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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 17.11.2025 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystr. 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Pulheim, Blatt 9491
eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Pulheim, Flur 6, Flurstiick 1177, Gebaude- und Freifldche:
"Madrider Stralle XX" in der Grofie von 390 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 28.01.2026, 9.15 Uhr
festgesetzt.

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

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Von den Beteiligten war niemand anwesend.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt von aullen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstérende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Besichtigung des
Gebdudes von innen war nicht moglich. Der riickwartige
Grundstiicksbereich mit den dort befindlichen Auflenlagen war von aullen
nur unvollstindig einzusehen. Baubehordliche Unterlagen zu dem Objekt
wurden von der Stadt Pulheim zur Verfiigung gestellt. Das Gutachten ist
daher nach den baubehordlichen Unterlagen und nach den von au3en
erkennbaren Gegebenheiten erstellt worden.

Das Objekt ist vermutlich vermietet.

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen
Geschiéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50259 Pulheim
Madrider Strale XX
Amtsgericht : Bergheim

Grundbuch von

Gemarkung
Flur
Flurstiick
Grofle

Lasten in Abt. II des
Grundbuches?

Baulasten

: Pulheim, Blatt 9491, Bestandsverzeichnis 1fd.

Nr. 1

: Pulheim

1177
: 390 m?

: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Pulheim vom

05.12.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

2 Grundbuch von Pulheim, Blatt 9491, letzte Anderung 19.04.2021, Amtlicher Ausdruck vom

-

31.03.2025

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Pulheim, an der "Madrider
StraBBe" ca. 1.000 m vom Zentrum der Kernstadt entfernt. Die "Madrider
Straf3e" ist als wenig befahrene Anliegerstralle (30er Zone) anzusprechen.
Die Strale miindet in eine Sackgasse bzw. geht in einen FuBweg iiber. Es
handelt sich um eine gute Wohnlage.

Die Stadt Pulheim hat einschlieB3lich aller Stadtteile ca. 57.000 Einwohner.
Der Stadtteil Pulheim Mitte hat ca. 24.300 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Pulheim vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergérten und Grundschulen in
Pulheim vorhanden. An weiterfithrenden Schulen konnen im Stadtgebiet
von Pulheim eine Gesamtschule, eine Realschule und zwei Gymnasien
besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Pulheim, in ca. 900 m Entfernung. Die
Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in der Stadt Bergheim, in
ca. 18 km Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Bocklemiind" auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung Bremen-
Koln — Blankenheim (-Trier) darstellt, ist ca. 5 km von dem zu bewertenden
Grundstiick entfernt. K6In (Zentrum) ist ca. 16 km entfernt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ein Bahnhoft der
Regionalbahnstrecke Koblenz — Kdln — Mdnchengladbach in Pulheim, in
ca. 800 m Entfernung, vorhanden. Eine Bushaltestelle ist ca. 500 m von
dem bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilien-Reihenhdusern,
Doppelhaushélften, freistehenden Einfamilienhdusern und
Mehrfamilienhédusern in offener Bauweise zusammen.

Die o.g. Bahnstrecke verlduft norddstlich in ca. 150 m Entfernung. Die
stark befahrene Bundesstralle 59 verlauft siidwestlich in ca. 700 m
Entfernung. Und die stark befahrene "Bonnstrafle" verlauft stidostlich,

ca. 600 m entfernt. Hierdurch kommt es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch Verkehr, die jedoch nicht {iber die tiblichen
Beeintrachtigungen eines stiadtischen Grundstiicks in Pulheim hinausgehen.
Wertrelevante Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind
nicht vorhanden.

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 390 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Siidwesten mit einer Breite von ca. 15 m an die "Madrider
Straf3e", liber die die Zuwegung erfolgt.

Das Grundstiick ist ca. 26 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehdrde vom 05.12.2025 sind im Kataster fiir Altlasten
und altlastverdédchtige Flachen fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schidliche Bodenveridnderung auf diesem Grundstiick
schlief3en lassen, sind der Behorde nicht bekannt.

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

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 08.12.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und gemifBl der Hochwassergefahrenkarte!
nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus
bebaut (Bebauung).

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas?- und Kanalanschluss.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
2 Anmerkung: GemiB den baubehordlichen Unterlagen ist eine Gastherme verbaut.

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméal
Bescheinigung der Stadt Pulheim vom 22.12.2025 so dar, dass fiir das zu
bewertende Grundstiick im Zusammenhang mit der ErschlieBungsanlage
"Madrider StraBBe" die Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
abgegolten' sind. Die einmaligen Kanalanschlussbeitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) sind ebenfalls abgegolten.

Beitrage fiir zukiinftige BaumaBBnahmen an der Stra3e konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumaBnahmen bestehen nicht.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 58, 2. Anderung "Pulheim" vom
13.02.2003 weist fiir das zu bewertende Grundstiick folgende
Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- max. [-geschossige Bauweise

- Grundfldchenzahl (GRZ):0,4

- offene Bauweise

- nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

- Dachneigung von 30° - 45°

- max. zwei Wohnungen zuléssig.

Gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine Wohngebiete
dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebdude. Ausnahmsweise konnen Laden
und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.
Naheres regelt der o.g. Bebauungsplan.

Anmerkung: Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde fiir das
vorliegende Bauvorhaben beziiglich der riickwartigen
Baugrenziiberschreitung (Erker) gemal3 § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) Befreiung erteilt.

! Anmerkung: Die Herstellung der "Madrider StraBe" einschlieBlich des Kanalbaus erfolgte auf der
Grundlage eines Erschliefungsvertrages.

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim I
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4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem
eingeschossigen Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss als
Fertighaus in Holztafelbauweise der Fa. Kampa auf einem massiven
Kellergeschoss bebaut.

Gartenseitig ist ein nicht unterkellerter, eingeschossiger Erker-Anbau mit
einem Flachdach als Dachterrasse vorhanden.

Die erste Wohnung erstreckt sich iiber das Erdgeschoss und die zweite
Wohnung tiber das ausgebaute Dachgeschoss.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen von der Stadt
Pulheim wurde das Gebiude ca. im Jahre 1999! erstellt.

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

Zweifamilienhaus

Rohbau

Fundamente : massiv

Winde/Konstruktion  : Kellergeschoss massiv, im Ubrigen in Holz-
tafelbauweise (Fachwerkrahmen mit 8 cm
Mineralwollddmmung, beidseitig 1 cm Span-
platte)

Fassade : Klinker

Decken : vermutlich Stahlbetondecke iiber dem Keller-

geschoss, im Ubrigen Holzbalkendecken iiber
den Geschossen

! Baugenehmigung Nr. 01181-99-01 vom 09.12.1999 im vereinfachten Genehmigungsverfahren
nach § 68 BauO NW (Bauvorhaben "Neubau eines Mehrfamilienhauses (2WE) mit 3 PKW-
Stellplétzen.")

2 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen.

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim I
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: vermutlich Fertigteiltreppe zum Kellerge-

schoss, Holzwangentreppe mit Holzgeldnder
zum Dachgeschoss

: Kriippelwalmdach, mit beschichteten Beton-

dachsteinen eingedeckt
Erker-Anbau mit einem Flachdach als
Dachterrasse

. verkleidete Kastenrinnen mit Blechfallrohren

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoffrohren, Tiirklin-
gel- und Videoanlage, in die Untersicht des
Dachiiberstandes integrierte Beleuchtung

: vermutlich je ein Bad im Erd- und Dachge-

schoss, jeweils mit Badewanne, WC und
Waschtisch, Boden gefliest, Wénde z.T. ge-
fliest, z.T. verputzt und gestrichen.
Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitiren Einrichtungen mit Sanitérobjekten

: vermutlich erdgasbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung liber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

: vermutlich liber die Heizung, mit Unter-

stiitzung durch Solarthermie (fiinf Module auf
der siidostlichen Dachhilfte)

: vermutlich Laminatbodenbelag, gefliest

im Kellergeschoss vermutlich Estrichboden

: vermutlich tapeziert, verputzt und gestrichen,

gefliest

im Kellergeschoss vermutlich verputzt und
gestrichen

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Isolierung

bei der BGF-Berech-
nung nicht erfasste
Bauteile

Zustand
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: vermutlich tapeziert, verputzt und gestrichen,

im Kellergeschoss vermutlich gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster mit innen-

liegenden Sprossen, vermutlich z.T. boden-
tief, vermutlich ein isolierverglastes Kunst-
stoffdachflachenfenster

im Kellergeschoss vermutlich isolierverglaste
Kunststoftkellerfenster

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiir als weil} lackierte Holztiir

Innentiiren vermutlich als furnierte Holztiiren
in Holzzargen

: vermutlich gut

: die Holztafelwinde sind im Ausfachungsbe-

reich mit 8 cm Mineralwolle warmegedammt

: Schleppdachgaube mit Holz verkleidet; Haus-

eingangsiiberdachung als herausgezogener
Dachiiberstand; einstufiges Hauseingangspo-
dest in Betonpflastersteinen; Kunststoffkeller-
lichtschiachte mit verzinkter Metallabdeckung;
zusitzliche Videoanlage

: Das Zweifamilienhaus konnte, wie bereits er-

wihnt, nicht von innen besichtigt werden. Nai-
here Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Zweifamilienhaus in
einem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschiden und Baumiingel vorhan-
den: Die Holzverkleidung einer Dachrinne ist
z.T. schadhaft/aufgequollen.

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus (gemiB Bauunterlagen):

KG: 4 Kellerriume, Waschkiiche, 2 Flure

EG: Windfang, Heizungsraum
Wohnung 1: Wohn-/Esszimmer, 3 Schlafzimmer, (offene) Kiiche,
Flur, Bad, Abstellraum

DG: Treppenhausflur
Wohnung 2: .Wohn-/Esszimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Flur, Bad,
Dachterrasse.

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze kann aufgrund ihrer geringen
lichten Hohe vermutlich nur eingeschrénkt als Speicher genutzt werden.

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

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

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

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

Die Gesamtnutzungsdauer des Zweifamilienhauses wird, in Anlehnung an
das 1im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 79 ff.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. das auf
Seite 84 beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen,
auf 80 Jahre geschitzt.

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen in der jiingeren?
Vergangenheit, die maf3geblich zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND) fiihren wiirden, sind nicht bekannt.

! 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

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2026
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1999 80 Jahre -27 Jahre| = 53 Jahre
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Zweifamilienhaus (laut Bauunterlagen)

Kellergeschoss 13,00*8,94 116,22 m?
Erdgeschoss 13,06%9,00 +(2,42+4,06)/2*1,42 122,14 m?
Dachgeschoss 13,10*9,00 117,90 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 356,26 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebédudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.

NHK 2010
I. Wohnhaus 1.01 13,00%8,94+13,06*9,00 351,66 m?
(unterkellert, I- +13,10*9,00
geschossig, ausgeb. ’ ’
DG)
1. Erker (- 123 (2,42+4,06)/2%1,42 4,60 m>
geschossig, nicht
ausgeb. DG)
Brutto-Grundflache insgesamt 356,26 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflidchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte 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
Zugianglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnfldche Wohnhaus (It. Bauunterlagen)

Erdgeschoss (Wohnung 1)

Flur
Badezimmer
Kinderzimmer 2
Elternzimmer

Kinderzimmer 1

Wohn-/Ess-
zimmer

Kiche

Abstellraum
insgesamt

1,26%3,57

2,10%2,62

2,63*%1,71+2,74%2,51
2,75%3,65+4,10%1,05

3,40%4,10
0,5%(1,26+1,26)*1,00+(0,18%0,84)*2
+0,18%1,09+5,05%3,37+0,5%(3,37+1,96)
*1,213+0,5%(1,08+1,09)*0,18
+0,5%(2,1142,11)*4,84
0,5%(2,74+2,74)%2,47

1,35%1,10

Dachgeschoss (Wohnung 2)

Flur

Bad
Géstezimmer
Schlafzimmer
Kiiche

Wohn-/Ess-
zimmer

Dachterrasse
insgesamt

5,62%0,90+0,81%*3,70
0,72%2,26+0,5%(2,44+1,76)*1,20
2,75%2,26

0,5%(2,49+2,49)*4 83+1,02*1,71
2,38%3,60

(0,18*1,09)*2+2,380*3,69
+0,5%(3,51+3,51)*4,97

0,25%0,5%(4,01+2,41)*1,38

4,50 m?
5,50 m?
11,37 m?
14,34 m?

13,94 m?

32,42 m?
6,77 m?

1,49 m>

90,33 m*

8,06 m’
4,15 m?
6,22 m?

13,77 m?

8,57 m?

26,62 m?

1,11 m?

68,50 m?
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Zusammenfassung
Wohnung 1, Erdgeschoss 90,33 m?
Wohnung 2, Dachgeschoss 68,50 m?
Wohnfliche Wohnhaus insgesamt 158,83 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang und drei PKW-AuBenstellplitze” in
Betonpflastersteinen
Eingriinung : Rasen, Geholze
Einfriedung : Holzgeflechtzaun mit Holzgartentor zum
rickwértigen Grundstiicksbereich
Sonstiges : Beet im vorderen Grundstiicksbereich mit

Steinschiittung, Holzgartenhaus im
rickwértigen Grundstiicksbereich.

Die baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich nach den
von auflen erkennbaren Gegebenheiten in einem durchschnittlichen Pflege-
und Unterhaltungszustand. Die Gitterrostabdeckung der Aco-
Entwisserungsrinne im Zugangs-/Stellplatzbereich ist jedoch verbogen.

Y Anmerkung: Die zwei PKW-AuBenstellplitze nordwestlich des
Wohnhauses sind hintereinander angeordnet.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Pulheim,
Flur 6, Flurstiick 1177
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

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

Einem Sachwert in Hohe von EUR 644.087,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 641.886,- gegeniiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, halt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 579.678,- (EUR 644.087,-*0,90).

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Pulheim, Blatt 9491
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Pulheim, Flur 6, Flurstiick 1177,

Gebaude- und Freifliache: "Madrider Stralle XX" in der Grof3e von 390 m?,

wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 28.01.2026, somit auf gerundet

EUR 580.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : eingeschossiges Zweifamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss als Fertighaus in
Holztafelbauweise auf einem massiven
Kellergeschoss

Anschrift des Objektes : Madrider Strale XX

(amtl. Hausnummer) 50259 Pulheim

Wohnlage : gut

Baujahr : ca. 1999

GrundstiicksgrofB3e : 390 m?

Wohnfliche (gemiB 90,33 m? Wohnung 1, Erdgeschoss

Bauunterlagen) 68.50 m> Wohnung 2, Dachgeschoss
158,83 m? insgesamt

Grundrisseinteilung : KG: 4 Kellerraume, Waschkiiche, 2 Flure

(gemal Bauunterlagen)

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

EG: Windfang, Heizungsraum

Wohnung 1: Wohn-/Esszimmer, 3 Schlaf-
zimmer, (offene) Kiiche, Flur, Bad, Ab-
stellraum

DG: Treppenhausflur
Wohnung 2: .Wohn-/Esszimmer, 2 Schlaf-
zimmer, Kiiche, Flur, Bad, Dachterrasse

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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Bergschidden

Baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten/Eigengrenz-
tiberbauungen

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb
Zubehor

Hinweise

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert
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: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefdahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

. laut Flurkarte bzw. Luftbild nicht

vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Pulheim

vom 05.12.2025 ist keine Bindung vorhan-
den

: das Objekt ist vermutlich vermietet

: im Internet findet sich unter der

vorliegenden Adresse eine Eventfirma

: ob Zubehor vorhanden ist, kann nicht ge-

sagt werden

: Eine Besichtigung des Gebédudes von innen

war nicht moglich. Der riickwértige
Grundstiicksbereich mit den dort befind-
lichen Auflenlagen war von auen nur
unvollstindig einzusehen.

: 28.01.2026

- EUR 580.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 12.03.2026

W. Otten

Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) 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

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der jeweils giiltigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

- 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,

10. Auflage, 2023

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

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

- GuG Sachverstdndigenkalender 2025, Werner Verlag

- 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 Liegenschaftszinssdtzen, 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 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Pulheim, Blatt 9491, letzte Anderung

19.04.2021, Amtlicher Ausdruck vom 31.03.2025

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

- Luftbild aus der GEObasis.nrw (www.tim-online.nrw.de)

- Bauakte durch die Stadt Pulheim

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Pulheim

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der RWE Power AG, Abt. Geomonitoring -
Bergschiden

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Pulheim

- Bauplanungsrecht aus der Interaktive Bauleitplaniibersicht der Stadt Pulheim (https://www.o-
sp.de/pulheim/karte), Kopie des Bebauungsplanes

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung der Stadt
Pulheim

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

- Mietspiegel der Stadt Pulheim (Stand 04.2024)
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8 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Anlage 1
Anlage 2 bis 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9

Anlage 10

: Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Grundrisse, Schnitt und Riickansicht

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Luftbild

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

l Gutachten: 32 K 7/25 — Zweifamilienhaus Madrider Strafie XX, 50259 Pulheim

_J


















