Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW 6&ffentlich 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 Einfamilien-Rethenmittelhaus (Flurstiick 1226)
und die PKW-Fertiggarage (Flurstiicke 1446, 1502 und 1478)
M_'a_gig_ljweg 27, 50259 Pulheim

=

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-32K 8/24 -
Auftraggeber : Amtsgericht Bergheim
Kennedystralle 2
50126 Bergheim
Auftrag vom : 06.05.2025
Ortstermin am : 08.08.2025
Wertermittlungsstichtag : 08.08.2025
Qualitatsstichtag : 08.08.2025
Verkehrswerte! : EUR 410.000,- (Flurstiick 1226)
(ohne Ber[icksich’rigx_mg der EUR 6.600,- (Flurstiick 1446)
Belastungen durch die in Abt. II des EUR 700,- (Flurstiick 1502)

Grundbuches eingetragenen Rechte)
EUR 4.000,- (Flurstiick 1478)

EUR 421.300,-

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

Anzahl der Ausferngungen: 6
(davon | fir den Sachverstandigen)

Anzahl der Seiten Gutachtentext: 4
Anzahl der Fatos (emschl Dackblart): 24
Anzahl der Seiten Anlagen: 8

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27. 50259 Pulheim
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.05.2025 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystral3e 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244
eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1226, Hofflache, Pulheim:
"Marderweg 27" in der GroBe von 221 m?, bebaut mit einem
Einfamilien-Reithenmittelhaus

und

- Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1446, Hofflache, Pulheim:
"Marderweg" in der Grofle von 8 m?, bebaut mit dem tiberwiegenden
Teil einer PK W-Fertiggarage

- Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1502, Hofflache, Pulheim:
"Marderweg" in der Grée von 1 m?, bebaut mit einem Teil der o0.g.
PKW-Fertiggarage

sowie

- Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1478, Hofflache, Pulheim:
"Marderweg" in der Gréf3e von 6 m?, bebaut mit dem restlichen Teil der
0.g. PKW-Fertiggarage

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 01.08.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Auf Wunsch des Miteigentiimers wurde dieser Ortstermin auf
Freitag, den 08.08.2025, 9.30 Uhr
verlegt.

Die Beteiligten wurden schriftlich davon in Kenntnis gesetzt. Der
Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten waren
- die beiden Eigentiimer

anwesend.

Anlisslich des Ortstermines wurden die Objekte einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die, den
baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen, Grundrisszeichnungen wurden,
dem Bestand entsprechend, unmaBstéblich korrigiert.

Die Objekte werden von den Eigentiimern selbst genutzt.

Die zu bewertenden Flurstiicke 1446, 1502 und 1478 grenzen unmittelbar
aneinander und sind mit der vorliegenden PKW-Fertiggarage bebaut. Sie
bilden aus Sicht des Unterzeichneten eine tatsédchliche und wirtschaftliche
Einheit und sollten zusammen verduflert werden.

Auftragsgemil werden die Flurstiicke getrennt voneinander bewertet. Der
Bauwert bzw. der Ertragswertanteil der PK W-Fertiggarage wird im
Rahmen der weiteren Wertermittlung dem herrschenden Flurstiick 1446
unter Punkt 6.2 f. zugeordnet.

Fiir die Flurstiicke 1502 und 1478 wird somit jeweils lediglich der
Bodenwert ermittelt.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
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 Verhéltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
3.1.1 Grundstiick Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiick 1226
Stadt : 50259 Pulheim
Marderweg 27
Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von : Pulheim, Blatt 1244, Best.-Verz. 1fd. Nr. 1
Gemarkung : Pulheim
Flur : 10
Grofe : 221 m?

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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: 1fd. Nr. 6:

lastend auf dem 2 Anteil der Birgit Wolff
(Abt. I Nr. 4.2):

Vormerkung zur Sicherung des bedingten
Anspruchs auf Riickiibertragung fiir Roland
Wolff, geb. am 28.06.1966. Bezug:
Bewilligung vom 21.08.2015 (UR-Nr.
1279/2015 W, Notar Dr. Georg Wochner,
Koln). Eingetragen am 27.11.2015.2

Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemil} Bescheinigung der Stadt Pulheim vom

22.05.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.1.2 Grundstiicke Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiicke 1446, 1502 und 1478

Stadt

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

GrofBen

: 50259 Pulheim

Luchsweg

: Bergheim

: Pulheim, Blatt 1244
: Pulheim

: 10

: 1446, 1502 und 1478

8 m? Flurstiick 1446, Best.-Verz. Ifd. Nr. 4

1 m? Flurstiick 1502, Best.-Verz. 1fd. Nr. 2

6 m? Flurstiick 1478, Best.-Verz. Ifd. Nr. 3
15 m?

I Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244, letzte Anderung 06.01.2025, Abdruck vom 15.05.2025

2 Diese Eintragung wirkt sich auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus und wird

unter Punkt 9 gesondert bewertet.

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

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Lasten in Abt. Il des : zu Lasten aller o.g. drei Grundstiicke
Grundbuches! Ifd. Nr. 6:
lastend auf dem 2 Anteil der Birgit Wolff
(Abt. I Nr. 4.2):
Vormerkung zur Sicherung des bedingten
Anspruchs auf Riickiibertragung fiir Roland
Wolft, geb. am 28.06.1966. Bezug:
Bewilligung vom 21.08.2015 (UR-Nr.
1279/2015 W, Notar Dr. Georg Wochner,
K&ln). Eingetragen am 27.11.2015.2

Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Pulheim vom
22.05.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage der Grundstiicke

3.21 Grundstiick Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiick 1226

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Pulheim, zwischen zwei Stichwegen
des "Marderweg", ca. 1,5 km vom Zentrum von Pulheim entfernt. Der
"Marderweg" ist als wenig befahrene Anliegerstralle anzusprechen. Bei den
Stichwegen, an welche das Flurstiick 1226, bebaut mit dem Wohnhaus,
grenzt, handelt es sich um Fulwege. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Pulheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 57.300 Einwohner.
Die Kernstadt Pulheim selbst hat ca. 24.400 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind am Ort vorhanden.

I Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244, letzte Anderung 06.01.2025, Abdruck vom 15.05.2025

2 Diese Eintragung wirkt sich auf den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke aus und wird
unter Punkt 9 gesondert bewertet

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke aus.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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An Bildungseinrichtungen sind Kindergirten und Grundschulen in der
Kernstadt Pulheim vorhanden. An weiterfiihrenden Schulen kénnen eine
Realschule, zwei Gesamtschulen und zwei Gymnasien im Stadtgebiet von
Pulheim besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Pulheim. Die Verwaltung des Rhein-
Erft-Kreises befindet sich in der ca. 22 km entfernten Stadt Bergheim.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. In ca. 5 km
Entfernung befindet sich die Autobahnauffahrt "Bocklemiind" auf die
Bundesautobahn 1, die die Verbindung Bremen - Koln - Blankenheim
(-Trier) darstellt. Die Autobahnauffahrt "Worringen" auf die
Bundesautobahn 57 ist in ca. 6 km Entfernung zu erreichen. Die
Bundesautobahn 57 stellt die Verbindung K&ln - Neuss dar.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich ein
Regionalbahnhof in Pulheim, in ca. 1,6 km Entfernung. Eine Bushaltestelle
ist ca. 400 m entfernt.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 20 km von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienreihenhédusern in
geschlossener Bauweise zusammen. Weiterhin sind umliegend Garagenhdofe
und PKW-Stellplatzflichen vorhanden. Ferner befindet sich ein
Kinderspielplatz siidwestlich unweit des zu bewertenden Grundstiicks.

Wertrelevante Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind nicht vorhanden.

3.2.2 Grundstiicke Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiicke 1446, 1502 und 1478

Die zu bewertenden Flurstiicke 1446, 1502 und 1478 grenzen unmittelbar
aneinander und befinden sich ca. 150 m westlich (Luftlinie) des, ebenfalls
im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertenden, Wohnhaus-Flurstiicks 1226.
Sie liegen zwischen dem "Marderweg" und einem stiddtischen Garagenhof.
Der "Marderweg" ist auch in diesem Bereich als wenig befahrene
Anliegerstra3e anzusprechen.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.2.1 entsprechend.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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3.3 Beschreibung der Grundstiicke

3.3.1 Grundstiick Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiick 1226

Das zu bewertende Grundstiick ist 221 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidosten und im Nordwesten jeweils
mit einer Breite von ca. 6 m an 6ffentliche Stichwege des "Marderweg",
iber die die Zuwegung erfolgt. Das zu bewertende Grundstiick ist ca. 34 m
tief.

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

GemiB Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, 70/31 Untere Bodenschutz-
und Abfallwirtschaftsbehorde vom 27.05.2025 sind im Altlastenkataster fiir
das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen,
die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine schédliche
Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick schlielen lassen, sind der
Behorde bisher 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 schiddlicher Bodenverdnderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 22.05.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Die "GroB3e Laache" verlduft stlich in ca. 1,3 km Entfernung. Das
Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes. Es liegt jedoch gemif der Hochwassergefahrenkarte!
geringfiigig in einem gefahrdeten Bereich (bei niedriger?
Wahrscheinlichkeit >HQ500).

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Reihenmittelhaus
(Bebauung) bebaut.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
2 Aufgrund der Lage in einem gefihrdeten Bereich mit niedriger Wahrscheinlichkeit hélt der
Unterzeichnete im Weiteren keine gesonderte Wertminderung fiir erforderlich.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich gemal
Bescheinigung der Stadt Pulheim vom 02.06.2025 so dar, dass die
ErschlieBungsanlagen im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages erstmalig
hergestellt wurde. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach

§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu zahlen und Anschlussbeitriage
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrége fiir
zukiinftige BaumaBBnahmen an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr
erhoben werden; entsprechende Forderungen aus friiheren BaumafBinahmen
bestehen nicht.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 4 vom 10.11.1966 weist in
Verbindung mit der 3. Anderung vom 23.03.1993 fiir das zu bewertende
Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- zwingend zweigeschossige Bauweise

- Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,7

- Dachneigung 23° - 28°

- nur Hausergruppen zuldssig.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine Wohngebiete
dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebdude. Ausnahmsweise konnen Laden
und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen
Bedarfs fir 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.
Nébheres regelt der o0.g. Bebauungsplan.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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3.3.2 Grundstiicke Gemarkung Pulheim, Flur 10,
Flurstiicke 1446, 1502 und 1478

Das zu bewertende Flurstiicke 1446 ist, wie bereits erwihnt, 8 m? grof3. Das
Flurstiick 1502 ist 1 m? groB3. Und das Flurstiick 1478 ist 6 m? grof3. Die
Grundstiicke haben jeweils einen nahezu rechteckigen Zuschnitt.

Die Flurstiicke 1446 und 1478 grenzen jeweils an einen stiddtischen
Garagenvorplatz, tiber den die Zuwegung erfolgt.

Das Flurstiick 1502 grenzt nordwestlich an den "Marderweg".

Das herrschende Flurstiick 1446 ist, wie bereits erwahnt, mit einer PKW-
Fertiggarage (Bebauung) bebaut. Die Garage ist jeweils bis auf die
Flurstiicke 1502 und 1478 tiberbaut.

Die drei Grundstiicke liegen nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes. Sie liegen jedoch gemaB der
Hochwassergefahrenkarte! in einem geféhrdeten Bereich (bei niedriger
Wahrscheinlichkeit >HQ500).

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 4 vom 10.11.1966 weist in
Verbindung mit der 3. Anderung vom 23.03.1993 fiir die zu bewertenden
Grundstiicke folgende Gegebenheiten aus:

- Fliche fiir Gemeinschaftsgaragen.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

Im Ubrigen gilt die Beschreibung unter Punkt 3.3.1 entsprechend.

4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 1226 ist, wie bereits erwahnt, mit einem vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilien-Reihenmittelhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss bebaut.

Das Flurstiick 1446 ist mit einer PK W-Fertiggarage bebaut, die im Ubrigen
bis auf die Flurstiicke 1502 und 1478 tiberbaut ist.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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(Das Dachgeschoss ist wohnrauméhnlich ausgebaut. Hier befinden sich ein

Studio und ein abgeteiltes Duschbad. Eine baubehdrdliche Genehmigung
fiir diesen Ausbau liegt nicht vor. Die Raume stellen keine

Aufenthaltsrdume 1.S. der Landesbauordnung (kein 2. Rettungsweg) dar.
Die damit verbundenen Unsicherheiten und Einschrinkungen werden im

Rahmen der weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag beriicksichtigt.

Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurden die Gebédude ca. im Jahre
1968! (Baujahr) erstellt.

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

Einfamilien-Reihenmittelhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv

Fassade : verputzt und gestrichen
Decken : z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken
Treppen : Betontreppe mit Holzbodenbelag zum

Kellergeschoss; offene Holztreppen mit
Metallgeldnder zum Ober- und Dachgeschoss

Dach : Satteldach mit beschichteten
Betondachsteinen eingedeckt

Dachentwésserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Schornstein : ab Dachaustritt mit Schieferplatten verkleidet,
mit Metallabdeckung

! Baugenehmigung Nr. 1518/1968 vom 06.12.1968 (Bauvorhaben "48 zweigeschossige
Einfamilienreihenhduser sowie 48 PKW-Abstellplitze")

2 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiithrungen. In Teilbereichen

konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei 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.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Ausbau
Installation

Sanitire Einrichtg.

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Heizung

Warmwasser-
versorgung

Fuf3boden

Wandbehandlung

-
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: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoffrohren, z.T. in die
Decken und die Winde integrierte
Beleuchtung

: Géste-WC mit Hinge-WC und

Handwaschtisch, Boden gefliest, Wande
gefliest, Decke verputzt und gestrichen.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Bad mit Badewanne, Dusche, Hinge-WC und

2 Waschtischen, Boden groBformatig gefliest,
Winde z.T. groBformatig gefliest, z.T.
verputzt und gestrichen, Decke verputzt und
gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Duschbad mit bodengleicher Dusche, Hiange-

WC und Handwaschtisch, Boden gefliest,
Decke verputzt und gestrichen
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

iiber Metallflachheizkorper mit
Thermostatventilen

: iiber die Heizung

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

Kellergeschoss Estrichbodenbelag

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. gefliest, im

Kellergeschoss gestrichen

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Isolierung
Belichtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: verputzt und gestrichen, im Kellergeschoss

gestrichen

: 1solierverglaste Kunststofffenster, z.T. mit

abschliebaren Beschldgen, z.T. mit
Metallgittervorsétzen; isolierverglaste
Kunststoffdachflichenfenster

: Kunststoffrollladen, z.T. elektrisch betrieben

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung; Innentiiren als lackierte
Holztiiren in Metallzargen, vereinzelt als
Glasschiebetiir, feuerhemmende Metalltiir
zum Heizungsraum

: der Dachstuhl ist angabegemal} mit

Mineralwolle isoliert

D gut

: 3-stufige Hauseingangstreppe mit Betonstufen

und Metallgeldander; Hauseingangsiiber-
dachung mit Pultdach, mit Schieferplatten
eingedeckt; Balkon als auskragende
Betonplatte mit Holzbodenbelag und
Metallgeldnder; massive Kellerlichtschichte
mit Metallabdeckung

: Das Einfamilien-Reihenmittelhaus befindet

sich in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
jedoch folgende Bauschiden und
Baumaéngel vorhanden:

Im Kellergeschoss ist z.T. aufsteigende
Feuchtigkeit im Boden- und Wandbereich
vorhanden. Der Estrichboden ist z.T. gerissen.

Es sind z.T. Beschiadigungen und
Gebrauchsspuren an den Bodenbeldgen
vorhanden.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Grundrisseinteilung Einfamilien-Reihenmittelhaus:
Kellergeschoss: Flur, Waschkiiche, Kellerraum und Heizungsraum
Erdgeschoss: Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Giste-WC und Terrasse
Obergeschoss: Schlafzimmer, Ankleide, Flur, Bad und Balkon
Dachgeschoss (wohnraumihnlich): Studio und Bad

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

Das wohnrauméhnlich ausgebaute Dachgeschoss, v.a. das Duschbad, stellt
sich aufgrund der Dachschrédge beengt dar.

PKW-Fertiggarage )
Die PKW-Fertiggarage bietet Platz fiir einen PKW. Im Ubrigen stellt sich
die Baubeschreibung wie folgt dar:

Fundamente : massiv
Winde/Konstruktion  : Betonfertiggarage
Fassade : verputzt und gestrichen

Dach : Flachdach mit Bitumenschwei3bahnen
abgeklebt, Dachabschluss in Metall

FuB3boden : Estrichboden
Wandbehandlung : gestrichen
Deckenbehandlung : gestrichen

Tor : Metallschwingtor

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Zustand : Die PKW-Fertiggarage befindet sich in einem
vernachléssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden:

Es sind z.T. Risse und Beschddigungen an der
Fassade vorhanden.

Der Anstrich des Metallschwingtors bléttert
z.T. ab.

Es sind z.T. Feuchtigkeit und Beschiddigungen
im Wand- und Deckenbereich vorhanden. Der
Estrichboden ist z.T. gerissen.

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 Gebiuden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemailer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage' Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, 80 Jahre
Doppelhiuser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im 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 Liegenschaftszinssétzen,
auf 80 Jahre geschitzt. Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Fertiggarage
wird auf 60 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit (ca. 2014/15) erfolgten am Wohnhaus
verschiedene wertverbessernde Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafSinahmen:

! 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 verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Einfamilien-Reihenmittelhaus
Dach:

des Dachstuhls

Fenster/Auflentiiren:
Leitungssysteme:
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Heizungsinstallationen

Heizungsanlage:
Sanitidrriume/Bader:
Innenausbau:
Grundrissgestaltung:

- Innenrenovierung

Dachgeschoss

Sonstiges:

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldangerung der Restnutzungsdauer

(RND) des Wohnhauses.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der

- Erneuerung der Dacheindeckung und Wirmedammung

- Austausch der Fenster und der Hauseingangstiir
- Austausch der Elektro-, Wasser- und

- Austausch des Heizkessels und der Heizkorper
- Modernisierung der Sanitdrraume

- Anderung der Raumaufteilung im Erd-, Ober- und

- Ausbau des Dachgeschosses (Studio und Duschbad)

Instandhaltungs-/Modernisierungsmallnahmen erfolgt gemill dem

folgenden Punkte-Schema®:

Einfamilien-Reithenmittelhaus

Modemisierungselemente max. Punkte | wvorhanden
Dachemeuerung inkl, Verbesserung der Warmedammung 4 2,50
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 2,00
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,75
Warmedammung der AulRenwande 4

Modernisierung von Badermn 2 1,50
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,00

insgesamt

Punkte=11,25

GND = 80 Jahre

Modemisierungsgrad

Wertermittlungsjahr = 2025
Baujahr = 1968
Gebaudealter = 57 Jahre

<1 Pkt

michi
modernisiert

4 Pkte
klgine M oderni-
sierungen im
Rahmen der
Instand haltung

8 Pkte
mittierar
M odemisierungs-
grad

13 Pkte

Uberwiegend
modernisiert

>18 Pkte
umfassend
modernisiert

Alter = 57 Jahre =>

Verldangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

+0

+ 6

+ 15

+ 25

+ 35

gewdhlte RND-Verlangerung:

k

! gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)

Liegen die Maflnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale

Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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An der PKW-Fertiggarage erfolgten keine relevanten Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafnahmen. Die Restnutzungsdauer der PKW-
Fertiggarage wird unter Berticksichtigung des baulichen Zustandes auf

10 Jahre geschitzt.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND), das fiktive!
Baujahr sowie die Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
(fiktives) Gesamt- - (fiktives) =+ Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr| nutzungs- Alter nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1968 80 Jahre -57 Jahre +22 Jahre ¢-w)[ = 45 Jahre
PKW-Fertiggarage 1975 (9) 60 Jahre -50 Jahre = 10 Jahre
(g)=geschatzt

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

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

Einfamilien-Reihenmittelhaus (gemiB AufmaB)

Kellergeschoss 6,46*8,26 53,36 m?
Erdgeschoss 6,46*8,26 53,36 m?
Obergeschoss  6,46*8,26 53,36 m?
Dachgeschoss  6,46*8,26 53,36 m?
Brutto-Grundflache insgesamt 213,44 m?

! Das fiktive Baujahr dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu kénnen. Abhingig
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 Grundfldchen 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 ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.
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PKW- 2,80*5,27 14,76 m?
Fertiggarage
(gemilB AufmaB)
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFI1V)
Einfamilien-Reihenmittelhaus
Wohnfliche (gemalB Aufmal )
Erdgeschoss
Flur 4,40*1,06 4,66 m?
Gaste-WC 1,11*0,98 1,09 m?
Wohnzimmer 7,73*3,46-0,38*0,71 26,48 m?
Kiiche 2,33*3,06 7,13 m?
Terrasse 3,71*%6,19/4 5,74 m?
insgesamt 45,10 m?
Obergeschoss
Flur 1,28*2,57 3,29 m?
Schlafzimmer 4,39%3 48 15,28 m?
Ankleide 3,11*2,40 7,46 m?
Balkon 1,57*3,11/4 1,22 m?
Bad 3,33*3,21-0,39*0,78+1,68*2,35 14,33 m?
insgesamt 41,58 m?
Zusammenfassung
Erdgeschoss 45,10 m?
Obergeschoss 41,58 m?
Wohnfliche insgesamt 86,68 m?
nachrichtlich:
wohnrauméhnlich ausgebautes Dachgeschoss
Studio 2,65%5,96-5,96*1,07-5,96*1,60/2
+0,99*4,62+2,80*3,08-2,80%1,07
-2,80*1,60/2-0,38*0,58
-0,26*2,19/2 12,11 m?
Duschbad 2,08*1,85-1,60*1,85/2-0,15*1,85 2,09 m?

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim



F - 21 von 64 -

Nutzflache insgesamt 14,20 m?

4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Flurstiick 1226

Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

Befestigung : Zugang in Betonpflastersteinen, geflieste
Terrasse

Eingriinung : Rasen, Geholze, Hecken

Einfriedung ., z.T. Stabmattenzaun mit Metallzugangstor,

z.T. Maschendrahtzaun, Metallgartentor

Sonstige Anlagen : Terrasseniiberdachung als Holzkonstruktion
mit Pultdach, mit Doppelstegplatten
eingedeckt

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Das Metallgartentor
ist jedoch z.T. korrodiert. Die Doppelstegplatten der Terrasseniiberdachung
sind z.T. undicht.

Die Flurstiicke 1446, 1502 und 1478 sind vollstindig mit der vorliegenden
PKW-Fertiggarage liberbebaut. Weitere bauliche Auflenanlagen oder
sonstige Anlagen sind hier nicht vorhanden.
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Pulheim,
Flur 10, Flurstiick 1226

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist 1.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden. !

Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim herausgegebene zonale Bodenrichtwert betriagt zum 01.01.2025
fiir baureifes Land in Pulheim, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks, EUR 670,-/m? (Bodenrichtwert-Nr. 9001). Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein beitragsfreies Grundstiick mit der
Nutzungsart "Reines Wohngebiet". Weiterhin bezieht sich der
Bodenrichtwert bei zweigeschossiger Bauweise auf ein
Richtwertgrundstiick mit einer Gréf3e von 350 m?.

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und MaR der
baulichen Nutzung) hélt der Unterzeichnete es fiir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus dem Richtwert abgeleitet werden kann.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

1§ 40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
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In Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 77 ist die Ausrichtung des Gebdudes auf dem Grundstiick, d.h.
die Ausrichtung der Gebéuderiickseite!, zu beriicksichtigen. Aufgrund der
vorliegenden nordwestlichen Ausrichtung ist keine Anpassung erforderlich.

Aufgrund der GroBBe des zu bewertenden Grundstiicks (221 m?) im
Vergleich zum Richtwertgrundstiick (350 m?) hélt der Unterzeichnete in
Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis,
Seite 332 folgende Anpassung des o.g. Bodenrichtwertes fiir sachgerecht
und angemessen:

Bodenricht- Grolie des Umrechnungs-
wert Grundsticks koeffizient (UK)
Wertermittlungsobjekt 221 m? => 1,138
Richtwertgrundstick EUR 670,-/m? 350 m? => 1,035
Bodenwert des zu
bewertenden Grund-
sticks EUR 670,-/m? x 1,138 = EUR 737,-/m?
1,035

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 737,-/m? und somit bei einer Grof3e von
221 m? auf

EUR 162.877,- (EUR 737,-/m>*221 m?)

geschitzt.

! Bei einer reinen Wohnnutzung ist eine Siid-West-Ausrichtung der Gebéuderiickseite einer Nord-
Ost-Ausrichtung vorzuziehen. Dies wird durch die folgenden Faktoren beriicksichtigt:

Siidostliche und nordwestliche Orientierung 1,00
Siidliche oder siidwestliche Orientierung 1,05
Nordliche oder norddstliche Orientierung 0,95.

2 Formel zur Ermittlung der in dem o.g. Grundstiicksmarktbericht tabellierten
Umrechnungskoeffizienten UK = 1+y = 1 - 0,22465*In(Grundstiicksgrofie) + 1,35096 (siche
Grundstiicksmarktbericht 2016 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 56)
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5.2 Sachwertverfahren

5.2.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertes

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt werden insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) beriicksichtigt.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne bauliche Aulenanlagen) ist
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten, multipliziert mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor, zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssitzen
oder nach den durchschnittlichen Herstellungskosten ermittelt.

Zu den baulichen Auflenanlagen bzw. sonstigen Anlagen gehoren z.B.
Wege- und Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf
dem Grundstiick und Einfriedungen.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Fldchen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wiren.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlidge zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die iiblicherweise
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Die
Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten enthalten und
missen nicht zusitzlich beriicksichtigt werden.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.
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Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei
ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung zugrunde zu legen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemiflem Gebrauch iibliche Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch wertverbessernde Instandsetzungen verlingert worden oder
haben unterlassene Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, so wirkt sich dies entsprechend auf den
Alterswertminderungsfaktor aus.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméiBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschaden und
Bauméngel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fiihren zu einer Wertminderung wegen
Bauschaden und Baumiingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt! auf
die jeweiligen Bauschidden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschéden ist also i.d.R. nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Auch die sonstigen wertbeeinflussenden Umstéinde sind als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) durch Zu- oder Abschlédge
zu beriicksichtigen. Als solche kommen insbesondere in Betracht:

- wirtschaftliche Wertminderung

- Missverhiltnis zwischen tatsdchlicher und rechtlich zuldssiger Nutzung
- geringer Wert der baulichen Anlagen.

! "Beriicksichtigung von Bauschidden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Bréuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019
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Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umsténde in
Betracht:

- zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung

- Uberdimensionierte Raumgrdéfen und -hohen

- unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebédudes

- unorganische Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick

- nicht mehr gewiéhrleistete Funktionserfiillung.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel jedoch nicht unmittelbar zum
Verkehrswert. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforderlich. Hierzu
eignen sich auf der Grundlage der beim ortlichen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte gefiihrten Kaufpreissammlung ermittelte, ggf.
objektspezifisch angepasste, Sachwertfaktoren.

5.2.2 Sachwertermittlung

Als Ausgangswert werden der Berechnung des Wohnhauses die
Normalherstellungskosten (NHK 2010) des Gebaudetyps 3.11
(Reihenmittelhaus: unterkellert, I1-geschossig, ausgebautes Dachgeschoss),
die in der Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) der InmoWertV verdffentlicht
wurden, zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden, wie in der Anlage 1 zu
diesem Gutachten ermittelt, zum Wertermittlungsstichtag auf

EUR 1.411,-/m* BGF geschitzt. In diesem Wertansatz sind die bei der
BGF-Berechnung nicht erfassten Bauteile implizit enthalten.

Der Sachwert des vorliegenden Objektes ermittelt sich demnach wie folgt:
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Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Brutto-Grundfiache (BGF) 213,44 m?
Herstellungskostenkennwert (NHK 2010) am

Wertermittlungsstichtag 1411 €m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlage (ohne 301.164 €
Aulenanlagen) am Wertermittlungsstichtag

Alterswertminderung linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

(fiktives) Alter 35 Jahre

(mod.) Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
Alterswertminderungsfaktor " 0,5625
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage (ohne Aulenanlagen) 169.405 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen (Anschllisse zur

Ver-/Entsorgung, Befestigung, Einfriedung usw.) und 6%

sonstigen Anlagen (Eingrunung usw.) (1) 10.164 €
Bodenwert 162.877 €
vorigufiger Sachwert des Grundsticks 342.446 €
mittlerer Sachwertfaktor gemal Grundsticksmarktbericht (2) 1,22
Zu-fAbschlag +0.00
objektspezifisch angepassier Sachwertfakior * 1,22
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 417.784 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

gem.§8Abs. 3ImmoWertV:

Wertminderung Bauschaden/-méangel -5.000 €
Zwischensumme 412.784 €
geschatzter Abschiag far die, mit der fehlenden baubehdrdlichen

Genehmigung des Dachgeschossausbaus verbundenen

Unsicherheiten und Einschrankungen -3.000 €
Sachwert des Grundstiicks 409.784 €

Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit auf

EUR 409.784.-

geschitzt.

! Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 80: gemill dem Modell zur
Ableitung von Sachwertfaktoren sind die Aufienanlagen mit einem Zuschlag in einer Spanne von
4 bis 8 v.H. des Gebdudesachwertes anzusetzen; aufgrund des vorliegenden mittleren Umfangs
und der durchschnittlichen Ausfithrung wird der Zuschlag auf 6 v.H. geschitzt.

2 aufgrund der Marktsituation fiir Objekte der vorliegenden Gréflenordnung in Anlehnung an den
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 46 (Sachwertfaktoren fiir
Reihenmittelhduser, Lage Bodenrichtwertniveau EUR 670.-/n¥* (inferpoliert))

l Gutachten: 32K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim |
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5.3 Ertragswertverfahren

5.3.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Ertragswertes

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrige ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich durch Bildung der Summe aus
dem, um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderten und sodann
unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
kapitalisierten, jéhrlichen Reinertrag des Grundstiicks und dem Bodenwert.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem aus der Liegenschaft
marktiiblich erzielbaren Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert. Der
Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Hierbei wird in der Regel auf den
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten und
verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zurtickgegriffen; dieser ist an die
vorliegenden objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Mit dem
Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt
erwarteten kiinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags- und
Wertverhéltnisse sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen,
beriicksichtigt.

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Er
bezieht sich auf eine jihrlich, nachschiissige Zahlweise und wird
entsprechend § 34 (2) der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt! auf
die jeweiligen Bauschiden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschéden ist also 1.d.R. nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) fiihrt 1.d.R. zum Verkehrswert.

5.3.2 Ertragswertermittlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis weist
im Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 48 u.a. den folgenden mittleren
Liegenschaftszinssatz (Lz) fiir Objekte der vorliegenden Art aus:

LZ Standard- DWHNIl OMiete ORND
abweichung
[v.H] [v.H.] [m?] [EUR/m?] [Jahre]
Einfamilienhduser 0,9 +0,8 128 7,2 41
(eigengenutzt, Reihenhduser und
Doppelhaushéilften)

! "Beriicksichtigung von Bauschidden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Bréuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Dieser ist an das vorliegende Objekt wie folgt anzupassen.

mittlerer Liegenschaftszinssatz 0,9 v.H.
(gem Grundsticksmarktbericht)

Ab- Zi-
schiage schiage
Wohn und Nutzflache kiginer => Abschiag =03vH
MNettokaltmiste hoher == Zuschilag +0,1vH
Summe Abschlage -03VvH -0,3 v.H.
Summe Zuschlage +0,1vH +0,1 v.H.
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,7 v.H.

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (Einfamilien-Reihenmittelhaus
mit einer Restnutzungsdauer (RND) von 45 Jahren in Pulheim) schitzt der
Unterzeichnete den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz, der

im Rahmen der Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht wird, somit auf
0,7 v.H..

Die marktiiblich erzielbare, monatliche, Miete des Wohnhauses wird
nachfolgend vom Mietspiegel der Stadt Pulheim (Stand 04.2024) abgeleitet.

Die marktiiblich erzielbare Miete ermittelt sich hiernach wie folgt:

ortsﬂ-bllch_e Miete Wohnhaus
(Mietspiegel)
GroRe Wertermittlungsobjekt 86,68 m* Wi
Baujahrsgruppe :
(ftir modernisierte Objekte) von 1990 bis 2004
Wohnlage mittel
% Ausstattungsgruppe A
= ' (mit Heizung,
g Bad/WC)
= Groke von 70 m® W1 bis 89,9 m? WAl.
Nettokaltmiete von [€/nT] bis [€/n7]
im Mittel (Ausgangswert) 7,50
aufgrund Zweitbad, Garten,
Holzdielenboden,
waohnraumatinlich ausgebautes
Zu-/Abschlagsfaktor Ausstattung x 1,10 Dachgeschoss etc
Zwischenergebnis 8,25
da Einfamilienhaus zur
Zu-/Abschlagsfaktor Sonstiges x 1,10 Alleinnitzung mit KG ete.
rechner. Nettokaltmiete 9,08
gewahlte marktiblich erzielb. 5
Nettokaltmiete (gerundet) %10 Cm=W

!in Anlehnung an: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien
GmbH, 10. Auflage, 2023, Seite 1676, Abb. 18 "Zu- und Abschlige bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes"
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Auf der Grundlage dieser marktiiblich erzielbaren, monatlichen, Miete

ergibt sich ein Ertragswert wie folgt:

Gebé&udebezeichnung Wohnhaus
Wohnfiache (W) 86,68 m?
marktiblich erzielbare monatl. Miete * 9,10 €/m?
jahrlicher Rohertrag des Grundstiicks 9.465 €
Bewirtschaftungskosten (1)
Verwaltungskosten -359 €
Instandhaltungskosten 86,68 n WFI
-14,0 €/(m WHl)

-1.214 €
Mietausfallwagnis, prozentual 2%
absolut -189 €
jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks 7.703 €
Bodenwert 162.877 €
objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,70 %
Bodenwertverzinsungsbetrag -1.140 €
jahrl. Reinertragsanteil der baulichen Anlage 6.563 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,70 %
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
(fiktives) Alter 35 Jahre
(mod.) Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
Barwertfaktor nach § 34 Abs. 2 ImmoWertV * 38,49
vorlaufiger Ertragswert (=kapitalisierter jahrl. Reinertragsanteil) der
baulichen Anlage 252.610 €
Bodenwert 162.877 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 415.487 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
gem. § 8 Abs. 3 ImmowWertvV:
Wertminderung Bauschaden/-mangel -5.000 €
Zwischensumme 410.487 €
geschéatzter Abschlag fur die, mit der fehlenden baubehérdlichen
Genehmigung des Dachgeschossausbaus verbundenen
Unsicherheiten und Kosten -3.000 €
Ertragswert des Grundstiicks 407.487 €

Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum

Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit auf
EUR 407.487 -

geschitzt.

!in Anlehnung an die ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) Modellansitze fiir

Bewirtschaftungskosten - I. Wohnnutzung bzw. in Anlehnung an den
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 85

Gutachten: 32 K 8/24 - Mardepwveg 27

50259 Pulheir
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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 Hohe von EUR 409.784,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 407.487,- 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 Pulheim, Blatt 1244
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1226,
Hofflache, Pulheim: "Marderweg 27" in der Grof3e von 221 m? wird, ohne
Berticksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit
auf gerundet

EUR 410.000,-

geschitzt.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Pulheim,
Flur 10, Flurstiick 1446

6.1 Bodenwertermittlung

Wie Punkt 5.1 ausgefiihrt, wird fiir den vorliegenden Bereich ein zonaler
Bodenrichtwert fiir baureites Land von EUR 670,-/m? ausgewiesen.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des

vorliegenden Grundstiicks auf EUR 670,-/m? und somit bei einer Gréfle von
8 m? auf

EUR 5.360,- (EUR 670,-/m?*8 m?)

geschitzt.

6.2 Sachwertermittlung

Der Sachwert des vorliegenden Objektes ermittelt sich wie folgt:

- : PKW-
Gebaudebezeichnung Fertiqqarage (1
Brutto-Grundfiache (BGF) 14,76 m?
Herstellungskostenkennwert (NHK 2010) am
Wertermittlungsstichtag * 915 €/m?
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlage (ohne 13.505 €
AuR enanlagen) am Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
(fiktives) Alter 50 Jahre
(mod.) Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor *0,1667
worldufiger Sachwert der baulichen Anlage (ohne Aufienanlagen) 2.251 €
Bodenwert 5.360 €
vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 7611€
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV:

Wertminderung Bauschaden/-mangel -1.000 €
Sachwert des Grundstiicks 6.611 €

! Normalherstellungskosten (NHK 2010, Typ 14.1 Einzelgarage in massiver Bauweise,
Standardstufe 4) EUR 485.-/m> BGF x Baukostenindex 188,7 / 100 = EUR 915.-/m® BGF
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Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit auf

EUR 6.611.-

geschitzt.

6.3 Ertragswertermittlung

Liegenschaftszinssétze fiir PK W-Garagen werden im
Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir den Rhein-
Erft-Kreis nicht ausgewiesen. Der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz der PK W-Fertiggarage wird in Anlehnung an die
Ausfiihrungen unter Punkt 5.3.2 auf 0,7 v.H. geschétzt.

Auf der Grundlage einer marktiiblich erzielbaren, monatlichen, Miete fiir

die PKW-Fertiggarage in Hohe von EUR 40,-/Monat ergibt sich ein
Ertragswert wie folgt:

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Gebaudebezeichnung PA-
Fertiggarage
Stellplatze 1 Steck
marktiblich erzielbare mtl. Miete * 40 €/Stck
jahrlicher Rohertrag des Grundstiicks 480 €
Bewirtschaftungskosten (1)
Verwaltungskosten -47 €
Instandhaltungskosten -106 €
Mietausfallwagnis, prozentual -2 %
absolut -10 €
jahrlicher Reinertrag des Grundsticks 317 €
Bodenwert (2) 10.050 €
objektspezifisch angepasster Liegenschafiszinssatz 0,70 %
Bodenwertwerzinsungsbetrag -70 €
jahrl. Reinertragsanteil der baulichen Anlage 247 €
objektspezifisch angepasster Liegenschafiszinssatz 0,70 %
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
(fiktives) Alter 50 Jahre
(mod.) Restnuizungsdauer (RND) 10 Jahre
Barwertfaktor nach § 34 Abs. 2 ImmoWertV * 963
voridufiger Ertragswert (=kapitalisierter jahrl. Reinertragsanteil) der
baulichen Anlage 2379 €
Bodenwert des zu bewertenden Flurstiicks 1446 5.360 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 7.739°€
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
gem. §8Abs. 3ImmoWertV:
Wertminderung Bauschaden/-mangel -1.000 €
Ertragswert des Grundstiicks 6.739 €

Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025 somit auf

EUR 6.739.-

geschiitzt.

!in Anlehnung an die ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) Modellansitze fiir

Bewirtschaftungskosten - I. Wohnnutzung bzw. in Anlehnung an den
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 85
2 Anmerkung zum Bodenwertverzinsungsbetrag:

Die PKW-Fertiggarage ist von dem zu bewertenden Flurstiicke 1446 auf die ebenfalls zu
bewertenden Flurstiicke 1502 und 1478 {iberbaut. Der Bodenwert aller drei Flurstiicke mit einer
Grolle von insgesamt 15 m? ergibt sich bei EUR 670.,-/m® zu insgesamt EUR 10.050.-,

= ' YA Nifar Gag ¥ <0920 Pitlhain
Gutachten: 32K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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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 6.611,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 6.739,- 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 Pulheim, Blatt 1244
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1446,
Hofflache, Pulheim: "Marderweg" in der Grof3e von 8 m? wird, ohne
Berticksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit
auf gerundet

EUR 6.600,-

geschétzt.

7 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Pulheim,
Flur 10, Flurstiick 1502

7.1 Bodenwertermittlung

In Anlehnung an die Ausfiithrungen unter Punkt 6.1 und unter
Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 670,-/m? und somit bei einer Grofie von
1 m? auf

EUR 670,- (EUR 670,-/m**1 m?)

geschétzt.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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7.2 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1502,
Hofflache, Pulheim: "Marderweg" in der Grof3e von 1 m? wird, ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025 somit
auf gerundet

EUR 700,-

geschitzt.

8 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Pulheim,
Flur 10, Flurstiick 1478

8.1 Bodenwertermittlung

In Anlehnung an die Ausfiihrungen unter Punkt 6.1 und unter
Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 670,-/m? und somit bei einer Grofie von
6 m? auf

EUR 4.020,- (EUR 670,-/m?*6 m>)

geschitzt.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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8.2 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Pulheim, Flur 10, Flurstiick 1478,
Hofflache, Pulheim: "Marderweg" in der Grof3e von 6 m? wird, ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2025, somit
auf gerundet

EUR 4.000,-
geschitzt.
9 Bewertung der Belastung durch das in Abteilung II, 1fd.
Nr. 6 eingetragene Recht (Riickiibertragungsvormer-
kung)

Zu Lasten aller zu bewertenden Flurstiicke 1226, 1446, 1502 und 1478 ist,
wie bereits erwihnt, das folgende Recht in Abt. IT des Grundbuches
eingetragen:

Ifd. Nr. 6: "Lastend auf dem %2 Anteil der Birgit Wolff (Abt. I Nr. 4.2):
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riickiibertragung
fiir Roland Wolff, geb. am 28.06.1966. Bezug: Bewilligung vom
21.08.2015 (UR-Nr. 1279/2015 W, Notar Dr. Georg Wochner, Kdln).
Eingetragen am 27.11.2015"

Herr Roland Wolff hat mit der Auflassung vom 21.08.2015 einen '42 Anteil
an dem zu bewertenden Grundstiick auf Frau Birgit Wolff {ibertragen. In
dem Zuge wurden die o.g. Riickiibertragungsvormerkungen in Abt. II des
Grundbuches eingetragen.

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim
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Auszug aus der Bewilligungsurkunde UR-Nr. 1279/2015 W:

"I11. Riickforderung
1. Der Verduferer behidlt sich das Recht vor, die Riickforderung des
Vertragsgegenstandes zu verlangen, wenn
a) der Erwerber den Vertragsgegenstand zu Lebzeiten des Verduflerers
ohne dessen Zustimmung verdufsert oder belastet
b) tiiber das Vermogen des Erwerbers das Insolvenzverfahren erdffnet
oder die Zwangsvollstreckung in den Vertragsgegenstand betrieben
wird (insoweit wird der Widerruf bereits heute aufschiebend bedingt
erkldrt)
¢) Der Erwerber vor dem Verduferer verstirbt
d) der Erwerber Antrag auf Scheidung der Ehe stellt oder die Ehe
rechtskrdftig geschieden wird"

Der Wert der Riickiibertragungsvormerkung ermittelt sich jeweils aus
dem belasteten %2 Anteil des Verkehrswertes der zu bewertenden
Grundstiicke abziiglich evtl. vorrangiger Belastungen in Abt. II und III
des Grundbuches. Das vorliegenden Recht kann daher jeweils maximal
den Y2 Anteil des jeweiligen Verkehrswertes der Objekte ausmachen.

10 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte  : Grundstiicke Gemarkung Pulheim,
Flur 10,...
Flurstiick 1226, bebaut mit einem
vollunterkellerten, zweigeschossigen
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss

...Flurstiick 1446, bebaut mit dem
tiberwiegenden Teil einer PKW-
Fertiggarage

...Flurstiick 1502, iiberbaut mit einem Teil
der o.g. PKW-Fertiggarage

...Flurstiick 1478, iiberbaut mit dem
restlichen Teil der o.g. PK W-Fertiggarage

Anschrift des Objektes : Marderweg 27
(amtl. Hausnummer) 50259 Pulheim

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim



Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofien

Wohnflache (gemiB
Aufmal)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen
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: durchschnittlich

1 ca. 1968 Einfamilien-Reihenmittelhaus

und PKW-Fertiggarage

: 221 m? Flurstiick 1226

& m? Flurstuck 1446
1 m? Flurstiick 1502
6 m? Flurstiick 1478

1 86,68 m?

: KG: Flur, Waschkiiche, Kellerraum und

Heizungsraum

EG: Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Gaste-WC
und Terrasse

OG: Schlafzimmer, Ankleide, Flur, Bad
und Balkon

DG: wohnrauméhnlich ausgebaut mit
Studio und Bad

: zu Lasten der Flurstiicke 1226, 1446,

1502 und 1478

I1fd. Nr. 6: Lastend auf dem ' Anteil Abt. |
Nr. 4.2): Vormerkung zur Sicherung des
bedingten Anspruchs auf
Riickiibertragung!

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

! Diese Eintragung wirkt sich auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus und
wurde unter Punkt 9 gesondert bewertet.
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Uberbau

Denkmalliste
Wohnungsbindung
Nutzung der Objekte
Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag
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: die PKW-Fertiggarage ist von dem zu

bewertenden Flurstiick 1446 auf die zu
bewertenden Flurstiicke 1502 und 1478
tiberbaut (Eigeniiberbau)

: keine Eintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der Stadt Pulheim

vom 11.06.2025 ist keine Bindung
vorhanden

: die Objekte werden von den Eigentiimern

selbst genutzt

: in den Objekten wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Die, mit der PKW-Fertiggarage bebauten,

Flurstiicke 1502, 1478 und 1446 bilden
eine tatsdchliche und wirtschaftliche
Einheit und sollten m.E. zusammen
verdullert werden.

: 08.08.2025
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Verkehrswerte!
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(ohne Beriicksichtigung der
Belastungen durch die in Abt. II des
Grundbuches eingetragenen Rechte)

Flurstiick 1226
Flurstiick 1446
Flurstiick 1502
Flurstiick 1478

: EUR 410.000,-

. EUR  6.600,-
:EUR  700,-
:EUR  4.000,-

EUR 421.300,-

Werte der jeweiligen

Belastung durch das in

Abt. 11, Ifd. Nr. 6 des

Grundbuches eingetra-

oene Recht zu Lasten

der Flurstiicke 1226,

1446, 1502 und 1478:

Der Wert der Riickiibertragungsvormerkung ermittelt sich jeweils aus
dem belasteten 2 Anteil des Verkehrswertes der zu bewertenden
Grundstiicke abziiglich evtl. vorrangiger Belastungen in Abt. II und III
des Grundbuches. Das vorliegenden Recht kann daher jeweils maximal
den Y2 Anteil des jeweiligen Verkehrswertes der Objekte ausmachen.

Euskirchen/Dom-Esch, den 24.09.2025

W. Otten

-

! Die Verkehrswerte wurden unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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11 Literatur / Unterlagen
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giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze 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 Wohnflache (Wohnflachenverordnung - 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 Drége, Luchterhand
Verlag

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

- GuG Sachverstdndigenkalender 2025, Werner Verlag

- Versicherungsbarwerte fiir Leibrenten, Tabellen zur jéhrlich und monatlich vorschiissigen
Zahlungsweise 2021/2023 (service.destatis.de/DE/leibrentenrechner/)

- Sterbetafel 2021/2023, Deutschland, Destatis

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

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Pulheim, Blatt 1244, letzte Anderung

06.01.2025, Abdruck vom 15.05.2025

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

- Auszug aus der Bauakte der Stadt Pulheim im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Pulheim

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises

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

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

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Pulheim

- Online-Auskunft {iber das Bauplanungsrecht

- Auskunft tiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung 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)

- Online-Auskunft zu Denkmalschutz (denkmal.nrw)
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12 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten
(NHK 2010) des Wohnhauses

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse

Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

Anlage 8 : Ubersichtskarte
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Féto 6: Garten

Gutachten: 32 K 8/24 - Marderweg 27, 50259 Pulheim



-48 von 64 -

Foto 7: Garten

Foto 8: Wohnhaus, Hauseingang
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Foto 11: Wohnhaus, Erdgeschoss, Géste-WC

Foto 12: Wohnhaus, Erdgeschoss, Wohnzimmer mit angrenzender
Kiiche
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Foto 14: Wohnhaus, Obergeschoss, Balkon
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Anlage 1

Ermittlung des HEFS‘E]IUHQEKOSNHKEHHWEHES auf der Grundlage der Noma]hershe!lungskosten ‘NHK 2019!

(Wohnhaus)

Wagungs- Gebaudestandardstufe
anteil 1 2 3 4 5
[==0r 2infacn, |entazn) feurcnsanaitiion, |z=hoaen) |stase gengien)
veraiiz) zeligemas)
[%] [%] [%] [%] [%] [%]

Aulienwande: [ 23 23

Dach 15 15

Fanster und Alfentiren 1 1

Inrenwande und -tiren ) 11 55 5.5
[Deckenkonsirukiion und Treppen n 55 5.5 :

Fuibaden ] 25 2.5
Sanitareinrichtungen g 53 &

Heizung 9 9

Sonstige lechiische Ausstatiung: & i

0 34 7.5 8.5 Q
100
Gebaudetyp 3.1 {Reihenmittethaus,
KG, EG, OG, ausgeb. 0G|
[t BEF] i BGF] |Etnr BEF] [k BEF] [Eie BGT]

NHK der |eweiligen Gebaudestandardstufe 575 640 735 885 1.105
Wagungsanteil gemai dem o.g. Ausstattungsstandard * 0.0 % *340% *57,5% 85% * 0,0 %
NHK gewichtet entsprechend der o.g. Ausstattung EUR 715,-/m* BGF
Anpassungsfaktoren far die Art des Dachgeschosses (DG)...

_fur fenlenden Drempel (nur ausgeb. DG) * 0,96

EUR 686,-/m* BGF

Zwischener gehnis

Korrekturfaktor fur die Gebaudeart
marktiblicher Zuschlagsiaktor fir bel der BGF-
Berechnung nicht erfasste, werthaitige Bautelle
Regionalfaktor gem. Grundsticksmarkibericht
Bundes-Baupreisindex (2010=100) {2025 11)

* 1.00 (Einfamilienhaus)

*1,09
* 1,00
" 188,7 1100

Hersteilungskostenkennwert gemal NHK 2010,
DEZDEE!T auf den Werﬁermitt‘lungsstichtag

EUR 1.411,-/m* BGF

Normalherstellungskosten (NHK 2010) des Wohnhauses
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Grundriss Kellergeschoss (unmaBstablich)
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Grundriss Erdgeschoss (unmaBstéblich)
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Grundriss Obergeschoss (unmaBstéblich)
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Anlage 5

Grundriss Dachgeschoss (unmaBstéblich)
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Anlage 6

Auszug aus der Flurkarte
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’ ‘.)(-"' Vo i
Stadtplanausschnitt
(© OpenStreetMap contributors)
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