppe mit
Steinbelag; z.T. massive Kellerlichtschichte,
z.T. Kunststoffkellerlichtschichte; Einbau-
schrank in der Ankleide des Dachgeschosses

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

leicht vernachléssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende Bauschidden
und Bauméngel vorhanden: Die Dachziegelein-
deckung ist liberaltert; tlw. sind die Ziegel be-
schidigt. Die Fassade ist fleckig und weist Putz-
risse auf. An der Aullenwand, zur Garage hin, ist
ein Rif} vorhanden. Die Fenster sind tlw. iiberal-
tert und z.T. noch einfach verglast. Die Metallab-
deckungen der Rolladenkésten sind z.T. rostig.

Im Kellergeschof3 ist im Auflenwandbereich
Feuchtigkeit vorhanden und tlw. weist der Wand-
beton Beschddigungen auf. Im Flur und in der
Waschkiiche weisen die Bodenfliesen vereinzelt
Beschéddigungen auf. Zum Duschbad fehlt das
Tiirblatt.

Anmerkung: Im Heizungskeller ist noch die abgemauerte
Wanne fiir die fritheren Heizoltanks vorhanden.

Anmerkung: Die Ausstattung des Géste-WC's im
ErdgeschoB ist dlter und nicht mehr zeitgemas.

Die zugéngliche Decke zum unbeheizten Dach-
raum (oberste Geschossdecke) bzw. der Dach-
stuhl sind nicht ordnungsgemill wirmegedimmit.
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4.1 GrundriBeinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilienhaus

Kellergeschol3:
Flur

Waschkiiche (mit
abgeteiltem Bad)

Kellerraum

Heizungskeller

Erdgeschof:
Flur

Giste-WC

EBzimmer

: Boden gefliest, Wénde verputzt und gestrichen,

Decke mit Holzpaneelen verkleidet, mit
integrierter Beleuchtung

: Badbereich innenliegend, mit Zwangsentliiftung,

mit Waschtisch, Dusche mit Kunststoffdusch-
abtrennung und Badewanne, Waschmaschinen-
anschluBl, Boden gefliest, Winde z.T. gefliest,
z.T. mit Holz verkleidet, Decke mit Holz
verkleidet, Heizkorper.

Einfache Ausstattung der sanitdren Einrichtungen
mit Sanitdrobjekten.

: Boden gefliest, Wénde verputzt und gestrichen,

Decke mit Holzpaneelen verkleidet

: Boden z.T. gefliest, z.T. Estrichboden, Wénde

und Decke verputzt und gestrichen, massiv
abgeteilte Wanne des ehemaligen Heizoltanks

: Boden gefliest, Winde tapeziert, Decke mit

Holzpaneelen verkleidet

: mit Stand-WC und Handwaschtisch, Boden

gefliest, Wiande raumhoch gefliest, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet, mit integrierter
Beleuchtung.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit bahamabeigen Sanitérobjekten.

: Boden gefliest, Wiande und Decke tapeziert
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Kiiche (zum EBzimmer
hin offen)

Arbeitszimmer (zum
Wohnzimmer hin offen)

Wohnzimmer

DachgeschoB:
Flur

Bad

Schlafzimmer 1

Ankleide,
Durchgangs-

Schlafzimmer 2
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: Boden gefliest, Wiande verputzt und gestrichen

bzw. mit Fliesenspiegel, Decke mit Holzpaneelen
verkleidet, mit integrierter Beleuchtung

: Laminatboden, Winde verputzt und gestrichen,

Decke tapeziert

: Laminatboden, Wénde verputzt und gestrichen,

Decke tapeziert

: Laminatboden, Winde tapeziert, Decke mit Holz

verkleidet, mit integrierter Beleuchtung

: mit Hinge-WC, Waschtisch, Dusche mit

Glasduschabtrennung und Eckbadewanne, Boden
gefliest, Wiande raumhoch gefliest, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet, mit integrierter
Beleuchtung.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit z.T. weillen, z.T. gelben
Sanitdrobjekten.

: Laminatboden, Wiande und Decke tapeziert

: Laminatboden, Wiande und Decke tapeziert,

Einbauschrank

: Laminatboden, Wénde und Decke tapeziert.

Die Dachspitze kann als Speicher genutzt werden.

Bei der GrundriBBeinteilung handelt es sich um eine Grundrianordnung,
die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

Anmerkung: Im Dachgescho8 ist z.T. nur eine lichte Raumhohe von

ca. 2,20 m vorhanden und die gartenseitig gelegene Terrasse ist im
Hauseingangsbereich angeordnet.
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PKW-Garage

Fundamente : in Beton

Winde : massiv, in Kalksandsteinmauerwerk

Fassade : gestrichen

Dach : Flachdach, mit Bitumenbahnen abgeklebt, mit
MetallabschluBleiste

Dachentwésserung  : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

FuBlboden : Estrichboden

Wandbehandlung : gestrichen

Deckenbehandlung  : mit Holz verkleidet

Fenster : Glasbausteinfenster

Tor/Tiir : elektrisch betriebenes Metallschwingtor,
MetallauB3entiir

Zustand : Die PKW-Garage befindet sich in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind folgende Bauschidden und
Baumingel vorhanden: Das Flachdach ist stark
vermoost. Die Fassade ist fleckig. Das
Mauerwerk ist z.T. treppenformig gerissen.

4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansétze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Einfamilienhauses wird,
entsprechend dem im Grundstiicksmarktbericht fiir den Rhein-Sieg-Kreis
und die Stadt Troisdorf 2023, Seite 130 beschriebenen Modell zur
Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. dem auf Seite 129 beschriebenen
Modell zu Ableitung von Liegenschaftszinssétzen, auf 80 Jahre
geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PKW-Garage wird auf 60 Jahre
geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus verschiedene
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB3nahmen:
Fenster/AuBentiiren

- Hauseingangstiir neu

Leitungssysteme

- Sicherungsschrank neu

- z.T. in die Decken integrierte Beleuchtung
Heizungsanlage

- Gastherme neu (ca. 2011)

- Heizkorper neu

Sanitdrrdume/Bader

- Bad im Dachgeschofl umfassend modernisiert (ca. 2016)
Innenausbau

- Fliesen-/Laminatbodenbeldge neu

- Maler-/Tapezierarbeiten neu

- z.T. Innentiiren neu

Grundrif3gestaltung

- Grundridnderungen im EG und DG.

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

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

-
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Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
des Wohnhauses unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/ Moderni-
sierungsmafBnahmen erfolgt gemiB dem folgenden Punkte-Schema':

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AufRenturen 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AulRenwande 4

Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1

Punkte=4,75

Modernisierungsgrad

Wohnhaus
GND = 80 Jahre
Wertermittlungsjahr = 2023 <1 Pkt
Baujahr = 1952| "

Gebaudealter = 71 Jahre

4 Pkte

kleine M oderni-
sierungenim
Rahmen der
Instandhaltung

8 Pkte

mittlerer
M odernisierungs-|
grad

13 Pkte | =18 Pkte
uUberwiegend umfassend
modernisiert modernisiert

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter=71Jahre=>| +5 | +14 | +24 | +36 + 48
gewdhite RND-Verlangerung: +16
Die Restnutzungsdauern (RND) der Gebdude werden, unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:
Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1952 80 Jahre -71 Jahre  +16 Jahre (+w)| = 25 Jahre
Garage 1985 60 Jahre -38 Jahre = 22 Jahre
(g)=geschatzt

(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad

! gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA - NRW (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von

Wohngebéduden bei Modernisierungen)

Liegen die Maflnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

_J
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4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in

Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (it. AufmaB)

Kellergeschof3 9,81%7,45-2,12*%7,45-0,72*3,62

Erdgeschof3 9,81*%7,45

Dachgeschof3 9,81*%7,45
Brutto-Grundflache Einfamilienhaus insgesamt

54,68 m*
73,08 m?
73,08 m?

200,84 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebaudebereichen:

Beschreibung Typ gem.
NHK 2010

1. unterkellerter

Bereich
unterkellert, I-ge-

schossig, ausgeb. DG 1.01 3*54,68
II. Rest, nicht
unterkellert

I-geschossig, ausgeb.

DG 1.21 2*(73,08-54,68)
Brutto-Grundfliche Wohnhaus insgesamt

PKW-Garage 3,25%7,68
(It. AufmaB)

164,04 m?

36,80 m?

200,84 m?

24,96 m>

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:

Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen der Bereiche a
(tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlielich {iberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Einfamilienhéuser: siche Anlage 7

_J
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4.4 Ermittlung der Wohnfldche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnfliche Einfamilienhaus (it. AufmaB)
Erdgeschof3

Flur 1,10*3,44
Giste-WC 2,66%0,98

EBzimmer 3,36%4,23

Kiiche (zum EBzimmer

offen) 1,94%5,97+2,26*0,73
Arbeitszimmer (zum

EBzimmer offen) 3,38%2,21
Wohnzimmer 3,37*%4,24

Terrasse 2,63*%4,85/4

Wohnfldche Erdgeschol3 insgesamt

Dachgeschof3
Flur 1,03*2,62+0,96*1,09

Bad 2,64*2,67-0,83*2,64/2

Kinderzimmer 2,47*6,34-0,65%(6,34-1,59)/2
+2,00*0,32

Schlafzimmer mit  1,26*%0,33+2,05%4,27+2,78*2,74
Ankleide -0,77%2,74/2-0,31*0,30
Wohnfliche Dachgeschof} insgesamt

Zusammenfassung
Erdgeschof3
Dachgeschof3

Wohnfldche insgesamt

3,78 m?
2,61 m?

14,21 m?

13,23 m?

7,47 m?
14,29 m?

3,19 m?

58,78 m?

3,75 m?

5,95 m?

14,76 m>

15,64 m?

40,10 m?

58,78 m?
40,10 m?

98,88 m?
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4.5 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluf}

Befestigung : Zugang, Zufahrt und Terrasse in
Betonpflastersteinen

Eingriinung : Rasen, Geholze, Pflanzbeete

Einfriedung : z.T. Kalksandsteinmauer mit Metallgitter-
zugangstiir, z.T. Holzgeflechtzaun, z.T.
Holzbretterzaun

Sonstige Anlagen und : massives Gartenhaus (Satteldach mit

AulBlenanlagen Ziegeleindeckung, Fassade verputzt und

gestrichen, einfach verglaste Holzfenster mit
glasteilenden Sprossen, MetallauBentiir mit
Glasfiillung); Terrassen-Uberdachung als
einfache Holzkonstruktion mit
Kunststoffplane; kleiner Gartenteich.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem leicht vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen haben sich z.T. leicht abgesetzt. Die Mauer im
Zugangsbereich ist fleckig und weist Risse auf. Der Holzgeflechtzaun ist
verwittert. Das Gartenhaus ist tiberaltert, die Dachziegel liegen z.T.
uneben und die Fassade ist fleckig.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Meckenheim, Flur 12, Flurstiick 1055

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion —

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, einschlieflich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Sachwertverfahren, das
Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwdhlen.

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 259.566,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 251.400,- gegentiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R.
nach Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so da3 der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende GroBe ermittelt.
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Meckenheim, Blatt 7714
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Meckenheim, Flur 12,
Flurstiick 1055, Gebaude- und Freifliche, Wohnen: "Gelsdorfer

Strafle XX" in der Grof3e von 335 m? wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 04.08.2023 somit auf gerundet

EUR 260.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : freistehendes, teilunterkellertes,
eingeschossiges Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschof3,
eine PKW-Garage und ein massives
Gartenhaus

Anschrift des Objektes : Gelsdorfer Strafle XX

(amtl. Hausnummer) 53340 Meckenheim
Wohnlage : noch durchschnittlich
Baujahre : ca. 1952 Wohnhaus

ca. 1985 Garage
GrundstiicksgrofBle :335m?

Wohnflache (it. AufmaB) : 98,88 m?



-
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Grundrifeinteilung

Eigentiimer It. Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten (zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Baulasten (zu Gunsten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Altlasten/-kataster

Bauauflagen oder baube-
hordliche Beschrankungen

Uberbau
Denkmalschutz

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

0D

: Wohnhaus

KG:  Waschkiiche (mit abgeteiltem Bad),
Kellerraum, Flur, Heizungskeller

EG:  Wohnzimmer, Elzimmer,
Arbeitszimmer, Kiiche, Flur, Géste-
WC, Terrasse

DG:  Schlafzimmer mit Ankleide,
Kinderzimmer, Flur, Bad

: - nicht Bestand(teil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: Sicherung der Abstandsfldche zu Lasten des

angrenzenden Flurstiicks 1054!

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 03.07.2023 ist keine Bindung
vorhanden

: das Objekt ist vermietet

! Diese Baulast sichert das grenzstéindige Gartenhaus 6ffentlich-rechtlich, d.h. gegeniiber der
Baubehorde, zu Lasten des nordostlich angrenzenden Flurstiicks 1054 ab.
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Miete : EUR 700,-/Monat Netto-Kaltmiete inkl.
Garage
Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb
gefiihrt
Zubehor . es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsstichtag  : 04.08.2023

Verkehrswert : EUR 260.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 13.09.2023

W. Otten
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