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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 27.12.2023 vom

Amtsgericht Kerpen

Nordring 2-8

50171 Kerpen

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Frechen,
Blatt 3908 eingetragenen, mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus

bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Frechen, Flur 34, Flurstiick 2169/137, Gebaude- und
Freifliche, Wohnen: "Burgstrale XX" in der GréBe von 121 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 08.02.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:
- Herr XX, Eigentiimer

anwesend.
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Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstorende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Das Objekt wird von dem Eigentiimer selbst bewohnt.

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 ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50226 Frechen
Burgstrafie XX
Eigentiimer It. . - nicht Bestand(teil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Kerpen
Grundbuch von : Frechen, Blatt 3908, Bestandsverzeichnis 1fd.
Nr. 2
Gemarkung : Frechen

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Flur 134
Flurstiick 1 2169/137
Grofle 121 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Frechen sind
im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Zentrum von Frechen, an der
"Burgstra3e", die als wenig befahrene Anliegerstral3e (Sackgasse,

30er Zone) anzusprechen ist. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Frechen hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 53.300
Einwohner. Die Stadt Frechen selbst hat ca. 23.400 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im Geschiftszentrum von
Frechen fuBlaufig zu erreichen.

Kindergirten und Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen konnen
in Frechen besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Frechen. Die Verwaltung des
Rhein—Erft—Kreises befindet sich im ca. 16 km entfernten Bergheim.

! Grundbuch von Frechen, Blatt 3908, letzte Anderung 28.11.2023, Amtlicher Ausdruck vom
28.11.2023
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

)
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Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Gleuel" auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung Koln —
Blankenheim —(Trier) darstellt, ist ca. 3,5 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Frechen-Nord" auf die Bundesautobahn 4 (Richtung
Aachen), die die Verbindung Kd&In - Aachen darstellt, ist ca. 3,5 km
entfernt. Das Autobahnkreuz "Koln-West" der Bundesautobahnen 1

und 4 ist ca. 5 km entfernt. Das Autobahnkreuz "Kerpen", das die
Anschlussstelle an die Bundesautobahn 61 darstellt, ist ca. 14 km
entfernt. Die Bundesautobahn 61 stellt die Verbindung Venlo - Koblenz
dar. Eine Haltestelle der Stadtbahnstrecke Frechen - Koln befindet sich
in ca. 300 m Entfernung. Ein Bahnhof der S-Bahnstrecke Siegburg -
KolIn - Diiren befindet sich in K6ln-Weiden in ca. 5 km Entfernung. Der
Busbahnhof von Frechen befindet sich in ca. 300 m Entfernung.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 13 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie Wohn-/Geschiftshidusern in geschlossener Bauweise zusammen.
Ostlich, unmittelbar angrenzend, befindet sich ein dreigeschossiges
Wohn-/Geschiftshaus, durch das es zu einer erhohten Einsichtnahme in
den Garten des zu bewertenden Grundstiicks kommt.!

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

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 121 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Westen mit einer Breite von
ca. 6,5 m an die "Burgstrafle" und ist ca. 18,5 m tief.

! Diese Gegebenheiten werden im Rahmen der weiteren Wertermittlung entsprechend
berticksichtigt.

-
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Das Grundstiick ist weitgehend eben. Gemall dem u.g. Bebauungsplan
Nr. 19.42 F vom 25.05.1994 grenzt das zu bewertende Grundstiick
unmittelbar stidlich an einen Bereich mit der Kennzeichnung "Humose
Boden Bautechnische Untersuchungen nach DIN 1054 notwendig". Der
Baugrund ist nach dulerem Anschein als normal zu bezeichnen. Geméaf
Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises sind im Altlastenkataster fiir das
zu bewertende Grundstiick keine Fintragungen vorhanden. Tatsachen,
die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine schéddliche
Bodenveridnderung auf diesem Grundstiick schlieen lassen, sind der
Behorde bisher nicht bekannt.

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

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Marktscheidewesen & Bergschéden ist fiir das o.a. Grundstiick nach
derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefdhrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemil der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Reithenmittelhaus bebaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.
Die ErschlieBungsanlage "Burgstrafle" ist eine "historische Anlage" und
erstmalig hergestellt. Gemdll Bescheinigung der Stadt Frechen werden
fiir das vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) nicht mehr erhoben. Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind abgegolten. Eine zukiinftige
Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach KAG ist mdglich. Derzeit wird
gemal der o.g. Bescheinigung iiber eine bauliche Verdnderung der
"Burgstrafle" (Einrichtung Wendehammer) nachgedacht. Ob diese
MalBnahme Stralenbaubeitridge nach § 8 Kommunalabgabengesetz
(KAG) nach sich ziehen wird, kann noch nicht gesagt werden.?

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

2 Da weder klar ist, ob die MaBnahme umgesetzt wird noch, ob sie dann Ausbaubeitrige nach
KAG nach sich ziehen wiirde, hilt der Unterzeichnete hierfiir keinen gesonderten Abschlag
fiir erforderlich
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 19.42 F der Stadt Frechen vom
25.05.1994 in Verbindung mit der 2. Anderung vom 11.07.2018 weist
fiir das zu bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- MI Mischgebiet

- zwingend II-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

- geschlossene Bauweise.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Zuldssig sind Wohngebiude,
Geschifts- und Biirogebiude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstitten in den Teilen des
Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind.
Nébheres regelt der o.g. Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem
vollunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilien-Reihenmittelhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss bebaut.

Gem. den baubehordlichen Unterlagen ist ein teilweiser Dachgeschoss-
Ausbau (als "Kammer" bezeichnet) genehmigt.

Der gartenseitig gelegene Speicherraum wurde nachtriglich zu

2 Rdumen ausgebaut. Eine baubehdrdliche Genehmigung liegt hierfiir
nicht vor!.

! Der Unterzeichnete hilt einen gesonderten Abschlag fiir die fehlende baubehordliche
Genehmigung aufgrund der Geringfligigkeit flir nicht sachgerecht und angemessen.
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Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurde das Einfamilien-
Reihenmittelhaus ca. im Jahre 1937! fertig gestellt.

Die folgende Baubeschreibung? fuBlt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen.

Einfamilien-Reihenmittelhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv
Fassade : verputzt und gestrichen

Decken : z.T. Betonkappendecken zwischen
Metalltragern, z.T. Holzbalkendecken

Treppen : integrierte, dreistufige Hauseingangstreppe in
Kunststein, Betontreppe mit Holzgelédnder
zum Kellergeschoss, geschlossene
Holztreppen mit Teppichbodenbelag und
Holzgeldnder zum Ober- und Dachgeschoss

Dach : Satteldach mit Ziegeleindeckung,
Kunststoffunterspannbahn

Dachentwésserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Schornstein : ab Dachaustritt mit Faserzementplatten
verkleidet, mit Metallabdeckung

! Gebrauchsabnahmeschein vom 25.03.1937 zu Bauschein Nr. 522/36

2 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, gesundheitsschidigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.
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Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fenster

Rollladen

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile
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: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren

: Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heizkessel BJ 1995) iiber
Metallflachheizkorper mit
Thermostatventilen; 4 Kunststoff-Heizoltanks

: liber die Heizung mit Warmwasserpuffer-

speicher mit 155 | Fassungsvermdgen; im
Giste-WC tiiber Elektrodurchlauferhitzer

: isolierverglaste Kunststofffenster, z.T. boden-

tief; z.T. isolierverglaste, z.T. doppelverglaste
Holzdachflachenfenster; im Kellergeschoss
z.T. einfachverglaste Metallgitterfenster

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiir als Metalltiir mit

Glasfiillung; KellerauBentiir als Kunststofftiir
mit Isolierglasfiillung; Innentiiren z.T. als
furnierte, z.T. als lackierte Holztiiren in
Holzzargen, vereinzelt als Kunststofffalttiiren;
zum Heizungsraum im Kellergeschoss als
feuerhemmende Metalltiir

:gut

: Hauseingangsiiberdachung als auskragende

Betonplatte; zwei Dachgauben, mit
Faserzementplatten verkleidet; geflieste
AuBlentreppe vom Schlafzimmer und
provisorische Aullentreppe von der Kiiche,
jeweils zur Terrasse; geflieste KellerauB3en-
treppe mit massiver Briistung und
Metallhandlauf
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: Das Einfamilien-Reihenmittelhaus befindet

sich in einem stark vernachldssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschiaden und Bauméangel vorhan-
den: Die gartenseitige Dachrinne ist undicht.
Es sind z.T. Risse und leichte Beschadigun-
gen an der Fassade vorhanden; tlw. sind die
Fensterlaibungen nicht ordnungsgemal beige-
arbeitet. Die gartenseitige AuBBentreppe zur
Terrasse ist nicht ordnungsgemal erstellt. Im
Wandbereich der KellerauBBentreppe ist z.T.
Feuchtigkeit vorhanden. Die Glasscheiben der
Hauseingangstiir fehlen vereinzelt. Ein boden-
tiefes Fenster im Obergeschoss hat keine
Fensterbank und keine Absturzsicherung.

Die Boden- und Wandbelidge weisen starke
Gebrauchsspuren, Beschiddigungen sowie
starke Verschmutzungen auf; die Bodenflie-
sen sind z.T. gerissen. Die FuBleisten fehlen
teilweise. Die Innentiiren weisen vielfach Ge-
brauchsspuren auf. Die Elektrobeschldge sind
z.T. beschadigt.

Im Kellergeschoss ist z.T. Feuchtigkeit im
Wand- und Bodenbereich vorhanden. Der
Auflenwandbeton weist tlw. Beschiddigungen
auf. Der rohe Betonboden im Flur ist z.T. un-
eben und gerissen. Der Bodenfliesenbelag in
der Waschkiiche ist z.T. gerissen und liegt
z.T. hohl. Im Tirlaibungsbereich sind Risse
vorhanden. Die seitlichen Abschliisse der
Gipskarton-Deckenverkleidung sind tlw. nicht
ordnungsgemal} beigearbeitet. Der Heizkessel
ist 29 Jahre alt; die Heizung und die librigen
Installationen sind iiberpriifungsbediirftig.

Im Erdgeschoss sind z.T. Risse im Mauer-
werk vorhanden. Die Rollladengurte sind z.T.
beschidigt. Der Spiilkasten im Gaste-WC ist
defekt und die Taste des Spiilkastens fehlt. In
der Kiiche ist im Wand-Deckenbereich ein
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Feuchtigkeitsfleck vorhanden.

Im Flur des Obergeschosses sind im Wandbe-
reich z.T. Putzschdden vorhanden. Das innen-
liegende Bad hat keine Zwangsentliiftung. Im
Wandbereich des WCs ist z.T. Feuchtigkeit
mit Schimmelbildung vorhanden. Der Spiil-
kasten des WCs ist liberpriifungsbediirftig.

Im Dachgeschoss ist z.T. Feuchtigkeit im Be-
reich der Dachschridgen vorhanden. Die
Holzdachflachenfenster sind verwittert und es
ist Feuchtigkeit im Rahmenbereich vorhan-
den. Der Schornstein ist versottet.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilien-Reihenmittelhaus

Kellergeschoss:

Flur

Waschkiiche

Kellerraum

Heizungsraum

Erdgeschoss:
Flur

: Rohbetonboden, Winde verputzt und

gestrichen, Decke gestrichen

: mit Badewanne und Waschtisch, Boden

gefliest, Wiande z.T. raumhoch gefliest, z.T.
verputzt und gestrichen, Decke verputzt und
gestrichen, Ausgang zum riickwirtigen
Grundstiicksbereich.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitidrobjekten.

: Estrichboden, Winde verputzt und gestrichen,

Decke gestrichen

: Estrichboden, Wénde und Decke gestrichen

: Boden gefliest, Wénde und Decke tapeziert
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Giste-WC

Wohnzimmer

Kiiche

Schlafzimmer

Terrasse

Obergeschoss:

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Kiiche
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: mit Hange-WC und Handwaschtisch, Boden

gefliest, Winde halbhoch gefliest, im Ubrigen
tapeziert, Decke tapeziert

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitarobjekten.

: Fertigparkettbodenbelag, Wiande und Decke

tapeziert

: Fertigparkettbodenbelag, Wénde tapeziert bzw.

mit Fliesenspiegel, Decke tapeziert, Ausgang
zur Terrasse

: Boden gefliest, Wiande und Decke tapeziert,

Ausgang zur Terrasse

: Fliesenbodenbelag mit Terrasseniiberdachung

als Metallkonstruktion mit
Wellkunststoffplatten eingedeckt; Zugang von
der Kiiche und vom Schlafzimmer

: Fertigparkettbodenbelag, Wénde verputzt und
gestrichen, Decke tapeziert

: Fertigparkettbodenbelag, Winde und Decke
tapeziert

: Fertigparkettbodenbelag, Wénde und Decke
tapeziert

: Boden gefliest, Wiande z.T. tapeziert, z.T.
Fliesenspiegel, Decke tapeziert
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WC : mit Stand-WC und Waschtisch, Boden
gefliest, Winde halbhoch gefliest, im Ubrigen
tapeziert, Decke tapeziert.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitarobjekten.

Bad : innenliegendes Bad ohne Zwangsentliiftung,
mit Badewanne, Waschtisch und
Waschmaschinenanschluss, Boden gefliest,
Wiinde tiirhoch gefliest, im Ubrigen tapeziert,
Decke tapeziert.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weillen Sanitarobjekten.

Dachgeschoss:

Flur : Holzdielenboden, Wiénde verputzt und
gestrichen, Decke tapeziert

Zimmer 1 : Teppichbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke
tapeziert

Zimmer 2 : Kunststoffbodenbelag, Winde tapeziert,
Decke tapeziert

Zimmer 3 : Kunststoffbodenbelag, Winde tapeziert,

Decke tapeziert.

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze hat keine Zugangstreppe/
-leiter und ist nur iiber eine Luke zu begehen. Ferner ist keine
ausreichende Stehhohe vorhanden, so dass die Dachspitze nicht als
Speicher genutzt werden kann.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Es sind gefangene bzw.
Durchgangsrdume vorhanden.

Das Kellergeschoss hat eine lichte Hohe von ca. 1,90 m. Die Tiir zum
WC des Obergeschosses hat nur eine lichte Hohe von ca. 1,79 m. Im
Gaubenbereich des Dachgeschosses ist nur eine lichte Raumhohe von
ca. 1,97 m vorhanden.
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4.2 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 Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Einfamilien-Reihenmittelhauses
wird, entsprechend dem Sachwertmodell bzw. dem Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinsen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Rhein-Erft-Kreis, auf 80 Jahre geschitzt.

In der Vergangenheit? (v.a. 2002) erfolgten am Einfamilien-
Reihenmittelhaus verschiedene Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen.

Dach

- Erneuerung der Dachentwisserungen im Jahre 2002

Fenster/Auflentiiren

- Austausch der liberwiegenden Fenster und Kunststoffrollldden im
Jahre 2002

Leitungssysteme

- Erneuerung des Elektroverteilerkastens und z.T. der
Elektroinstallationen

Heizungsanlage

- teilweiser Austausch der Heizkorper im Jahre 2002

AulBlenwinde

- teilweiser Anstrich der Fassade im Jahre 2002

Sanitédrrdume/Bader

- Modernisierung des Giste-WCs und des Bades im Jahre 2002

! 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 maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Wertermittlungsjahr: 2024
(fiktives) Gesamt- - Alter Rest-
Baujahr| nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1965 (g 80 Jahre -59 Jahre| = 21 Jahre
(g)=geschatzt
4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilien-Reihenmittelhaus (It. Bauunterlagen, durch AufmaB verifiziert)

Kellergeschoss 6,45%9,00 58,05 m?
Erdgeschoss 6,45*%9,00 58,05 m?
Obergeschoss  6,45%9,00 58,05 m?
Dachgeschoss  6,45%9,00 58,05 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 232,20 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflidche 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 iiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrénkte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus;
eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art
der Zugénglichkeit nach der Intensitéit der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

-
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4.4 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Einfamilien-Reihenmittelhaus

Wohnfléche (it. AufmaB)

Erdgeschoss
Flur

Wohnzimmer
Kiiche
Schlafzimmer

Terrasse

Gaste-WC
insgesamt

Obergeschoss
Flur

Zimmer 1

Zimmer 2
Kiiche
WwC

Bad
insgesamt

Dachgeschoss
Flur

Zimmer 1
Zimmer 2

Zimmer 3
insgesamt

Zusammenfassung

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

1,22%4,00+0,57%0,94+0,10%2,3 1

3,70%3,99
3,95%3,09
3,02*3,94

2,13*5,15/4

0,97*1,01

1,23%4,19
3,69%4,11
3,10%4,09
3,00%2,06
0,97*1,03
3,00%1,99

3,64*1,00
3,68*2,70
3,05*2,64
2,64%2.97

Wohnfliche insgesamt

5,65 m?
14,76 m?
12,21 m?
11,90 m?

2,74 m?

0,98 m?

48,24 m?

5,15 m?
15,17 m?
12,68 m?

6,18 m?

1,00 m?

5,97 m?

46,15 m?

3,64 m?
9,94 m?
8,05 m?
7,84 m?

29,47 m?

48,24 m?
46,15 m?
29.47 m?

123,86 m?

-
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4.5 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung . geflieste Terrasse mit Uberdachung als
Metallkonstruktion mit Wellkunststoffplatten
eingedeckt

Eingriinung : Geholze, Pflanzbeete

Einfriedung : z.T. massive Begrenzungsmauer

Sonstige Anlagen : Holzgartenhaus.

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem stark vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Eingriinung befindet sich in einem verwilderten Zustand. Das
Holzgartenhaus ist vollstindig zugewachsen und nicht begehbar. Die
Fliesen der Terrasse sind z.T. beschiadigt und lose. Die
Metallkonstruktion der Terrasseniiberdachung ist z.T. korrodiert. Die
Begrenzungsmauer seitlich der Terrasse weist Risse und
Feuchtigkeitsflecken auf und der Farbanstrich bléttert ab.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Frechen, Flur 34, Flurstiick 2169/137

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 Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwihlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in H6he von EUR 204.999,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 205.320,- 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.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Frechen, Blatt 3908
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Frechen, Flur 34,
Flurstiick 2169/137, Gebaude- und Freifliche, Wohnen:
"Burgstrale XX" in der Grofe von 121 m? wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.02.2024, somit auf gerundet

EUR 205.000,-

geschitzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahr
Grundstiicksgrofe
Wohnfliche (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eigentiimer lt.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

: vollunterkellertes, zweigeschossiges

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

: Burgstrafie XX

50226 Frechen

: durchschnittlich
: 1937

2 121 m?

: 123,86 m?

: KG: Flur, Waschkiiche, Kellerraum und

Heizungsraum
EG: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Flur, Gaste-WC und Terrasse
OG: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad und WC
DG: 3 Zimmer und Flur

: - nicht Bestandlteil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefihrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor
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Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

-0

: gem. Auskunft der Stadt Frechen sind

keine Eintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der Stadt Frechen ist

keine Bindung vorhanden

: das Wohnhaus wird vom Eigentiimer selbst

bewohnt

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: 08.02.2024

: EUR 205.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 07.03.2024

W. Otten
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7 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

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018) vom 21.07.2018, zuletzt geédndert 14.04.2020

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche (Wohnflichenverordnung - 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) 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 ergidnzt in 05.2018)

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen, 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 2024 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Kerpen, Grundbuch von Frechen, Blatt 3908, letzte Anderung

28.11.2023, Amtlicher Ausdruck vom 28.11.2023

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom
02.05.2023

- Bauakte der Stadt Frechen

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frechen vom 02.05.2023; geméf Auskunft
vom 15.01.2024 sind die Baulasten unveriandert

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vom 05.05.2023; gemif
Bescheinigung vom 15.01.2024 gilt die Auskunft unverdndert

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkte der RWE Power AG,
Abt. Markscheidewesen & Bergschidden vom 08.05.2023; gemafl Auskunft vom 30.01.2024
gilt die Bescheinigung unveréandert

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Kerpen vom 26.05.2023; gemal Auskunft
vom 30.01.2024 gilt die Bescheinigung unverindert

- Kopie des Bebauungsplanes Nr. 19.42 F, 2. Anderung aus dem online-Portal der Stadt
Frechen (www.stadt-frechen.de/infrastruktur/bebauungsplaene.php)

- Auskunft der Stadt Frechen vom 13.06.2023, dass kein Denkmalschutz besteht; gemal
Einsicht in das Online-Portal denkmal.nrw vom 04.03.2024 gilt die Auskunft unveréndert

-
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- 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 Frechen vom 08.05.2023

- Gutachten des Unterzeichneten vom 16.06.2023

8 Anlagen

Anlage 1 bis 19 : Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Anlage 20 : Ermittlung des Gebédudeherstellungswertes
des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 21 bis 24 : Grundrisse

Anlage 25 : Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 26 : Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 27 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

-



Anlage 21

Kellergeschoss

Grundrisszeichnung



Anlage 22

Erdgeschoss

Grundrisszeichnung



Anlage 23

Obergeschoss

Grundrisszeichnung



Anlage 24

Dachgeschoss

Grundrisszeichnung



