Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

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

Verkehrswertgutachten

tiber das Grundstiick Kosliner Weg XX, 53340 Meckenheim, bebaut mit
einem Einfamilien-Reihenmittelhaus (Flurstiick 4422),
und eine PKW-Reihengarage (Flurstiick 4420) und dem
1 / 14 Miteigentumsanteil an dem Garagenvorplatz (Flurstiick 4405)

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

- 11 K 20/22 -
Auftraggeber : Amtsgericht Rheinbach
Schweigelstral3e 13
53359 Rheinbach
Auftrag vom : 15.06.2023
Ortstermin am : 04.08.2023
Wertermittlungsstichtag : 04.08.2023
Qualitétsstichtag : 04.08.2023
Verkehrswerte! : EUR 327.000,-  Flurstiick 4422

ie i Fl iick 4420
(ohne Belastung durch die in Abt. II des EUR 12.000,_ urstiic
Grundbuches eingetragenen Rechte) EUR 3.000 1/14 Miteigentumsanteil an dem
. ,-

Flurstiick 4405
EUR 342.000,-

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz iiber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

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

Der Unterzeichnete wurde am 15.06.2023 vom

Amtsgericht Rheinbach
Schweigelstrafle 13
53359 Rheinbach

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Meckenheim,
Blatt 5581 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4422, Gebaude- und
Freifliche, Wohnen: "Kosliner Weg XX!'" in der GroBe von 163 m?,
bebaut mit einem Einfamilien-Reithenmittelhaus

und

- Gemarkung Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4420, Gebaude- und
Freifliche, Wohnen: "Konigsberger Str." in der Grofe von 18 m?,
bebaut mit einer PK W-Reihengarage

sowie

- des 1/ 14 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung
Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4405, Gebaude und Freiflache,
Wohnen: "Breslauer Str." in der Grof3e von 308 m?, unbebaut
(Garagenhof)

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf

Freitag, den 04.08.2023, 9.00 Uhr

festgesetzt.

! Anmerkung: abweichend von der Eintragung im Grundbuch hat des vorliegende Wohnhaus
die Anschrift "Kosliner Weg XX"

- _J
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Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- die Mieter.

Anlaflich des Ortstermines wurden die Objekte einer eingehenden
Begutachtung unterzogen.

Die Objekte sind vermietet.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
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

Eigentiimer It. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch

Amtsgericht : Rheinbach

! Definition geméB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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3.1.1 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4422 (Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 6)

Stadt : 53340 Meckenheim
Kosliner Weg XX

Grundbuch von : Meckenheim, Blatt 5581, Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 6

Gemarkung : Meckenheim

Flur :9

Flurstiick 14422

Grolle : 163 m?

Lasten in Abt. Il des : 1fd. Nr. 1: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit

Grundbuches! (Verbot zur Errichtung von Antennen- und
bestimmten Heizungsanlagen) fiir die Stadt
Meckenheim. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 7. April 1981 eingetragen am 20. Mai
1981.2

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemdl Bescheinigung der Stadt Meckenheim
vom 04.07.2023 sind keine Eintragungen zu
Lasten des vorliegenden Grundstiicks vorhanden.

! Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581, Letzte Anderung 23.12.2022, Abdruck vom
19.06.2023

2 Nach Auskunft der Stadt Meckenheim haben die genannten Verbote keine Giiltigkeit mehr.
Auf Antrag bei der Stadt Meckenheim kann dieses Recht geloscht werden; es wirkt sich
somit nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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3.1.2 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4420 (Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 7)

Stadt

Grundbuch von

Gemarkung
Flur
Flurstiick
Grofe

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

Baulasten

: 53340 Meckenheim

Konigsberger Strafie

: Meckenheim, Blatt 5581, Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 7

: Meckenheim

14420
18 m?

: Ifd. Nr. 1: Beschriankte personliche Dienstbarkeit

(Verbot zur Errichtung von Antennen- und
bestimmten Heizungsanlagen) fiir die Stadt
Meckenheim. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 7. April 1981 eingetragen am 20. Mai
1981.2

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemil Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 04.07.2023

Baulastblatt-Nr. 27/83, Seite 1: Anbindung eines
notwendigen Stellplatzes mit Zufahrt zu Haus
Nr. 684,

! Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581, Letzte Anderung 23.12.2022, Abdruck vom

19.06.2023

2 Nach Auskunft der Stadt Meckenheim haben die genannten Verbote keine Giiltigkeit mehr.
Auf Antrag bei der Stadt Meckenheim kann dieses Recht geldscht werden; es wirkt sich
somit nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

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

4 Bei dem "Haus Nr. 68" handelt es sich um das zu bewertende Wohnhaus "Késliner
Weg XX". Diese Eintragung bindet 6ffentlich-rechtlich, d.h. gegeniiber der Baubehorde, die
Garage als Nachweis des notwendigen Stellplatzes an das vorliegende Wohnhaus. Diese
Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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3.1.3 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4405 (Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 8/zu 7)

Stadt : 53340 Meckenheim
Breslauer Straf3e

Grundbuch von : Meckenheim, Blatt 5581, Bestandsverzeichnis
1fd. Nr. 8/zu 7

Gemarkung : Meckenheim
Flur 19

Flurstiick : 4405

Grofe : 308 m?

Miteigentumsanteil :1/ 14

Lasten in Abt. Il des : 1fd. Nr. 1: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit

Grundbuches! (Verbot zur Errichtung von Antennen- und
bestimmten Heizungsanlagen) fiir die Stadt
Meckenheim. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 7. April 1981 eingetragen am 20. Mai
1981.2

1fd. Nr. 2: Benutzungsregelung und Ausschluf3
des Rechts auf Aufhebung der Gemeinschaft
gemil § 1010 BGB mit Bezug auf die
Bewilligung vom 21. Dezember 1983 fiir die
jeweiligen Miteigentiimer eingetragen am

25. Oktober 1985.3

! Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581, Letzte Anderung 23.12.2022, Abdruck vom
19.06.2023

2 Nach Auskunft der Stadt Meckenheim haben die genannten Verbote keine Giiltigkeit mehr.
Auf Antrag bei der Stadt Meckenheim kann dieses Recht geloscht werden; es wirkt sich
somit nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils aus.

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Miteigentumsanteils aus.
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Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemdl Bescheinigung der Stadt Meckenheim
vom 04.07.2023 sind keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Meckenheim. Das
Wohnhaus-Grundstiick (Flurstiick 4422) liegt am "Kosliner Weg". Die
Garagen-Parzelle (Flurstiick 4420) liegt an der "Konigsberger Straf3e"
und der Garagenvorplatz (Flurstiick 4405) grenzt sowohl an die
"Konigsberger Strafle" als auch an die "Breslauer Strafle". Die
Grundstiicke liegen ca. 500 m vom Geschiftszentrum "Neuer Markt"
entfernt. Der Ortskern von "Alt-Meckenheim" ist ca. 1,5 km entfernt. Bei
dem "Kosliner Weg" handelt es sich um einen Fulweg. Die "Breslauer
StraBBe" (30er Zone) und die "Konigsberger Stralle" sind als
durchschnittlich befahrene ErschlieBungsstraBen anzusprechen. Es
handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Meckenheim hat einschlieB3lich aller Stadtteile ca. 26.900
Einwohner. Die Kernstadt Meckenheim selbst hat ca. 17.300 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten sind am Ort vorhanden.

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

Die Stadtverwaltung befindet sich in Meckenheim, in ca. 700 m
Entfernung. Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet sich in
Siegburg (ca. 30 km).
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Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. In

ca. 2,5 km Entfernung ist eine Auffahrt zur Bundesautobahn 565, die den
Zubringer nach Bonn darstellt, zu erreichen. Bonn (Zentrum) liegt in

ca. 16 km Entfernung. Die néchstgelegene Auffahrt auf die Bundes-
autobahn 61 ist ebenfalls ca. 5 km entfernt. Die Bundesautobahn 61 stellt
die Verbindung Venlo - Koblenz dar. Ein Bahnhof der Regionalbahn-
strecke Bonn - Meckenheim - Rheinbach - Euskirchen - Bad Miinsterei-
fel befindet sich am Rande von Meckenheim, in ca. 2,5 km Entfernung.
Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich des Garagen-
grundstiicks (Flurstiick 4405), ca. 100 m vom Wohnhaus-Grundstiick
(Flurstiick 4422) entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in z.T.
offener, z.T. geschlossener Bauweise sowie Garagenhofen zusammen.
Nordostlich der "Konigsberger Strae" ist ein Schul- und Sportzentrum
vorhanden.

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

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Der Baugrund ist nach dulerem Anschein als normal zu bezeichnen.
Gemal Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt und
Naturschutz vom 26.06.2023 sind die zu bewertenden Grundstiicke im
Altlasten- und Hinweisflachenkataster nach dem UIG NRW nicht als
altlastverdichtige Flachen erfasst. Der Behorde liegen bisher keine
Hinweise auf sonstige schiadliche Bodenveranderungen vor.

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

Die Grundstiicke liegen auBerhalb der gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebiete und gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Gemal Bescheinigung der Stadt Meckenheim sind fiir die vorliegenden
Grundstiicke Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und
AnschluB3beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrigen nach KAG
ist moglich.

GemiB Bescheinigung der Stadt Meckenheim weist der rechtsgiiltige
Bebauungsplan Nr. 57 "Giermaar II", 9 Anderung vom 09.09.1983
folgende Gegebenheiten aus. ..

...fur den Bereich des zu bewertenden Flurstiicks 4422:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- II-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- GeschoBflachenzahl (GFZ): 1,0

- geschlossene Bauweise

- Satteldach, Dachneigung 20°-50°

- auch zuléssig: 1- und 2-geschossige Gartenhothéduser

...fur den Bereich der zu bewertenden Flurstiicke 4420 und 4405:
- GGA Gemeinschaftsgaragen.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

Gemadl § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebéude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Néheres regelt
der o.g. Bebauungsplan.
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3.3.1 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4422

Das zu bewertende Grundstiick ist 163 m? grof3 und hat einen nahezu

rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Norden und im Siiden mit einer

Breite von ca. 6 m jeweils an einen Fulweg (jeweils "Kosliner Weg")
und ist ca. 28 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben.
Das Grundstiick 1st mit einem Einfamilien-Reithenmittelhaus bebaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluf3.

3.3.2 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4420

Das zu bewertende Grundstiick ist 18 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt an das, ebenfalls im Rahmen dieses
Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 4405, iiber welches die Zuwegung
erfolgt. Das vorliegende Grundstiick ist ca. 3 m breit und ca. 6 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben.

Das Grundstiick ist mit einer PK W-Garage vollstiandig iiberbebaut. Es
sind keine weiteren baulichen Auflenanlagen oder sonstigen Anlagen
vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick hat einen Kanalanschluf3.

Anmerkung: Die vorliegende Garagen-Parzelle liegt ca. 100 m vom
Wohnhaus auf dem Flurstiick 4422 entfernt.
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3.33 Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiicke 4405

Das zu bewertende Grundstiick ist 308 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt sowohl an die "Breslauer Straf3e",
von welcher die Zufahrt erfolgt, als auch an die "Konigsberger Straf3e".
Es stellt die Zuwegung zu den angrenzenden Garagen-Parzellen dar und
befindet sich im gemeinschaftlichen Eigentum der Anlieger.

Das Grundstiick ist weitgehend eben.
Bei dem vorliegenden Grundstiick handelt es sich um einen unbebauten,
befestigten Garagenvorplatz. In den Randbereichen ist z.T. eine

Eingriinung vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick hat einen KanalanschluB.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Flurstiick 4422 ist, wie bereits erwahnt, mit einem
vollunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilien-Reihenmittelhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschol3 bebaut.

Das Flurstiick 4420 ist mit einer PK W-Reihengarage bebaut.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurden die
Gebdude ca. 1984! fertiggestellt.

Die folgende Baubeschreibung fult auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehodrdlichen Unterlagen.

! Baugenehmigung Nr. 768/80 vom 25.03.1983 (Bauvorhaben "Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage"), Rohbauabnahmeschein vom 07.11.1983,
Schlulabnahmeschein vom 23.02.1984
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Einfamilien-Reihenmittelhaus

Rohbau
Fundamente

: in Beton

Wainde/Konstruktion : massiv, Aullenwinde im KellergeschoB stral3en-

Fassade
Decken

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasser-
versorgung

bzw. gartenseitig in Beton, im Ubrigen
Bimsmauerwerk

: verputzt und gestrichen
: Betondecken uber den Geschossen

: integriertes, gefliestes Hauseingangspodest,
offene Metalltreppen mit Holzstufen, Metall-
gelidnder und Holzhandlauf zu den Geschossen,
Holzausziehleiter zum nicht ausgebauten
Dachgeschof3

: Satteldach mit Betondachsteineindeckung und
Kunststoffunterspannbahn, ohne
Drempelausbildung

: Kastenrinnen, Fallrohre in Zink

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésserung
in Kunststoffrohren, Abwasserhebeanlage fiir die
Abwisser des Kellergeschosses

: Elektro-Nachtspeicherheizung als
Einzelofenheizung, im Géste-WC und im Bad
jeweils Elektro-Heizliifter

: iber Elektrodurchlauferhitzer
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Fenster : isolierverglaste Holzfenster ("7/83"), z.T.
bodentief, z.T. mit abschlieBbaren Beschlidgen,
im KellergeschoB einfach verglaste

Metallgitterfenster
Rollldden : Kunststoffrollliden
Tiren : Hauseingangstiirelement als Metalltiir (auBBen mit

Kunststoffverkleidung, innen mit Holzfiillung)
mit einem Oberlicht mit Isolierglasfiillung,
Innentiiren als furnierte Holztiiren in Holzzargen,
z.T. mit Glasfiillung

Beleuchtung und : gut
Beliiftung
Isolierung : im Kellergeschof3 sind die Auflenwénde innen

provisorisch mit Styroporplatten wiarmegedammt

die Decke tiber dem Obergeschof ist mit Styro-
porplatten (zwei Lagen a 35 mm) ausgelegt

bei der BGF- : angeschleppte Terrasseniiberdachung als Holz-
Berechnung nicht konstruktion mit einem Pultdach mit Betondach-
erfasste Bauteile steineindeckung; zweistufige Eingangstreppe mit

Betonstufen; Betonausgangsstufe zur Terrasse;
massive Kellerlichtschichte

Zustand : Das Einfamilien-Reihenmittelhaus befindet sich
in einem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschdden und Bauméngel vorhanden:
Die Fassade ist fleckig. Die Holzfenster sind z.T.
leicht verwittert.

Die Teppichbodenbelédge sind z.T. alt und wellig.
Teilweise ist die Tapete verunreinigt/verfarbt.
Im Dachgescho8 ist die Kunststoffunterspann-
bahn beschédigt.



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-16-

Anmerkung: Die Ausstattung der Sanitarraume
ist aus dem Baujahr und nicht mehr zeitgemalf.

4.1 Grundrifieinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilien-Reihenmittelhaus

Kellergeschof3:
Flur

Hobbykeller

Kellerraum

Kellerraum/Wasch-
kiiche

Erdgeschof:
Flur/Garderobe

Gaste-WC

EBdiele

: Kunststoffbodenbelag, Winde tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Winde z.T. verputzt und
gestrichen, z.T. gestrichen, z.T. provisorisch mit
Styroporplatten verkleidet, Decke gestrichen

: Kunststoffbodenbelag, Winde und Decke
gestrichen

: Estrichboden, Wénde und Decke gestrichen

: Boden gefliest, Wénde tapeziert, Decke verputzt
und gestrichen

: innenliegendes Géste-WC mit Zwangsentliiftung,
mit Stand-WC und Waschtisch, Boden gefliest,
Winde halbhoch gefliest, dariiber verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen,
Elektro-Heizliifter.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit bahamabeigen Sanitirobjekten.

: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen
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Wohnzimmer

Terrasse

Kiiche

Obergeschol:
Flur

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Bad

Schlafzimmer
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: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen, Ausgang zur Terrasse

: in Betonplatten, Zugang vom Wohnzimmer

: Kunststoffbodenbelag, Wénde verputzt und

gestrichen bzw. mit Fliesenspiegel, Decke
verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: innenliegendes Bad mit Zwangsentliiftung, mit

Stand-WC, Waschtisch, Dusche und Badewanne,
Boden gefliest, Wéande z.T. halbhoch, z.T.
raumhoch gefliest, im Ubrigen tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen, Elektro-Heizliifter.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit beigen Sanitdrobjekten.

: Teppichbodenbelag, Winde tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen.

Das nicht ausgebaute DachgeschoB ist iiber eine Holzausziehleiter zu
begehen und kann theoretisch als Speicher genutzt werden, ist jedoch
derzeit, aufgrund der ausgelegten Styroporplatten, nicht begehbar.

Bei der GrundriB3einteilung handelt es sich um eine GrundriBanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen entspricht.
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PKW-Reihengarage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv, aus Bimsbeton-Fertigteilen

Fassade : verputzt und gestrichen

Dach : Flachdach, mit Bitumenbahnen abgeklebt, mit
MetallabschluBleiste

Fuboden : Estrichboden

Wandbehandlung : gestrichen

Deckenbehandlung  : gestrichen

Tor : Metallschwingtor

Zustand : Die PKW-Reihengarage befindet sich in einem
noch durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschidden und Bauméngel vorhanden:
Die Fassade weist leichte Putzschdaden auf. Im
Dachabschluf3bereich ist der Farbanstrich z.T.
verwittert. Die Lackierung des Garagentores ist
fleckig und blattert z.T. ab. Die Wandelemente
und der Estrichboden weisen z.T. leichte Risse
auf. Im WandfuB3-Bereich ist z.T. leichte
Feuchtigkeit vorhanden.

4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

-18-

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:
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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 Einfamilien-Reihenmittelhauses
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-Reihengarage wird auf 60 Jahre
geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus wenige
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen:

Dach

- Dachentwésserung neu

- Decke iiber dem Obergescho3 mit Styroporplatten geddmmt
Heizungsanlage

- Elektro-Nachtspeicherdfen vereinzelt neu

- Elektrodurchlauferhitzer neu (ca. 2021/22).

Die bitumindse Flachdachabdichtung der Garage wurde angabegemal3
ca. 2015 erneuert.

Diese Gegebenheiten fiihren bei Gebduden des vorliegenden Alters
jedoch noch nicht zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer.

! 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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Die Restnutzungsdauern (RND) der Gebdude werden, unter

wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-

dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1984 80 Jahre -39 Jahre| = 41 Jahre
Garage 1984 60 Jahre -39 Jahre| = 21 Jahre
4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in

Anlehnung an DIN 277!

Einfamilien-Reihenmittelhaus (it. AufmaB)
Kellergeschof3 5,85*12,04 70,43 m?
Erdgeschof3 5,85%12,04 70,43 m?
Obergeschol3 5,85*12,04 70,43 m?
Dachgeschof3 5,85*12,04 70,43 m?
Brutto-Grundfliche Wohnhaus insgesamt 281,72 m?
PKW- 3,03*5,75 17,42 m?
Reihengarage
(It. AufmaB)
4.4 Ermittlung der Wohnfldche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFI1V)

Wohnfliche Einfamilien-Reihenmittelhaus (it. AufmaB)

Erdgeschol3

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
(iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlielich tiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

21-

Flur/Garderobe 1,80%2,63+1,02*0,71 5,46 m?
Giste-WC 1,35*%1,36 1,84 m?
Diele 1,75%1,65+3,85%2,61 12,94 m?
Wohnzimmer 4,48*5,35 23,97 m?
Terrasse 3,30*%4,23/4 3,49 m?
Kiiche 1,97*3,98+2,50*0,64-0,26*0,60 9,28 m?
Wohnflidche Erdgeschol3 insgesamt 56,98 m?
Obergeschof3

Flur 1,26%2,50+0,40*0,50+0,90*0,90 4,16 m?
Kinderzimmer 1 2,65%4,45 11,79 m?
Kinderzimmer 2 2,62*4.45 11,66 m?
Bad 2,36%1,49+1,59*0,26+1,45*0,78 5,06 m?
Schlafzimmer 4,00*5,35 21,40 m?
Wohnflache Obergeschof} insgesamt 54,07 m?
Zusammenfassung

Erdgeschof3 56,98 m?
Obergeschof3 54,07 m?
Wohnflidche insgesamt 111,05 m?
4.5 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Flurstiick 4022

Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluf}
Befestigung : Zugang in Betonpflastersteinen, Terrasse in

Eingriinung

Betonplatten

: Rasen, Geholze, Pflanzbeete
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2.
Einfriedung : Holzbretterzaun, Metallgartentor zum
rickwirtigen Weg
Sonstige Anlagen und : Waschbeton-Miilltonnenabstellbox.

AulBlenanlagen

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Das Flurstiick 4420 ist mit einer PK W-Garage vollstiandig tiberbebaut.
Es sind keine weiteren baulichen Auflenanlagen oder sonstigen Anlagen
vorhanden.

Flurstiick 4405

Hausanschliisse : Kanalanschluf3
Befestigung : in Betonpflastersteinen
Eingriinung : einige Geholze.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigung hat sich jedoch z.T. leicht abgesetzt.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4422

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
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 327.098.,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 313.289,- gegeniiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grofe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Meckenheim, Flur 9,

Flurstiick 4422, Gebaude- und Freifliche, Wohnen: "Kd&sliner Weg XX"
in der Grofle von 163 m? wird, ohne Belastung durch die in Abt. 11 des
Grundbuches eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem
04.08.2023 somit auf gerundet

EUR 327.000,-

geschitzt.
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6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4420

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

6.2 Sachwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

6.3 Ertragswertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

6.4 Verkehrswertermittlung

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 11.557,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 11.055,- gegeniiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Gro3e ermittelt.
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Meckenheim, Flur 9,

Flurstiick 4420, Gebdude- und Freifliche, Wohnen: "Konigsberger Str."
in der Grof3e von 18 m? wird, ohne Belastung durch die in Abt. II des
Grundbuches eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem
04.08.2023 somit auf gerundet

EUR 12.000,-

geschitzt.

7 Wertermittlung des 1/ 14 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Meckenheim, Flur 9,
Flurstiick 4405

7.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

7.2 Verkehrswertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581
eingetragenen 1/ 14 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Gemarkung Meckenheim, Flur 9, Flurstiick 4405, Gebdude- und
Freifliche, Wohnen: "Konigsberger Str." in der GréB3e von 308 m? wird,
ohne Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches eingetragenen
Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 04.08.2023 somit auf
gerundet

EUR 3.000,-

geschétzt.
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8 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte  : Grundstiicke Gemarkung Meckenheim,
Flur 9...
...Flurstiick 4422, bebaut mit einem
vollunterkellerten, zweigeschossigen
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit nicht
ausgebautem Dachgeschof3

...Flurstiick 4420, bebaut mit einer PKW-
Reihengarage

sowie 1/ 14 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 4405, unbebaut (Garagenhof)

Anschrift des Objektes : Wohnhaus:

(amtl. Hausnummer) Kosliner Weg XX!

53340 Meckenheim
Wohnlage : durchschnittlich
Baujahre : ca. 1984 Wohnhaus+Garage
Grundstiicksgrofien : 163 m? Flurstiick 4422

18 m? Flurstiick 4420
308 m? Flurstiick 4405 (1/ 14 Miteigen-

tumsanteil)
Wohnflache : 111,05 m?

Grundrif3einteilung : Wohnhaus
KG: 3 Kellerrdume, Flur
EG:  Wohnzimmer, Ediele, Kiiche,
Flur/Garderobe, Gaste-WC, Terrasse
OG: 3 Zimmer, Flur, Bad

! Anmerkung: abweichend von der Eintragung im Grundbuch ("Kosliner Weg XX") hat das
vorliegende Wohnhaus die Anschrift "Kosliner Weg XX"

- _J
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Eigentiimer It. Grundbuch :

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

Altlasten/-kataster

Bauauflagen oder baube-
hordliche Beschrankungen

Uberbau

Denkmalschutz

-27-

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: zu Lasten aller Flurstiicke (4422, 4420,

4405)

I1fd. Nr. 1: Beschréankte personliche Dienst-
barkeit (Verbot zur Errichtung von Anten-

nen- und bestimmten Heizungsanlagen) fiir
die Stadt Meckenheim.!

zu Lasten des Flurstiicks 4405
(Garagenvorplatz)

1fd. Nr. 2: Benutzungsregelung und
Ausschluf3 des Rechts auf Aufhebung der
Gemeinschaft gemif3 § 1010 BGB.2

keine weiteren wertbeeinflussenden Eintra-
gungen vorhanden

: zu Lasten des Flurstiicks 4420:

Anbindung eines notwendigen Stellplatzes
mit Zufahrt an das Wohnhaus?

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

'Nach Auskunft der Stadt Meckenheim haben die genannten Verbote keine Giiltigkeit mehr.
Auf Antrag bei der Stadt Meckenheim kann dieses Recht geldscht werden; es wirkt sich
somit nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

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

Miteigentumsanteils aus.

3 Diese Eintragung bindet 6ffentlich-rechtlich, d.h. gegeniiber der Baubehérde, die Garage als
Nachweis des notwendigen Stellplatzes an das vorliegende Wohnhaus. Diese Eintragung
wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

_J
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Wohnungsbindung

Nutzung der Objekte

Miete

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

8-

: gemdl} Bescheinigung der Stadt Meckenheim

vom 30.06.2023 ist keine Bindung
vorhanden

: die Objekte sind vermietet

: EUR 640,-/Monat Netto-Kaltmiete Wohnhaus

EUR 25,-/Monat Garage

: in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Die Zuwegung zu dem Garagengrund-

stiick 4420 erfolgt iiber den Garagen-

hof 4405. Der Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 4405 kann daher m.E. nicht
getrennt von dem Garagengrundstiick 4420
verdufert werden.
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Wertermittlungsstichtag  : 04.08.2023

Verkehrswerte!

(ohne Berticksichtigung der
Belastungen durch die in Abt. II
eingetragenen Rechte)

Flurstiick 4422 : EUR 327.000,-
Flurstiick 4420 : EUR 12.000,-
1 /14 Miteigentums- :EUR  3.000,-
anteil an dem Flurstiick

4405

EUR 342.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 08.09.2023

W. Otten

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz iiber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

- _J
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9 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung
- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und

der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen,
P. Holzner und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
9. Auflage, 2020

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, Ferdinand Droge,
Luchterhand Verlag

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

- DIN 277-1:2005-02, Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 26. Juni 1962 in der jeweils giiltigen Fassung

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 11.07.2017 (redaktionell ergénzt in 05.2018)

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19.07.2016)

- Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf, Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Rheinbach, Grundbuch von Meckenheim, Blatt 5581, Letzte

Anderung 23.12.2022, Abdruck vom 19.06.2023

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, Flurkarte 1:500, Katasteramt des Rhein-Sieg-Kreises
vom 28.06.2023

- Kopien aus der Bauakte der Stadt Meckenheim
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Meckenheim vom 04.07.2023

- Auskunft aus dem Altlasten- und Hinweisflachenkataster nach dem UIG NRW des Rhein-
Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz vom 29.06.2023

- ErschlieBungs- und Stralenausbaubeitragsbescheinigung der Stadt Meckenheim vom
31.10.2019

- Auskunft iiber das Bauplanungsrecht, Bescheinigung der Stadt Meckenheim vom 04.11.2019,
1.V. mit telefonischer Bestdtigung der Stadt Meckenheim vom 28.07.2023

- Auskunft iiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
der Stadt Meckenheim vom 30.06.2023

- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(www.boris.nrw.de)


http://www.boris.nrw.de/
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- Preisspiegel 2023 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen, Immobilienverband
Deutschland IVD

- Gutachten des Unterzeichneten vom 16.03.2020

10 Anlagen
Anlage 1 bis 11 Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 12 Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes des

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

Anlage 13 bis 16 Grundrisse, Schnitt Wohnhaus

Anlage 17 Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 18 Stadtplanausschnitt
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 19 Ubersichtskarte
- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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