Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. 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 die Einfamilien-Doppelhaushilfte (Flurstiick 159)
Kerpener Straie XX, 50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath
und das unbebaute Grundstiick (Flurstiick 375)
Michaelisweg, 50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Heppendorf, Kerpener Strae XX u.a.

-32K 5/24 -
Auftraggeber : Amtsgericht Bergheim
Kennedystrafle 2
50126 Bergheim
Auftrag vom : 07.01.2025 (Eingang am 20.01.2025)
Ortstermin am : 12.03.2025
Wertermittlungsstichtag : 12.03.2028
Qualitdtsstichtag : 12.03.2025
Verkehrswert :EUR  86.000,- (Flurstiick 159)

EUR  26.000,- (Flurstiick 375)
EUR 112.000,-

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 07.01.2025 vom
Amtsgericht Bergheim

Kennedystral3e 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Heppendorf,
Blatt 1850 eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Heppendorf, Flur 30, Flurstiick 159, Gebdude- und
Freiflache: "Kerpener StraBe XX" in der GroBe von 256 m?, bebaut mit
einer Einfamilien-Doppelhaushilfte

und

- Gemarkung Heppendorf, Flur 30, Flurstiick 375, Freiflache:
"Michaelisweg" in der Grofle von 202 m?, unbebautes Grundstiick,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 12.03.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:

- zwei Miteigentlimer

- sowie die Pflegemutter dreier Miteigentiimer.

Anlisslich des Ortstermines wurden die Objekte einer eingehenden

Begutachtung unterzogen. Das Gebdude wurde aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.

-
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Die, den baubehordlichen Unterlagen entnommenen, Grundrisspldne
wurden dem Bestand entsprechend unmafstiblich korrigiert.

Das Wohnhaus ist unbewohnt. Miet-/Pachtverhéltnisse liegen nicht vor.

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 wiire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben

3.1.1 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 159 (Wohnhaus)

Stadt : 50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath
Kerpener Strale XX

Amtsgericht : Bergheim

Grundbuch von : Heppendorf, Blatt 1850, Best.-Verz. Ifd. Nr. 3

Gemarkung : Heppendorf

Flur : 30

Flurstiick : 159

GroBe : 256 m?

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom
05.02.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.1.2 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 375 (unbebautes Grundstiick)

Stadt : 50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath
Michaelisweg

Amtsgericht : Bergheim

Grundbuch von : Heppendorf, Blatt 1850, Best.-Verz. Ifd. Nr. 5

Gemarkung : Heppendorf

Flur : 30

Flurstiick : 375

Grofle : 202 m?

Lasten in Abt. I des : Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemil} Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom
05.02.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Grundbuch von Heppendorf, Blatt 1850, letzte Anderung 23.02.2024, Abdruck vom 30.01.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

- _J
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3.2 Lage der Grundstiicke

3.2.1 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 159 (Wohnhaus)

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath, an
der "Kerpener Stra3e", ca. 500 m vom Ortskern von Elsdorf/Berrendorf-
Wiillenrath entfernt. Die "Kerpener Strafle" ist als wenig befahrene
DurchgangsstraBe anzusprechen. Ostlich, unmittelbar angrenzend, liegt das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 375. Es
handelt sich um eine noch durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Elsdorf hat einschlieB8lich aller Stadtteile ca. 22.600 Einwohner.
Der Stadtteil Berrendorf-Wiillenrath hat ca. 3.500 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten sind in der Kernstadt Elsdorf
(ca. 3 km Entfernung) vorhanden.

Kindergirten und Grundschulen sind in Berrendorf-Wiillenrath vorhanden.
Eine Gesamtschule kann in Elsdorf besucht werden. Gymnasien sind in
Bedburg (ca. 12 km Entfernung) sowie in Bergheim (ca. 7 km Entfernung)
vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Elsdorf. Die Verwaltung des Rhein-
Erft-Kreises befindet sich in Bergheim.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. In ca. 5 km
Entfernung befindet sich die Auffahrt "Bergheim" auf die Bundesauto-
bahn 61, die die Verbindung Venlo - Koblenz darstellt. Die Auffahrt
"Elsdorf" auf die Bundesautobahn 4, die die Verbindung Aachen - Koln -
Olpe darstellt, ist ca. 6 km entfernt. Die Bundesstralle 477 (Verbindung
Neuss - Bergheim - Ziilpich) verlduft 6stlich von Berrendorf-Wiillenrath in
ca. 2 km Entfernung. Der nédchstgelegene Bahnhof (Regionalbahnstrecke
KélIn - Horrem - Bergheim - Bedburg) befindet sich in Bergheim-Zieverich,
in ca. 5,5 km Entfernung. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 200 m
Entfernung.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 33 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie (ehem.) landwirtschaftlichen Hofstellen, z.T. in offener, z.T. in
geschlossener Bauweise zusammen. Eine Béckerei befindet sich siidlich,
unweit, des zu bewertenden Grundstiicks.

-
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Der Tagebau "Hambach" befindet sich siidwestlich, in ca. 1 km Entfernung.
Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

3.2.2 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 375 (unbebautes Grundstiick)

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath, an
dem "Michaelisweg", ca. 500 m vom Ortskern von Elsdorf/Berrendorf-
Wiillenrath entfernt. Der "Michaelisweg" ist als wenig befahrene
Anliegerstrae anzusprechen. Westlich, unmittelbar angrenzend, liegt das,
ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 159. Es
handelt sich um eine noch durchschnittliche Wohnlage.

Die umliegende Bebauung setzt sich in diesem Bereich aus Ein- und
Zweifamilienhdusern in offener Bauweise zusammen.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.2.1 entsprechend.

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

3.3.1 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 159 (Wohnhaus)

Das zu bewertende Grundstiick ist 256 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Westen mit einer Breite von ca. § m
an die "Kerpener Stra3e" und ist im Mittel ca. 34 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach dulerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemif3 Bescheinigung des Rhein-Erft-
Kreises, 70/31 Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde vom
31.01.2025 sind im Altlastenkataster fiir das zu bewertende Grundstiick
keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung,
einen Altstandort oder eine schiadliche Bodenverdnderung auf diesem
Grundstiick schlie8en lassen, sind der Behorde bisher nicht bekannt.

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

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschdden vom 31.01.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

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

Das Grundstiick ist mit einer Einfamilien-Doppelhaushélfte bebaut.

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

Gemal Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom 04.02.2025 sind fiir das
vorliegende Grundstiick Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
nicht zu zahlen. Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) sind abgegolten. Beitrdge fiir zukiinftige Baumafinahmen an der
Stralle konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden; entsprechende
Forderungen aus fritheren BaumaBBnahmen bestehen nicht.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufldche" dargestellt. Eine
Ortslagenabgrenzungssatzung liegt nicht vor.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie (ehem.) landwirtschaftlichen Hofstellen, z.T. in
offener, z.T. in geschlossener Bauweise zusammen. Eine Béckerei befindet
sich siidlich, unweit, des zu bewertenden Grundstiicks.

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., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

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

2§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

-
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3.3.2 Grundstiick Gemarkung Heppendorf, Flur 30,
Flurstiick 375 (unbebautes Grundstiick)

Das zu bewertende Grundstiick ist 202 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Osten mit einer Breite von ca. 9,5 m
an den "Michaelisweg" und ist im Mittel ca. 20 m tief.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duflerem
Anschein als normal zu bezeichnen.

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

Das Grundstiick ist unbebaut und wird als Hausgarten des Wohnhauses
"Kerpener Stralle XX" (Flurstiick 159) genutzt.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt ebenfalls kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan ist der Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufliche" dargestellt. Eine
Ortslagenabgrenzungssatzung liegt nicht vor.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Zweifamilienhdusern in offener Bauweise zusammen.

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

Aufgrund der vorliegenden Breite von ca. 9,5 m ist das zu bewertende
Grundstiick nicht eigenstdndig mit einem Wohnhaus, sondern z.B. nur mit
einer PKW-Garage bebaubar.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.3.1 entsprechend.

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

2§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

-
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4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 159 ist, wie bereits erwéahnt, mit einer Einfamilien-
Doppelhaushilfte bebaut. Das Wohnhaus besteht aus einem Haupthaus und
einem riickwartigen Anbau. Das Haupthaus ist unterkellert, zweigeschossig
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss erstellt. Es ist ferner ein
unterkellerter, eingeschossiger, Hauseingangsanbau vorhanden. Der
rickwirtige Anbau ist unterkellert, zweigeschossig mit flach geneigtem
Dach erstellt.

Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurde mit dem Bau des
Wohnhauses im Jahre 1952! begonnen. Gem. Schriftverkehr aus der
vorliegenden Bauakte wurde der Rohbau im Jahre 1953 fertiggestellt. Die
Schlussabnahme erfolgte jedoch erst am 11.07.1966. In den
baubehordlichen Unterlagen ist der riickwirtige Anbau nicht verzeichnet.
Das Baujahr des Anbaus ist nicht bekannt. Eine baubehdrdliche
Genehmigung fiir den riickwiértigen Anbau? liegt nicht vor. Die damit
verbundenen Unsicherheiten und Unwigbarkeiten werden im Rahmen der
weiteren Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt. Im Rahmen der
weiteren Wertermittlung wird fiir das Wohnhaus das Baujahr 1954
angenommen.

Das Haupthaus-Dachgeschoss weist einen leicht erh6hten Ausbaugrad
(Boden-, Wand- und Deckenbelédge, Fenster etc.) auf und ist iiber eine
einfache Treppe zu begehen. Es ist jedoch unbeheizt und Elektro-
installationen sind nicht vorhanden. Der vorliegende Ausbaugrad wird im
Rahmen der weiteren Wertermittlung entsprechend berticksichtigt.

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

Einfamilien-Doppelhaushalfte

Rohbau
Fundamente . in Beton
Winde/Konstruktion : massiv

I Bauschein Nr. 77/52 vom 09.06.1952, Bauvorhaben "Neubau eines Wohnhauses"

2 Anmerkung: Die angrenzende Doppelhaushilfte weist einen entsprechenden Anbau auf

3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstdrungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

- _J



Fassade : z.T. Ziegelsteinmauerwerk unbehandelt,
z.T. Vorhangfassade mit Bitumenplatten in
Ziegeloptik verkleidet

Decken : z.T. Betondecken als Metalltragerkappen-
decken, z.T. Holzbalkendecken

Treppen : offene Holztreppe mit Holzgelander zum
Kellergeschoss; geschlossene Holztreppe zum
Obergeschoss; geschlossene Holztreppe mit
Holzgeldnder zum nicht ausgebauten
Dachgeschoss

Dach : Haupthaus: Satteldach mit Ziegeleindeckung
Hauseingangsanbau: Flachdach mit
Bitumenschweiflbahnen abgeklebt
Anbau: Pultdach mit Trapezblecheindeckung

Dachentwésserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Schornstein : ab Dachaustritt mit Asbestzementplatten
verkleidet

Ausbau

Installation : Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

Sanitére Einrichtg.

Erdgeschoss : Bad mit Dusche, Badewanne, Stand-WC und
Waschtisch, Boden gefliest, Wiande
z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen,
Decke mit Holzpaneelen verkleidet.
Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weilen Sanitdrobjekten.

Heizung : erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
(BJ 1994) iiber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

Warmwasser- . z.T. iiber Elektrodurchlauferhitzer, z.T. {iber

versorgung Elektrountertischgeréte

-
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FufBBboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Isolierung

Beleuchtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

- 13-

: z.T. gefliest, z.T. Holzdielenboden,

z.T. Holzspanplatten
im Kellergeschoss: z.T. Estrichboden,
z.T. Rohbetonboden

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

z.T. gefliest, z.T. mit Holzspanplatten
verkleidet

im Kellergeschoss: z.T. unbehandelt,
z.T. verputzt

: z.T. mit Holzpaneelen verkleidet,

z.T. tapeziert
im Kellergeschoss: unbehandelt

: z.T. Glasbausteinfenster; z.T. isolierverglaste

Kunststofffenster, z.T. bodentief; im
Kellergeschoss z.T. einfachverglaste
Holzfenster

: Kunststoffrollldden

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung; Innentiiren als einfach
furnierte Holztiiren in Holzzargen;
KellerauBentiir als Metalltiir

: die Vorhangtfassade ist z.T. mit

Styroporplatten isoliert

: durchschnittlich

: 3-Stufige Hauseingangstreppe in Beton;

massive KellerauB3entreppe



Zustand

- 14 -

: Das Wohnhaus befindet sich in einem stark

vernachléssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden:

Die Verfugung der Ziegelsteinfassade ist
z.T. beschiddigt. Die Ziegelsteine sind

z.T. angeschlagen. Die Bitumenplatten der
Fassade und die Holzunterkonstruktion sind
z.T. beschadigt.

Die Betonstufen der Hauseingangstreppe sind
z.T. beschadigt.

Die Bitumenschwei3bahnen des Flachdachs
(Hauseingangsanbau) sind z.T. provisorisch
beigearbeitet. Die Absturzsicherung des
bodentiefen Fensters (Zugang zum Flachdach
des Hauseingangsanbaus) fehlt.

Der Anschluss der Pultdacheindeckung
(rickwaértiger Anbau) an das Haupthaus-Dach
ist z.T. provisorisch erstellt. Die Dach-
entwisserungen sind z.T. beschédigt.

Im Boden- und Wandbereich der
KellerauBentreppe sind z.T. Beschiddigungen
und Feuchtigkeit vorhanden. Fiir den
gartenseitigen Ausgang des Erdgeschosses ist
eine provisorische Holzkonstruktion {iber der
KellerauBentreppe erstellt.

Im Kellergeschoss sind z.T. massive
Feuchtigkeit sowie Beschddigungen im
Boden- und Wandbereich vorhanden. Der
Estrichboden fehlt teilweise und der
vorhandene Estrichboden ist z.T. beschédigt.

Die Elektroinstallationen sind iiberaltert. Die
Elektrobeschlige sind z.T. beschadigt und
fehlen teilweise. Ein Fehlerstromschutz-
schalter 1st nicht vorhanden.

Der Heizkessel ist tiberaltert.



Die sanitdren Einrichtungen sind tiberaltert,
z.T. beschddigt und entsprechen nicht mehr
heutigen Anspriichen. Es ist z.T. Feuchtigkeit
mit Schimmelbildung im Boden- und
Wandbereich vorhanden.

Die Fensterbeschldge und Rollladenkisten
sind z.T. beschadigt. Die Verglasungen sind
z.T. gerissen. Die Fenster sind z.T. nicht
ordnungsgemail beigearbeitet.

Die Bodenbeldge weisen z.T. starke
Gebrauchsspuren und Beschddigungen auf.
Die Wandbelége sind z.T. provisorisch erstellt
und weisen ebenfalls Beschdadigungen und
Gebrauchsspuren auf. Die Deckenbelédge sind
ebenfalls z.T. beschédigt.

Die Innentiiren und -zargen sind z.T.
beschadigt und die Tiirblitter fehlen teilweise.

Das Geldnder der Obergeschosstreppe fehlt.
Es sind z.T. starke Gebrauchsspuren an den
Geschosstreppen vorhanden.

Grundrisseinteilung Einfamilien-Doppelhaushélfte:
Kellergeschoss: 3 Kellerraume, Flur, Heizungsraum
Erdgeschoss: Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Flur und Bad
Obergeschoss: 3 Zimmer und Flur

Das nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachgeschoss ist mit Holzspanplatten
ausgelegt, hat eine ausreichende Stehhohe sowie eine feste Zugangstreppe
und kann als Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Im Obergeschoss bei
den Schlafzimmern sind keine sanitidren Einrichtungen vorhanden. Der
Grundriss stellt sich z.T. ver-winkelt dar. Es sind gefangene Raume
vorhanden. Das Bad im Erdgeschoss ist nur iiber das Esszimmer zu
begehen.

-
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebéduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

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

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Wohnhauses wird, entsprechend dem
im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 79 ff.
beschriebenen Sachwertmodell bzw. dem auf Seite 84 beschriebenen
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen, auf 80 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten lediglich kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung.

Die Schitzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (modifizierte RND)
unter Beriicksichtigung des Instandhaltungs-/Modernisierungsgrades erfolgt

in Anlehnung an das folgende Punkte-Schema?:

Einfamilien-Doppelhaushilfte

GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad

Wertermittlungsjahr = 2025

Instand haltung

Baujahr = 1954 nicht kleine M oderni- mittlerer Uberwiegend umfassend
. modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 71 Jahre Rahmen der grad

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter = 71 Jahre => +5 + 14 + 24 + 36 + 48

gewaidhlite RND-Verlangerung: +6

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
2 vor allem in den letzten 20 bis 25 Jahren
3 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modernisierungen)
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauer (GND), das fiktive!
Baujahr sowie die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, wie folgt geschatzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
(fiktives) Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr| nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1954 (g) 80 Jahre -71 Jahre +6 Jahre ¢-vy)| =15 Jahre
Garage 1983 60 Jahre -42 Jahre +0 Jahre ¢+m)| = 18 Jahre
(g)=geschatzt

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

4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 2772

Einfamilien-Doppelhaushélfte (it. AufmaB)

Kellergeschoss 5,95*11,60-4,00%0,91 65,38 m?
Erdgeschoss 5,95*%11,60-4,00*%0,91 65,38 m?
Obergeschoss  5,95*%11,60-8,30*0,91 61,47 m?
Dachgeschoss  5,04*8,30 41,83 m?
Brutto-Grundfldche insgesamt 234,06 m?

! Das fiktive Baujahr dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu konnen. Abhéngig
vom Objektzustand (z.B. Instandhaltungs-/Modernisierungsgrad) kann es von dem tatsichlichen
Baujahr abweichen.

2 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, einschlieBlich iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

-
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Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ! gem.
NHK 2010

I. Haupthaus 2.12 5,04*8,30*4 167,32 m?
(Doppelhaushilfte,

unterkellert, II-

geschossig, nicht

ausgeb. DG)

II. 2.03 4,30*0,91*2 7,83 m?
Hauseingangs-

anbau

(Doppelhaushilfte

unterkellert, I-

geschossig,

Flachdach)

III. rickwértiger 2.13 5,95%*3,30%*3 58,91 m?

Anbau
(Doppelhaushilfte
unterkellert, 11-
geschossig, flach
geneigtes Dach)

Brutto-Grundfldache insgesamt 234,06 m?

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

Einfamilien-Doppelhaushilfte
Wohnfldche (it. AufmaB)

Erdgeschoss

Flur 1,12*3,99+1,18*1,00 5,65 m?
Kiiche 3,99*3,15-0,28*0,53 12,42 m?
Esszimmer 2,62%2.58 6,76 m?
Bad 2,52%*2,55 6,43 m?
Wohnzimmer 4,51*3,65 16,46 m?
insgesamt 47,72 m?
Obergeschoss
Flur 1,22*0,99 1,21 m?
Zimmer 1 3,69%4,52 16,68 m?

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Doppelhaushélften/Reihenendhduser

-
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Zimmer 2 3,14%3,99-0,28*0,52 12,38 m?

Zimmer 3 5,36%2,54 13,61 m?

insgesamt 43,88 m?
Zusammenfassung

Erdgeschoss 47,72 m?

Obergeschoss 43,88 m?

Wohnfliache insgesamt 91,60 m?
4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Flurstiick 159
Hausanschliisse

Befestigung
Eingriinung

Einfriedung

Sonstige Anlagen

Flurstiick 375
Eingriinung

Einfriedung

Sonstige Anlagen

: Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
: Zugang in Betonplatten
: Gras, Geholze, Stockausschlag

: zweifliigeliges Metalltor mit Holz-
verkleidung; z.T. massive Begrenzungsmauer
z.T. mit aufstehendem Holzzaun zwischen
massiven Pfeilern

: massiver Schuppen, Holzschuppen; Ubergang
(Ausgang Esszimmer) iiber die KellerauBBen-
treppe als einfache Holzkonstruktion

: Gras, Geholze, Stockausschlag
: z.T. massive Begrenzungsmauer mit Holztor

: Holzschuppen, Holzgartenhaus

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

-
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Die Befestigungen haben sich z.T. abgesetzt. Die Eingriinung befindet sich
in einem verwilderten Zustand. Es sind z.T. {iberstindige Geholze
vorhanden. Es sind z.T. Beschddigungen an den Begrenzungsmauern
vorhanden. Die Schuppen und das Holzgartenhaus sind stark beschadigt
und baufillig. Es ist ferner zu entfernender Unrat (Autoreifen, Fahrrader,
alter Metallpavillon, Hausmiill etc.) vorhanden.

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird von einem Abriss der
Schuppen und des Holzgartenhauses sowie einem Freischnitt der
Eingriinung und Entsorgung des Unrats ausgegangen. Hierfiir wird im
Weiteren ein Abschlag beriicksichtigt.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Heppendorf, Flur 30, Flurstiick 159 (Wohnhaus)

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil 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.

-
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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 Hohe von EUR 85.854,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 71.527,- gegentiber.

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 Grofe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Heppendorf, Blatt 1850
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Heppendorf, Flur 30,

Flurstiick 159, Gebdude- und Freifldache: "Kerpener Strale XX" in der
GroBe von 256 m?, wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.03.2025,
somit auf gerundet

EUR 86.000,-

geschétzt.
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6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Heppendorf, Flur 30, Flurstiick 375 (unbebautes
Grundstiick)

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 26.300,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Heppendorf, Blatt 1850
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Heppendorf, Flur 30,

Flurstiick 375, Freifldche: "Michaelisweg" in der Gro3e von 202 m? wird
zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.03.2025, somit auf gerundet

EUR 26.000,-

geschétzt.

7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte  : Grundstiick Gemarkung Heppendorf,
Flur 30, Flurstiick 159, bebaut mit einer
Einfamilien-Doppelhaushilfte

Grundstiick Gemarkung Heppendorf,
Flur 30, Flurstiick 375, unbebautes
Grundstiick
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Anschrift der Objekte
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr

Grundstiicksgrofien

Wohnfliche (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschiden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung

-
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: Wohnhaus (Flurstiick 159):

Kerpener Strale XX
50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath

unbebautes Grundstiick (Flurstiick 375):
Michaelisweg
50189 Elsdorf/Berrendorf-Wiillenrath

: noch durchschnittlich
: 1954 Einfamilien-Doppelhaushélfte

: 256 m? Flurstiick 159

202 m? Flurstick 375

: 91,60 m?

: KG: 3 Kellerrdume, Flur und

Heizungsraum

EG: Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche,
Flur und Bad

OG: 3 Zimmer und Flur

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power

AG ist keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau
erkennbar

: liegen nicht vor

: kein Uberbau vorhanden
: keine Fintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Elsdorf

vom 30.01.2025 ist keine Bindung
vorhanden
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Nutzung der Objekte
Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswerte
Flurstick 159

Flurstiick 375

-4 -

: das Wohnhaus ist unbewohnt; Miet-/

Pachtverhéltnisse liegen nicht vor

: in den Objekten wird kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: beide Flurstiicke bilden derzeit eine

tatsdchliche Einheit; das Flurstiick 375
wurde zuletzt als Hausgarten des
Wohnhauses (Flurstiick 159) genutzt.
Beide Grundstiicke konnen jedoch m.E.
getrennt verduflert werden.

: 12.03.2025

: EUR 86.000,-
: EUR  26.000,-

EUR 112.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 31.03.2025

W. Otten
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9 Anlagen

Anlage 1 bis 13

Anlage 14

Anlage 15 bis 17

Anlage 18

Anlage 19

Anlage 20

- 26 -

: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung des Gebdudeherstellungswertes

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

: Grundrisse

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

- Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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