Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

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

Verkehrswertgutachten

tiber das Grundstiick WindmiihlenstraBe XX, 50129 Bergheim-Biisdorf,
bebaut mit einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-32K 9/23 -
Auftraggeber : Amtsgericht Bergheim
Kennedystra3e 2
50126 Bergheim
Auftrag vom :27.04.2023
Ortstermin am : 03.07.2023
Wertermittlungsstichtag : 03.07.2023
Qualitétsstichtag : 03.07.2023
Verkehrswert : EUR 447.000,-
Zubehor :EUR  3.000,-

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

Der Unterzeichnete wurde am 27.04.2023 vom

Amtsgericht Bergheim

Kennedystralie 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Hiichelhoven,
Blatt 2321 eingetragenen, mit einer ehemaligen landwirtschaftlichen

Hofstelle bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Hiichelhoven, Flur 39, Flurstiick 1562, Gebdude- und
Freiflache: "Windmiihlenstrale XX" in der Grof3e von 1.489 m?

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den 03.07.2023, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:
- Herr XX, Geschéftsfiithrer der Eigentiimerin

anwesend.
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AnléBlich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen.

Zur Wohnhaus-Dachspitze ist kein Zugang vorhanden, so daf} diese nicht
von innen besichtigt werden konnte.

Vom Nebengebiude wurden unmafistiabliche Grundriflzeichnungen
angefertigt. Im Ubrigen wurden die, den baubehérdlichen Unterlagen
entnommenen, Grundrilzeichnungen des Wohnhauses dem Bestand
entsprechend unmaBstéblich korrigiert.

Das Objekt ist derzeit unbewohnt.

2 Definition des Verkehrswertes

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

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50129 Bergheim-Biisdorf
WindmiihlenstraBe XX
Eigentlimerin lt. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Bergheim

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grundbuch von : Hiichelhoven, Blatt 2321, Bestandsverzeich-
nis Ifd. Nr. 7

Gemarkung : Hiichelhoven

Flur : 39

Flurstiick 0 1562

Grofe 0 1.489 m?

Lasten in Abt. [ des : Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim
vom 15.05.2023 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Rande von Bergheim-Biisdorf
an der "Windmiihlenstral3e", ca. 300 m vom Ortskern entfernt. Das
Zentrum von Bergheim ist ca. 12 km entfernt. Die "Windmiihlenstraf3e"
ist als durchschnittlich befahrene Anliegerstra3e anzusprechen.
Riickwirtig grenzt das Grundstiick an den unbefestigten Wirtschaftsweg
"Am Frohnhofspfad". Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich der Stadtteile ca. 66.000
Einwohner. Der ldandlich/dorfliche Ortsteil Bisdorf hat ca. 1.400
Einwohner.

! Grundbuch von Hiichelhoven, Blatt 2321, letzte Anderung 23.03.2023, Abdruck vom
05.05.2023
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

)
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Ein Kiosk/Backshop fiir den einfachen tiglichen Bedarf ist in Biisdorf
vorhanden. Weitere Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind
in Oberaullem/Niederauflem (ca. 3,5 km) vorhanden. Umfangreichere
Einkaufsmoglichen sind in Pulheim (ca. 8,5 km) und in der Kernstadt
Bergheim vorhanden.

Ein Kindergarten ist in Biisdorf vorhanden. Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen konnen im Stadtgebiet von Bergheim besucht
werden.

Die Stadtverwaltung sowie die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises
befinden sich in Bergheim.

Die Verkehrslage ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Ko6ln-Bocklemiind" auf die Bundesautobahn 1, die
die Verbindung Bremen — K6ln — Blankenheim (-Trier) darstellt, ist

ca. 12 km entfernt. Die Auffahrt "Bergheim" auf die Bundesautobahn 61,
die die Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 10 km entfernt. Die
nichstgelegenen Regionalbahnhofe befinden sich in Pulheim-Stommeln
(ca. 5 km) und in Quadrath-Ichendorf (ca. 9 km). Die nichstgelegene
Bushaltestelle befindet sich in ca. 200 m Entfernung.

KoIn (Zentrum) ist ca. 22 km entfernt gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich im Bereich der "Windmiihlen-
strafle" aus Ein- und Mehrfamilienhdusern und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen in z.T. offener, z.T. geschlossener
Bauweise zusammen. Schrig gegeniiber ist ein im Bauzustand
befindliches Wohn-/Biirogebdude mit angrenzendem Garagengebiude
vorhanden. Nordostlich des riickwértig angrenzenden Wirtschaftsweges
sind umliegend unbebaute, landwirtschaftlich genutzte, Griinland- und
Ackergrundstiicke vorhanden.

Das Braunkohlekraftwert "NiederauBem" ist ca. 3 km westlich von
Biisdorf gelegen.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.
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3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.489 m? gro3 und hat einen leicht
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von
ca. 20 m an die "Windmiihlenstraf3e" und im Nordosten mit einer Breite
von ca. 11 m an den Wirtschaftsweg "Am Frohnhofspfad". Das
Grundstiick ist zwischen ca. 22 m und maximal ca. 108 m tief.

Das Grundstiick ist leicht geneigt. Der Baugrund ist nach duflerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemafl Bescheinigung des Rhein-
Erft-Kreises vom 17.05.2023 sind fiir dieses Grundstiick im
Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises keine Eintragungen vorhanden.
Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine
schiadliche Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick schlieBen lassen,
sind der Behorde bisher nicht bekannt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen
keinerlei Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher
Bodenveridnderungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Markscheidewesen & Bergschdaden vom 19.05.2023 ist fiir das o.a.
Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefdhrdung durch den Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt gemiB der Hochwassergefahrenkarte' nicht in
einem gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut.

In der Flurkarte (siche Anlage 26) ist das, riickwértig des Innenhofes
gelegene, Werkstattgebiude breiter dargestellt, als es in der Ortlichkeit
ist. Ferner ist der riickwirtige Anbau an das Werkstattgebaude gar nicht
verzeichnet. Die Gebaude/-teile sind somit noch nicht eingemessen und
vom Katasteramt ordnungsgemal in die Flurkarte aufgenommen worden.
Dies wird bei der weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag
beriicksichtigt.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluf3.
Gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 31.05.2023 ist die
ErschlieBungsanlage "Windmiihlenstra3e" als 6ffentliche Straf3e
erstmalig hergestellt. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschluflbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung
von Ausbaubeitrigen nach KAG ist moglich.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt
Bergheim ist der vordere, siidwestliche, Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks als "Gemischte Baufldche" dargestellt, der riickwiértige,
nordostliche, an den Wirtschaftsweg angrenzende, Bereich als "Flache
fiir die Landschaft".

Die umliegende Bebauung setzt sich im vorderen Bereich, wie bereits
erwéhnt, aus Ein- und Mehrfamilienhdusern und ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen in z.T. offener, z.T. geschlossener
Bauweise zusammen. Schriag gegeniiber ist ein im Bauzustand
befindliches Wohn-/Biirogebdude mit angrenzendem Garagengebaude
vorhanden.

Bei diesem Grundstiicksbereich handelt es sich somit um eine Fliche, die
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)! ("Zuléssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist,
d.h., daB3 sich eine Bebauung an der vorhandenen Nachbarbebauung
orientieren muf.

Das vorliegende Grundstiick ist, aufgrund seiner GroBBe bzw. Tiefe,
planungsrechtlich differenziert zu betrachten. Eine Bebauung des
restlichen, riickwirtigen Grundstiicksbereiches ist, aufgrund der
mangelnden ErschlieBung, nicht mdglich. Ferner wiirde es sich in diesem
Bereich um eine Bebauung in zweiter Reihe handeln. Bei diesem
restlichen Grundstiicksbereich handelt es sich somit um Hinterland
(Gartenland).

!'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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4 Baubeschreibung

Das vorliegende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut. Die Hofstelle besteht
aus einem Wohnhaus mit riickwirtigem Anbau, einem Nebengebiude
und einem Werkstattgebiude.

Das Wohnhaus besteht aus einem Haupthaus und einem riickwértigen
Anbau. Das Haupthaus ist einseitig angebaut, vollunterkellert,
zweigeschossig, mit ausgebautem Dachgeschof3 erstellt. Der Anbau ist
einseitig angebaut, nicht unterkellert, eingeschossig erstellt. Im Anbau
sind ein Flur und ein Duschbad vorhanden, die vom Wohnzimmer des
Haupthauses zu begehen sind. Ferner ist hier riickwértig eine, vom
Innenhof aus zu begehenden, Waschkiiche vorhanden.

Das Nebengebiude ist einseitig grenzstindig und tlw. angebaut, nicht
unterkellert, eingeschossig, tlw. mit ausgebautem Dachgeschof3 und tlw.
mit nicht ausgebautem Dachgeschof3 erstellt. Der Trakt zur
"Windmiihlenstra3e" hin ist, ohne das Beantragen einer
Baugenehmigung, wohnrauméahnlich ausgebaut. Es sind ein
(Hobby-)Raum mit abgeteilter Kiiche und ein Duschbad mit Sauna
vorhanden. Von der Kiiche kann eine Empore im Dachgeschof3 begangen
werden. Der (Hobby-)Raum ist bis unter das Dach offen. Der
rickwartige Trakt ist nicht ausgebaut. Hier sind im Erdgeschof ein
Abstellraum und ein ehem. Stall und im nicht ausgebauten Dachgeschof3
ein Speicherraum vorhanden.

Riickwiértig wird der Innenhof durch ein tlw. angebautes/grenzstiandiges,
eingeschossiges Werkstattgebiude abgegrenzt. Riickwértig/gartenseitig
ist ein Anbau als Erweiterung vorhanden. Das Werkstattgebdude wird zu
Abstellzwecken genutzt.
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Die Ursprungsbaujahre der Gebdude sind unbekannt. Gemal3 den
vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen erfolgte der Wiederaufbau des
kriegszerstorten Wohnhauses ca. 1953!. Ca. 19682 erfolgte die
Verblendung des Wohnhauses mit Sparklinkern. Ca. 1996° erfolgte der
Ausbau des Dachgeschosses mit der Erstellung der riickwartigen
Dachgaube.

Das Nebengebiude wurde im straBBenseitigen Bereich, ebenfalls

ca. 1953%, zu einem Ladenlokal (vermutlich als Hofladen)
um-/ausgebaut.

Weitere Bauantrdge bzw. Baugenehmigungen zu den Gebduden sind
nicht vorhanden, v.a. nicht zu dem wohnraumdhnlichen Um-/Ausbau des
Nebengebdudes in der jiingeren Vergangenheit. Fiir die hiermit
verbundenen Unsicherheiten und Kosten wird bei der weiteren
Wertermittlung ein Abschlag beriicksichtigt.

Die folgende Baubeschreibung® fut auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Wohnhaus
Rohbau
Fundamente . in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, Trennwéinde z.T. als Leichtbauwédnde

Fassade : mit Sparklinkern verblendet

! Bauschein vom 04.01.1952 (Bauvorhaben "Aufbau eines kriegszerstorten Hauses"),
Rohbauabnahmeschein vom 23.11.1953, Gebrauchs-Abnahmeschein vom 02.12.1953

2 Bauanzeige vom 11.09.1968 ("Verklinkerung des Wohnhauses in Biisdorf, HauptstraBe XX'")

3 Baugenehmigung vom 09.04.1996 (" Ausbau des Dachgeschosses u. Errichtung einer
Dachgaube"), Bescheinigung iiber das Ergebnis der Besichtigung der abschlieBenden
Fertigstellung der baulichen Anlage vom 19.09.1996

4 Bauschein vom 08.05.1952 ("Errichtung eines Ladenlokals"), Gebrauchs-Abnahmeschein
vom 24.11.1953

5 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschiddigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.
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: Betonkappendecke zwischen Metalltrdgern

tiber dem Kellergeschoss, im Ubrigen z.T.
massive Decken, z.T. Holzbalkendecken iliber
den Geschossen

: Betontreppe mit Nadelfilzbelag und

Metallhandlauf zum Kellergeschoss,
geschlossene Holztreppen mit Holzgeldnder
zum Ober- und Dachgeschoss

: Haupthaus: Satteldach mit Betondachstein-

eindeckung, ohne Drempel
Anbau: Pultdach mit

Betondachsteineindeckung

Hinweis: Gemil dem Schriftverkehr in der Bauakte hat der
Dachstuhl tlw. in der Giebelwand des Wohnhauses auf dem
angrenzenden Flurstiick 1282/228 Auflager bzw.
Verankerungen.

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

- ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw. Gulirohren,
Alarmanlage; Klimaanlage im Dachgeschof3

: Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heizkessel Bj. 1989, Brenner Bj. 2001) iiber
Metallflachheizkorper mit
Thermostatventilen, 6x750 I Heiz61l-Kunst-

stofftanks in einer abgemauerten Wanne
Anmerkung: die Heizungsrohre sind z.T. auf Putz verlegt

: Uiber die Heizung (separater 150 1

Warmwasserspeicher)
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: 1solierverglaste Kunststofffenster mit

innenliegenden Sprossen, isolierverglaste
Kunststoff-Dachfldchenfenster mit Innenrollo,
im KellergeschoB3 z.T. einfachverglaste
Metallgitterfenster, z.T. Glasbausteinfenster

: z.T. Holzklappldden, z.T. Kunststoffrolladen

: Hauseingangstiir als Holztiir mit

Isolierglasfiillung; Ausgangstiir im
Wohnzimmer als Kunststofftiir mit
Isolierglasfiillung mit innenliegenden
Sprossen, HolzauB3entiir mit Glasfiillung zur
Waschkiiche im Anbau, Innentiiren z.T. als
furnierte, z.T. als lackierte, tlw. strukturierte
Holztiiren in Holzzargen, im Kellergeschof3
als einfach furnierte Holztiiren in Holzzargen,
zum Heizungskeller als feuerhemmende Tiir

: gut

: Dachgaube, mit Schiefer verkleidet; Hausein-

gangsiiberdachung als Holzkonstruktion auf
Stiitzen; zweilédufige, 3-stufige Hausein-
gangstreppe mit Fliesenbelag, massiver Briis-
tung und Metallhandlauf; 3-stufige, geflieste
AuBentreppe mit Metallhandlauf vor dem
Ausgang des Wohnzimmers; 3-stufige, ge-
flieste AuBBentreppe mit Metallhandlauf zur
Waschkiiche im Anbau; geschlossener Kamin
im Wohnzimmer des EG; Treppenlift; Ein-
bauschrianke in den Abseiten des Dachge-
schosses
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Das Wohnhaus befindet sich in einem
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden: Die
Betondachsteineindeckung ist iiberaltert.

Die Verfugung der Fassadenverklinkerung ist
im unteren Bereich etwas schadhaft. Die
Holzklappldden sind tlw. etwas verwittert. Die
Fliesenbeldge der zwei riickwértigen
Auflentreppen sind schadhaft und z.T. lose.

Verschiedene Innentiirblitter weisen
Beschéddigungen auf und vereinzelt fehlen sie.

Im Kellergeschoss ist im Bereich der
Auflenwinde vielfach Feuchtigkeit, teilweise
mit Schimmelbildung, vorhanden. Der
Heizkessel ist 34 Jahre! alt. Teilweise ist die
Wasserinstallation korrodiert.

Der Holzdielenboden im Wohn-/EBzimmer des
Erdgeschosses weist Gebrauchsspuren auf.

Im Bad des Obergeschosses ist im Bereich des
Hiange-WC eine Wandfliese gerissen.

4.1 Grundrifieinteilung, Ausstattungsmerkmale

Wohnhaus
KellergeschoB:
Flur

Kellerraum 1

: Nadelfilzbodenbelag, Wénde verputzt und
gestrichen, Decke mit Holz verkleidet,
Heizkorper

: Nadelfilzbodenbelag, Wénde verputzt und
gestrichen, Decke mit Holz verkleidet

! Anm.: der Brenner ist jiinger
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: Estrichboden, Wénde gestrichen, Decke

unbehandelt

: Nadelfilzbodenbelag, Winde verputzt und

gestrichen, Decke z.T. mit Holz verkleidet,
z.T. verputzt und gestrichen

Anmerkung: Der Nadelfilzbodenbelag ist wohl jeweils auf darunter gelegenen Betonplatten

verlegt.

Erdgeschof:
Diele

Kiiche

Wohn-/Esszimmer

Flur (Anbau)

Duschbad (Anbau)

Waschkiiche

Obergeschol:
Flur

: Boden gefliest, Wiande und Decke tapeziert

: Laminatboden, Wénde tapeziert bzw. mit

Fliesenspiegel, Decke mit Holzpaneelen
verkleidet

: Holzdielenboden, Wénde und Decke tapeziert

: Boden gefliest, Wénde tapeziert, Decke mit

Holzpaneelen verkleidet

: mit Stand-WC, Waschtisch und Dusche mit

Glas-Duschabtrennung, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit z.T. weiflen, z.T. blauen
Sanitdrobjekten.

: nur von auf3en zu begehen, Boden gefliest,

Winde verputzt und gestrichen, Decke mit
Holz verkleidet, Waschmaschinenanschluf3
und Trockneranschluss

: Laminatboden, Winde und Decke tapeziert
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Zimmer 1, Durch- : Laminatboden, Winde und Decke tapeziert
gangs-
Zimmer 2 : Laminatboden, Winde und Decke tapeziert
Zimmer 3 : Laminatboden, Wiande tapeziert, Decke
tapeziert
Bad : mit Hange-WC, Waschtisch und Badewanne,

Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest,
Decke mit Holzpaneelen verkleidet.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

DachgeschoB:

Flur : Laminatboden, Winde und Decke tapeziert
Zimmer 1 : Laminatboden, Wénde und Decke tapeziert
Zimmer 2 : Laminatboden, Wénde und Decke tapeziert.

Bei der Grundrifleinteilung des Wohnhauses handelt es sich um eine
GrundriBanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht. Der Grundrif3 stellt sich etwas verwinkelt dar. Es sind
gefangene Rdume vorhanden. Im Flur und im Duschbad, die beide im
Anbau-Bereich gelegen sind, ist lediglich eine lichte Raumhohe von

ca. 2,20 m vorhanden. Im Kellergescho8 ist eine lichte Hohe von 1,94 m
vorhanden. Die Waschkiiche im Anbau ist nur von au3en zu begehen.

Nebengebiude

Rohbau

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv

Fassade : z.T. mit Sparklinkern verblendet, z.T. verputzt

und gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet
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Decken

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Ausbau
Installation

sanitdre Einrichtungen
Duschbad

Heizung

Fuflboden

Wandbehandlung

Fenster
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: bereichsweise Holzbalkenzwischendecke, z.T.

bis unter das Dach offen

: Metallraumspartreppe mit Holzstufen und

Metallgeldnder zur Empore, offene
Holztreppe zum Speicher im Dachgeschof3

: Satteldachdach mit Betondachstein-

eindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwiésserung in Kunststoff- bzw. Gufirohren

: mit Stand-WC, Waschtisch und Dusche mit

Glas-Duschabtrennung, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest bzw. mit Holz
verkleidet, Holzbalkendecke, Einbausauna.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten.

: Versorgung iiber den Heizkessel des

Wohnhauses, tiber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

: z.T. Laminatboden, z.T. gefliest, z.T.

Holzboden, z.T. Betonboden, z.T.
Betonplatten

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

mit Holz verkleidet, z.T. unbehandelt

: 1solierverglaste Kunststofffenster, einfachver-

glaste Holzfenster, isolierverglaste Dach-
flichenfenster
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Rolldden

Tiren

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand

Grundriflanordnung:
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: z.T. elektrisch betriebene Rollladen

: z.T. isolierverglaste Kunststoffeingangstiiren,

z.T. HolzbretterauBBentiiren, Innentiir zum
Duschbad als Kieferlandhaustiir in einer
Holzzarge

: Einbausauna im Bad

: Das Nebengebédude befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Die
einfachverglasten Holzfenster im
rickwartigen Trakt sind verwittert.

Erdgescho3: (Hobby-)Raum mit abgeteilter Kiiche und Duschbad,
ehemaliger Stall, Abstellraum
Dachgeschof3: Empore, Speicher.

Anmerkung: Die GeschofBebenen sind zwischen den Rdumen z.T. um
zwei Stufen versetzt angeordnet.

Werkstattgebiaude
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

: in Beton

: massiv, z.T. in Ziegelstein-, z.T. in

Bimsmauerwerk

: verputzt und gestrichen, Giebel z.T. mit Holz

verkleidet
Anbau: verputzt und gestrichen, mit
Holzfachwerk
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Daécher

Dachentwisserung

Fuf3boden

Wandbehandlung

Fenster

Tiren/Tore

Zustand
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: Pultdach mit Betondachsteineindeckung

Anbau: Pultdach mit Wellasbestzement-
platteneindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre z.T. in Zink, z.T. in

Kunststoff

: mit Betonplatten ausgelegt

Anbau: roher Betonboden

: unbehandelt

Anbau: verputzt und gestrichen

: 1solierverglaste Kunststofffenster mit

innenliegenden Sprossen

: zweiflligeliges Holztor, MetallauBBentiir mit

Glasfiillung

: Das Werkstattgebdude befindet sich in einem

noch durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschidden und Baumingel
vorhanden: Die Bodenbefestigung in
Betonplatten liegt z.T. uneben. Die
MetallauBentiir ist {iberaltert und die
Glasfiillung z.T. gerissen.

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

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



-
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses wird auf 80 Jahre geschatzt.
Die Gesamtnutzungsdauer des Nebengebaudes, wird in Anlehnung an
Wohnhéuser, auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Werkstattgebdaudes wird, in Anlehnung an
Einzelgaragen, auf 60 Jahre geschitzt.

In der Vergangenheit® erfolgten, neben den unter Punkt 4 genannten
MalBnahmen, augenscheinlich weitere Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen. Angaben hierzu konnte Herr XX nicht
machen.

Wohnhaus

Dach

- Betondachsteineindeckung

Fenster/Auflentiiren

- isolierverglaste Kunststofffenster (ca. 1990)

- Hauseingangstiir (ca. 1993)

- Ausgangstiir im Wohnzimmer (ca. 2002)
Leitungssysteme

- Sicherungskasten im EG

Heizungsanlage

- z.T. Heizkorper

AulBlenwénde

- Fassade verklinkert

Sanitirraume/Béader

- Modernisierungen in den Sanitdrrdumen

Innenausbau

- Maler-/Tapezierarbeiten

- vielfach Bodenbelédge

- Holzinnentiiren in Holzzargen

Sonstiges

- Hauseingangsiiberdachung

- Belage der Aullentreppen

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Nebengebiude

Dach

- Betondachsteineindeckung, tlw. Dachstuhl

Fenster/AuB3entiiren

- vielfach Fenster und AuBlentiiren

Leitungssysteme

- Sicherungsschrank

Heizungsanlage

- z.T. Heizkorper

Aullenwinde

- Fassade z.T. verklinkert, z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit Holz
verkleidet

Sanitdrrdume/Bader

- Bad

Innenausbau

- Maler-/Tapezierarbeiten

- vielfach Bodenbelédge.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
der Instandhaltungs-/Modernisierungsmaf3nahmen erfolgt in Anlehnung
an das folgende Punkte-Schema':

! gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA - NRW
Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und Aufentiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 1
Modemisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fultboden, Treppen 2 1,25
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte=4,75
Wohnhaus
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
(Wiederaubau-)Baujahr = 1953| iricar | “soungmm  |modemsags| modemuat | modemaer

Gebaudealter = 70 Jahre

Rahmen der

Instand haltung

grad

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter=70Jahre=>| +5 | +13 | +24 +35 + 47
gewadhlte RND-Verlangerung: +15
Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,25
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AulRenwande (hier: Fassadenarbeiten) 4 0,5
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulibdden, Treppen 2 1,25
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Punkte=5,50
Nebengeb.
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =18 Pkte
Baujahr < 1943| L | e | Modemsgs| modemuet | modameien
Gebaudealter > 80 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
maRgebl. Alter*) = 80 Jahre =>| 12 Jahre | 21 Jahre | 32 Jahre | 44 Jahre | 56 Jahre

gewadhlite RND:
*) maximal Gesamtnutzungsdauer

25 Jahre
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Werkstattgeb.
GND = 60 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023
Gebéudealter > 1963 Jahre nicht_ kIe?neModPTrni- mitt.le.rer []berwie_ggnd umfass.e_nd
modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 60 Jahre lnf:{:;‘i;fj;g grad
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
mafgebl. Alter*) = 60 Jahre =>| 9 Jahre | 16 Jahre | 24 Jahre | 33 Jahre | 42 Jahre

gewahlte RND: 10 Jahre
*) maximal Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauer (GND), das fiktive!
Alter sowie die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2023
(fiktives) Gesamt- - (fiktives) =+ Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr nutzungs- Alter nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1953 80 Jahre -70 Jahre +15 Jahre (+m) = 25 Jahre
Nebengeb. 1943 (g) 80 Jahre -80 Jahre +25 Jahre ¢wv)| = 25 Jahre
Werkstattgeb. | 1963 (g) 60 Jahre -60 Jahre +10 Jahre () = 10 Jahre
(g)=geschatzt

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

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

Da das Wohnhaus und das Nebengebdude von dhnlicher Ausstattung
sind und die Restnutzungsdauer (RND) gleich geschitzt wird, werden sie
im Rahmen der weiteren Wertermittlung zu einem Gebéaude
zusammengefalft.

! Das fiktive Alter dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu kénnen. Abhingig
vom Objektzustand (z.B. Instandhaltungs-/Modernisierungsgrad) kann es von dem
tatsdchlichen Alter abweichen.

2 DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflache 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, einschlieBlich iiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht {iberdeckt) zu zuordnen.
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Wohnhaus mit Nebengebiude (it. Aufmaf)
Wohnhaus
Kellergescho3  8,27*8,10
Erdgeschof3 8,27*8,10

Anbau +2,67*8,81
Obergeschol 8,27*8,10
Dachgeschof3 8,27*8,10
Nebengebidude
Erdgeschof3 4,50%(16,80+6,05)

66,99 m*
90,51 m?
66,99 m*
66,99 m*

102,83 m?

Brutto-Grundfldache insgesamt

394,31 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebadudebereichen:

Beschreibung Typ' gem.

NHK 2010

I. Wohnhaus- 2.11 4*66,99 267,96 m?
Haupthaus (unter-
kellert, II-geschossig,
ausgeb. DG)
II. Wohnhaus- 2.23 2,67*8,81+4,50*16,80 99,12 m?
Anbau+Nebengeb.,
jeweils ausbaut
(I-geschossig)
III. Nebengeb., 2.23 4,50*%6,05 27,23 m?
nicht ausgebaut
(I-geschossig)
Brutto-Grundflache insgesamt 394,31 m?
Werkstattgebiude (7,06+2*0,24)*(4,30+2*0,24)

+(2,10+2%0,24)*0,65

+(6,78+2%0,24)*(5,61+0,24) 80,19 m?

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlehnung an Doppel- und Reihenendhiuser, da

teilweise angebaut/grenzstiandig

-
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Wohnfléche (it. AufmaB)
(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoF1V))

Erdgeschof3
Diele

Kiiche

Wohn-/Esszim-
mer

Flur (Anbau)

Bad (Anbau)
insgesamt

Obergeschof3
Flur

Zimmer 1, Durch-
gangs-
Zimmer 2

Zimmer 3

Bad
insgesamt

Dachgeschof3
Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

insgesamt

Zusammenfassung
Erdgeschol3
Obergeschol}
Dachgeschof3

1,00%2,56+1,48%1,49+1,17%1,04
4,40%3,51-0,27%1,89

4,04*3,82-1,18%0,79+2,92%4,07
1,59%2,23
221%2,51

0,86*2,05

3,82%4,02
3,00%4,05
4,43%3,54-1,90%0,27
2,60%1,48

0,80%0,84+0,91*1,04
1,23%1,60+5,02%3,82-0,73%2,74
-0,40%3,85-0,91*3,58/2
1,69%2,77+3,15%3,77-0,10%0,63
-0,45%1,34-0,72*1,55/2-0,15%3,77
~1,30%3,77/2

Wohnfliche insgesamt

5,98 m?
14,93 m?

26,39 m?
3,55 m?
5,55 m?

56,40 m?

1,76 m?

15,36 m>
12,15 m>
15,17 m?
3,85 m?

48,29 m>

1,62 m?

15,98 m?

12,32 m?

29,92 m?

56,40 m?
48,29 m?
29,92 m?

134,61 m?

-
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Nutzfldche (1t. AufmaB)

Nebengebiude
Erdgeschof3
(Hobby-)Raum 7,69%3,87 29,76 m?
Kiiche 3,84*5,30 20,35 m?
Bad 2,48%3,82 9,47 m?
Dachgeschof3
Empore 3,85%5,48-1,22*1,45 19,33 m?
insgesamt 78,91 m?

Anmerkung: Der ehem. Stall, der Abstellraum und der Speicher bleiben hier unberiicksichtigt.

Werkstattgebiaude
Erdgeschof3
Werkstatt/Abstell-
raum 1 7,06*%4,30+2,10*0,65 31,72 m?
Werkstatt/Abstell-
raum 2 (Anbau) 6,78*5,61 38,04 m?
insgesamt 69,76 m?
Zusammenfassung
Nebengebidude 78,91 m?
Werkstattgebiude 69,76 m?
Nutzflache insgesamt 148,67 m?
Zusammenfassung
Wohnflache 134,61 m?
Nutzflache 148,67 m?
Wohn- und Nutzfldche insgesamt 283,28 m?
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4.5 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Befestigung

Eingriinung

Einfriedung

Sonstige Anlagen

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluf3

: Hofflache z.T. in Basaltpflastersteinen, z.T. in

Betonpflastersteinen, Gartenweg mit einer
wassergebundenen Decke, Betonbodenplatte
hinter dem Werkstattgebaude

: Rasen, Geholze, z.T. alter Baumbestand

: von der Stralle Tordurchfahrt in

Ziegelstein-/Klinkermauerwerk, hofseitig
verputzt und gestrichen, mit
Betondachsteinabdeckung, mit einem
zweifliigeligen Holztor und einer Holztiir zum
Innenhof; riickwértiger Grundstiicksbereich,
zwischen Werkstatt- und Nebengebédude, mit
einer verputzten und gestrichenen Mauer mit
Torbogen abgegrenzt; z.T. Metall-
Doppelstabzaun, bereichsweise mit
Sichtschutzfolie

: zweiseitig offener Holzunterstand (als

Sitzecken-Uberdachung) mit Holzboden, zwei
Holzwénden und einem Pultdach mit
bitumindser Abdichtung; unterirdische
Zisterne zur Gartenbewisserung mit
Handschwengelpumpe; Betonformsteine als
Pflanzkiibel; Metall-AuBBenleuchten; 6 Stiick
Holz-Hochbeete; Nadelbaum-Stamm im
rickwartigen Grundstiicksbereich mit einem
Holzpodest eingefasst.

Die baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigung der Hoffldche ist jedoch z.T. uneben und in dem Bereich der
AuBentreppe (zur Waschkiiche des Anbaus) abgesackt.

)
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Hiichelhoven, Flur 39, Flurstiick 1562

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

53 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

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

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

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Einem Sachwert in Hohe von EUR 446.855,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 431.438,- gegentiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Hiichelhoven, Blatt 2321
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Hiichelhoven, Flur 39,
Flurstiick 1562, Gebaude- und Freiflache: "Windmiihlenstrafle XX" in
der GroBe von 1.489 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
03.07.2023 somit auf gerundet

EUR 447.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Grundstiick Gemarkung Hiichelhoven,
Flur 39, Flurstiick 1562, bebaut mit einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle,
bestehend aus einem Einfamilienhaus,
einem wohnrauméhnlich ausgebauten
Nebengebiude und einem

Werkstattgebdude
Anschrift des Objektes : Windmiihlenstrale XX
(amtl. Hausnummer) 50129 Bergheim-Biisdorf
Wohnlage : durchschnittlich
Baujahre : ca. 1953 Wiederaufbau des kriegszer-
storten Wohnhauses (1996
DG-Ausbau)

unbekannt Nebengebiude, Werkstattge-
biude
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Grundstiicksgrofe
Wohnfliche (it. AufmaB)

Nutzflache (it. AufmaB)

Grundrifeinteilung

Eigentiimerin lIt.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschédden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder Be-
anstandungen

Uberbau

-29.

1 1.489 m?
: 134,61 m?> Wohnhaus

: 78,91 m? Nebengebiude (wohnraumihnlich)

69,76 m? Werkstattgebaude

: Wohnhaus

KG: 2 Kellerraum, Flur, Heizungskeller/
Heizoltankraum

EG: Wohn-/Ef3zimmer, Kiiche, Dicle, Flur,
Duschbad, Waschkiiche

OG: 3 Zimmer, Flur, Bad

DG: 2 Zimmer, Flur

Nebengebiude

EG: (Hobby-)Raum mit abgeteilter Kiiche
und Duschbad, ehem. Stall,
Abstellraum

DG: Empore, Speicher

: - nicht Bestandteil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefihrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden
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Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor

-130 -

: keine Eintragungen vorhanden

Anmerkung: Gegeniiber dem zu bewertenden
Grundstiick ist ein eingetragenes Baudenkmal
vorhanden, so da} das Grundstiick dem
Umgebungsschutz! nach § 9 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) unterliegt.

: gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 22.05.2023 ist keine Bindung vorhan-
den

: das Objekt ist derzeit unbewohnt

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

: im mittleren Grundstiicksbereich ist eine

Pool-Wirmepumpenheizung aufgestellt,
die der Beheizung des AuBBenschwimm-
beckens auf dem benachbarten
Flurstiick 1282/228 (siehe - 32 K 3/23 -)
dient; der Wert der Pool-Warmepumpe
wird auf

EUR 3.000,-
geschétzt.

im Ubrigen ist kein Zubehor vorhanden

! Anmerkung: Auch der Eigentiimer bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, der in der
engeren Umgebung eines Baudenkmals Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will,
wenn sich dies auf die denkmalwerte Substanz oder das Erscheinungsbild des Baudenkmals

auswirken kann.
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Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

Zubehor

-3] -

: Die Ursprungsbaujahre der Gebdude sind

unbekannt. Gemél den vorliegenden bau-
behordlichen Unterlagen wurde das kriegs-
zerstorte Wohnhaus ca. 1953 wiederaufge-
baut und im DG ca. 1996 ausgebaut. Das
Nebengebiude wurde ca. 1953 bereichs-
weise zu einem Ladenlokal umgebaut.
Weitere Bauantrige bzw. Baugenehmigun-
gen zu den Gebduden sind nicht vorhan-
den, v.a. nicht zu dem wohnrauméhnlichen
Um-/Ausbau des Nebengebaudes in der
jingeren Vergangenheit. Fiir die hiermit
verbundenen Unsicherheiten und Kosten
wurde bei der Wertermittlung ein Abschlag
beriicksichtigt.

: 03.07.2023

: EUR 447.000,-

: EUR  3.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 31.07.2023

W. Otten



-
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7 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- 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 fiir den landwirtschaftlichen Sachverstindigen (Loseblattsammlung), HLBS
Verlag

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

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

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

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

- Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Hiichelhoven, Blatt 2321, letzte

Anderung 23.03.2023, Abdruck vom 05.05.2023

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom
10.05.2023

- Luftbild (www.tim-online.nrw.de) vom 30.06.2023

- eine Bauakte der Stadt Bergheim

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bergheim vom 15.05.2023
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vom 17.05.2023

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkte der RWE Power AG,
Abt. Markscheidewesen & Bergschidden vom 19.05.2023

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Bergheim vom 31.05.2023
- Bauplanungsrecht: Auszug/Kopie des Flachennutzungsplanes

- Auskunft {iber 6ffentliche Férderung und Bindung nach dem Gesetz zur Forderung und
Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
der Stadt Bergheim vom 22.05.2023

- Denkmalrechtliche Auskunft der Stadt Bergheim vom 25.05.2023
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 19

Anlage 20

Anlage 21 bis 24
Anlage 25

Anlage 26

Anlage 27

Anlage 28

-33-

: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung des Gebédudeherstellungswertes

des Wohnhauses mit Nebengebdude auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten

(NHK 2010)
- nicht Bestandteil der Internetversion -

: Grundrisse Wohnhaus
: Grundrisse Nebengebdude

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

. Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -



Anlage 21



Anlage 22



Anlage 23



Anlage 24



Anlage 25
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