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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 26.09.2025 vom
Amtsgericht Bergheim

Kennedystral3e 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Piitz, Blatt 2106
eingetragenen Grundstiicke

- Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 148, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen: "Breite Stralle 12" in der Grof3e von 548 m?, bebaut mit dem

tiberwiegend Teil eines Einfamilienhauses und mit einem Nebengebaude,

- Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 145, Strafle: "Breite Strafle" in der
GroBe von 5 m?, unbebaut (Teil des Biirgersteiges),

sowie der im Grundbuch von Piitz, Blatt 823 eingetragenen Grundstiicke
- Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 147, Gebaude- und Freiflache:
"Breite Stralle 12" in der Grofle von 105 m?, bebaut mit dem restlichen

Teil des o0.g. Wohnhauses (Anbau),

- Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 144, Verkehrsfliache: "Breite Stralle"
in der GroBe von 3 m?, unbebaut (Teil des Biirgersteiges),

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 26.11.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Von den Beteiligten war
- Mitarbeiter der Stadtkasse Bedburg

anwesend.

Anlasslich des Ortstermines wurden die Objekten von aullen einer
eingehenden Begutachtung unterzogen. Das Wohnhaus wurde teilweise
aufgemessen. Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden
nicht durchgefiihrt. Eine Besichtigung der Gebdude von innen war nicht
moglich. Der riickwirtige Grundstiicksbereich mit den dort befindlichen
Auflenlagen und dem Nebengebdude, welches nur auf dem Luftbild zu
sehen und in der Flurkarte verzeichnet ist, war von aullen nicht einsehbar.
Das Gutachten ist daher nach den von aullen erkennbaren Gegebenheiten
und den baubehordlichen Unterlagen erstellt worden. Die den
baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Wohnhaus-Grundrisspldne
wurden dem von aulen erkennbaren Bestand entsprechend unmaBstiblich
korrigiert.

Die vorliegenden Flurstiicke bilden eine tatsdchliche und wirtschaftliche
Einheit. Die Flurstiicke 148 und 147 sind insgesamt mit einem
Einfamilienhaus bebaut, wobei der tiberwiegende Teil des Gebaudes
(Altbau), in dem sich auch der Hauseingang befindet, auf dem

Flurstiick 148 steht. Der iibrige Teil des Wohnhauses (Anbau mit
Tordurchfahrt) ist auf das Flurstiick 147 iiberbaut. Der Ertragswertanteil
bzw. der Bauwert des gesamten Wohnhauses wird daher im Rahmen der
weiteren Wertermittlung dem herrschenden Flurstiick 148 zugeordnet.
Fiir das Flurstiick 147 wird somit lediglich der Bodenwert ermittelt.

Das Wohnhaus ist nach den von aufen erkennbaren Gegebenheiten
unbewohnt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.!

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben

3.1.1 Grundstiicke Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiicke 148
und 145 (Grundbuch von Piitz, Blatt 2106)

Stadt : 50181 Bedburg-Kirchherten
Breite Stralle 12

Amtsgericht : Bergheim

Grundbuch von . Piitz, Blatt 2106

Gemarkung : Piitz

Flur : 33

Flurstiicke : 148 und 145

GroBen . 548 m? Flurstiick 148, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3
5 m2 Flurstiick 145, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2

Lasten in Abt. [l des : zu Lasten Flurstiick 148 (Best.-Verz. Ifd.
Grundbuches' Nr. 3):
Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Bedburg vom
21.10.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.1.2 Grundstiicke Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiicke 147
und 144 (Grundbuch von Piitz, Blatt 823)

Stadt : 50181 Bedburg-Kirchherten
Breite Stralle

! Grundbuch von Piitz, Blatt 2106, letzte Anderung 09.05.2025, Abdruck vom 28.01.2026
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des vorliegenden Grundstiicks aus.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von . Piitz, Blatt 823
Gemarkung : Piitz
Flur : 33
Flurstiicke : 147 und 144
GroBe <105 m2 Flurstiick 147, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4
3 m? Flurstiick 144, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3

Lasten in Abt. [l des : zu Lasten der Flurstiicke 147 bzw. 144
Grundbuches! (Best.-Verz. Ifd. Nr. 4 bzw. 3):
1fd. Nr. 1: Geh- und Fahrrecht fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Piitz,
Flur 33, Flurstiick 143, eingetragen in
Blatt 1651 BV Nr. 7. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 23. April
1958/22. Februar 1960 eingetragen am
20. November 1962 in Blatt 2399 und bei
Anlegung des Loseblatt-Grundbuches hierher
iibertragen am 20. September 1968.2

zu Lasten Flurstiick 147 (Best.-Verz. Ifd.
Nr. 4):
Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?

! Grundbuch von Piitz, Blatt 823, letzte Anderung 30.08.2024, Abdruck vom 03.01.2025

2 Die zu bewertenden dienenden Flurstiicke 147 und 144 bildeten vor ihrer Teilung urspriinglich

-

eine Parzelle. Daher sind beide Flurstiicke mit dem o.g. Geh- und Fahrrecht belastet. Durch diese
Grunddienstbarkeit ist der jeweilige Eigentiimer des herrschenden, siidostlich angrenzenden
Flurstiicks 143 ("Breite Strafle 10") berechtigt, die dienenden Flurstiicke zur Instandhaltung des
anstoflenden Giebels und Daches jederzeit zu betreten. Ferner wird ihm das Recht eingerdumt,
die Trennmauer zu benutzen.

Durch das Hammerschlags- und Leiterrecht nach § 24 Nachbarschaftsgesetz (NachBG NRW)
besteht ohnehin das Zutrittsrecht zum Nachbar-Grundstiick, wenn vom eigenen Grundstiick aus
die Reparaturen nicht ausgefiihrt werden konnen. Die o.g. Eintragung erweitert (jederzeitiges
Betreten, Nutzung der Trennmauer) somit lediglich den ohnehin vorhandenen gesetzlichen
Anspruch.

Diese Eintragung wirkt sich nicht maBgeblich auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Flurstiicks 144 (Teil des Biirgersteigs) aus.

Der Wert der Belastung des zu bewertenden Flurstiicks 147 wird unter Punkt 7.3 gesondert
bewertet.

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Baulasten : gemél Bescheinigungen der Stadt Bedburg
vom 21.10. und 13.01.2025 sind im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage der Grundstiicke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in der Stadt Bedburg, im Ortsteil
Kirchherten, an der "Breite Strafle", ca. 8 km von der Kernstadt Bedburg
entfernt. Der "Breite Stra3e" ist als wenig befahrene Anliegerstral3e
anzusprechen. Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Bedburg hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 26.000 Einwohner.
Der landlich/dorfliche Ortsteil Kirchherten hat ca. 1.900 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in Kirchherten
vorhanden.

An Bildungseinrichtungen konnen Kindergarten und Grundschule in
Kirchherten besucht werden. An weiterfithrenden Schulen sind im
Stadtgebiet von Bedburg eine Hauptschule, eine Realschule sowie ein
Gymnasium vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Bedburg. Die Verwaltung des Rhein-
Erft-Kreises befindet sich in Bergheim, in ca. 15 km Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Bedburg" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 5 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Titz" auf die Bundesautobahn 44, die die Verbindung
Krefeld - Aachen darstellt, ist ca. 9 km entfernt.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 45 km entfernt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich die
nichstgelegene Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecken nach Kéln bzw. Diisseldorf befindet sich in Bedburg,
in ca. 8,5 km Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
und (ehem.) Hofstellen in offener Bauweise zusammen. Schriag gegentiber
befindet sich eine Kindertagesstitte.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten

_J



F -9 von 56 -

-

Der Braunkohle-Tagebau "Garzweiler" ist ca. 4 km nordlich von den zu
bewertenden Grundstiicken entfernt. Der Braunkohle-Tagebau "Hambach"
ist ca. 8 km siidlich gelegen.

Die Bundesautobahn 61 verlduft ca. 1 km norddstlich der zu bewertenden
Grundstiicke. Hierdurch und durch die nahegelegene Kindertagesstitte kann
es zu entsprechenden leichten Beeintrachtigungen durch Larm kommen.
Wertrelevante Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind jedoch nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Gemadl den Bescheinigungen des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz-
und Abfallwirtschaftsbehorde vom 16.10. und 10.01.2025 sind im Kataster
fiir Altlasten und altlastverdédchtige Flachen fiir die zu bewertenden
Grundstiicke keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine
Altablagerung, einen Altstandort oder eine schddliche Bodenverdnderung
auf diesen Grundstiicken schlieflen 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 schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigungen der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 14.10. und 14.01.2025 ist fiir die o.a.
Grundstiicke nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Bergschadensgefdahrdung durch den Braunkohlen-Bergbau erkennbar. Die
Grundstiicke sind dort nicht aktenkundig.

Die Grundstiicke liegen nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemif der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdahrdeten Bereich.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich gemal3 der
Bescheinigungen der Stadt Bedburg vom 14.10. und 20.01.2025 so dar,
dass die 6ffentliche ErschlieBungsanlage "Breite Strafle" als endgiiltig
hergestellt gilt. Fiir die vorliegenden Grundstiicke sind Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrdge fiir zukiinftige

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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BaumaBnahmen an der Strale kénnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus fritheren BaumalBBnahmen bestehen
nicht.

Gemal Bescheinigung der Stadt Bedburg vom 08.01.2025 liegt fiir den
Bereich der zu bewertenden Grundstiicke kein Bebauungsplan vor. Laut
der Satzung fiir den Stadtteil Kirchherten/Grottenherten zur Abgrenzung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 (2) Baugesetzbuch
(BauGB) von 1983 befindet sich das Grundstiick im Innenbereich. Im
rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich der zu bewertenden
Grundstiicke als "Gemischte Baufldche" dargestellt.

Bei den bebauten Flurstiicken 148 und 147 handelt es sich somit um
Flichen, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)' ("Zulissigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu
beurteilen sind, d.h., dass sich eine Bebauung an der vorhandenen
Nachbarbebauung orientieren muss. Die umliegende Bebauung setzt sich,
wie bereits erwihnt, aus Ein- und Mehrfamilienhdusern und (ehem.)
Hofstellen in offener Bauweise zusammen. Schrig gegeniiber befindet sich
eine Kindertagesstitte.

Die zwei unbebauten Parzelle 145 und 144 sind Teil des Biirgersteiges
und als Straflenland anzusprechen.

3.3.1 Grundstiick Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 148

Das zu bewertende Grundstiick ist 548 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt.

Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von ca. 6 m an das, ebenfalls im
Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 145, iiber welches die
Zuwegung von der "Breite Stra3e" aus erfolgt. Das zu bewertende
Grundstiick ist maximal ca. 74 m tief.

Die Zuwegung tiber das Flurstiick 145 ist grundbuchlich nicht abgesichert.
Die Topographie des Grundstiicks ist vermutlich leicht geneigt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Teil des Einfamilienhauses
und, laut Flurkarte bzw. laut Luftbild, im riickwirtigen Bereich vermutlich
mit einem Nebengebdude (Bebauung) bebaut.

Wie bereits erwihnt, ist ein Uberbau (Eigengrenziiberbau) des Wohnhaus-
Anbaus mit einer Fliche von ca. 25 m? (=3,00%(7,75+2%0,25)) vom
vorliegenden Flurstiick 148 auf das angrenzende, ebenfalls im Rahmen
dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 147 vorhanden. Der Anbau
wird bei der weiteren Wertermittlung dem vorliegenden herrschenden!
Flurstiick 148 zugeordnet.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom- Kanal- und vermutlich Gasanschluss.

3.3.2 Grundstiick Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 145

Das zu bewertende Grundstiick ist 5 m? groB3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Siidwesten mit einer Breite von ca. 6 m an die "Breite Straf3e",
tiber die Zuwegung erfolgt. Das Grundstiick ist ca. 0,8 m tief.

Wie bereits erwihnt, erfolgt die Zuwegung zum norddstlich angrenzenden
bebauten Flurstiick 148 {iber das vorliegende Flurstiick 145. Dies ist
grundbuchlich nicht abgesichert.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut und stellt einen Teil des
Biirgersteiges dar.

! Anmerkung: Der Anbau dient der Erweiterung des Altbaus auf dem herrschenden Flurstiick 148.
Die Wohnraume im Obergeschoss des Anbaus sind nur vom Altbau aus zugénglich.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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3.33 Grundstiick Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 147

Das zu bewertende Grundstiick ist 105 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidwesten mit einer Breite von
ca. 3 m an das, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertende,
Flurstiick 144, iiber welches die Zuwegung von der "Breite Stralle" aus
erfolgt. Das zu bewertende Grundstiick ist ca. 36 m tief.

Die Zuwegung iiber das Flurstiick 144 ist grundbuchlich nicht abgesichert.
Die Topographie des Grundstiicks ist vermutlich leicht geneigt.
Der Baugrund ist nach dulerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Das vorliegende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit dem Anbau des
o.g. Einfamilienhauses auf dem Flurstiick 148 bebaut.

3.34 Grundstiick Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 144

Das zu bewertende Grundstiick ist 3 m? grol3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von ca. 3 m an die "Breite Straf3e",
tiber die Zuwegung erfolgt. Das Grundstiick ist ca. 0,9 m tief.

Wie bereits erwihnt, erfolgt die Zuwegung zum norddstlich angrenzenden
bebauten Flurstiick 147 iiber das vorliegende Flurstiick 144. Dies ist
grundbuchlich nicht abgesichert.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut und stellt einen Teil des
Biirgersteiges dar.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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4 Baubeschreibung

Das Flurstiick 148 ist, wie bereits erwahnt, mit einem Einfamilienhaus
bebaut, welches durch einen Anbau erweitert wurde, welcher vollstandig
auf das Flurstiick 147 iiberbaut ist.

Das Flurstiick 148 ist laut Flurkarte und Luftbild weiterhin im riickwértigen
Bereich mit einem Nebengebiude bebaut.

Das Wohnhaus ist beidseitig angebaut bzw. grenzstindig, vermutlich nicht
unterkellert, zweigeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss erstellt.
Im Erdgeschoss des auf das Flurstiick 147 iiberbauten Anbaus ist eine
Tordurchfahrt vorhanden.

Bei dem Nebengebéiude handelt es sich vermutlich um ein friitheres
Stallgebdude oder einen Abstellschuppen. Das Nebengebdude wird im
Weiteren iiber den geschétzten Zeitwert berticksichtigt.

Gemadl den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen ist das Ursprungs-
Baujahr des, auf dem Flurstiick 148 befindlichen, Einfamilienhaus-
Altbaus! unbekannt. Die Erweiterung durch den Anbau auf das
angrenzende Flurstiick 147 erfolgte ca. 19622,

Hierfiir erfolgte ein Befreiungsbeschluss vom 26.04.1961 mit den Auflagen
"1.) Falls mit dem Bau des Nachbarhauses innerhalb von 2 Jahren nicht
begonnen wird, ist der freistehende Grenzgiebel zu verputzen.

2.) Das Badezimmer ist mit einer Schleuse zu versehen (s. skizzenhafte
Eintragung im Grundriss).

3.) Der Seitengiebel ist in Tiefe des Balkons bis unter die Dachhaut des
abgeschleppten Daches zu fiihren."

Das Baujahr des Nebengebidudes ist ebenfalls unbekannt.

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

! Anmerkung: GemiB einer vorliegenden Verkaufswertermittlung eines Immobilienmaklers aus
dem Jahre 2024 ist das Baujahr mit 1930 angegeben.

2 Bauschein Nr. 346 1961 von Mai 1961 (Bauvorhaben "Erweiterung des Wohnhauses"),
Rohbauabnahmeschein vom 12.04.1962, Gebrauchsabnahmeschein vom 05.06.1962

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten

_J



-

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dach
Dachentwésserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

Sanitdre Einrichtg.
Obergeschoss
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: in Beton

: massiv, Anbau in 17,5 cm starken Bimshohl-

blocksteinen mit einer Ziegelvormauerung
Hinweis: GemaB der Bauzeichnung hat das Wohnhaus mit
dem nordwestlich angrenzenden Nachbarhaus (baujahrsge-
mal) eine gemeinsame Giebelwand.

: Sockel verputzt, im Ubrigen in Ziegelstein-

mauerwerk

: z.T. Betondecken, vermutlich z.T. auch Holz-

balkendecken tiber den Geschossen

: integrierte zweistufige Hauseingangstreppe in

Beton, vermutlich Holztreppe mit Holzgeléan-
der zum Obergeschoss und Holzklappleiter
zum Dachgeschoss

: Satteldach mit Betondachsteineindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: zwel Schornsteine ab Dachaustritt mit

Faserzementplatten verkleidet

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

: vermutlich Bad, mit Badewanne, WC und

Waschtisch, vermutlich Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestri-
chen.

Vermutlich einfache Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit Sanitdrobjekten.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten



Heizung

Warmwasserver-
sorgung

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollladen

Tiren/Tor

Belichtung und
Beliiftung

bei der BGF-Berech-
nung nicht erfasste
Bauteile
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: vermutlich erdgasbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung liber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

: vermutlich dezentral/elektrisch tiber Durch-

lauferhitzer

: vermutlich z.T. Laminatboden, z.T. Teppich-

bodenbelag, z.T. Kunststoffbodenbelag,
z.T. gefliest

1m Bereich der Tordurchfahrt vermutlich in
Betonplatten

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

gestrichen, z.T. mit Holzpaneelen verkleidet

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

gestrichen, z.T. mit Holzpaneelen verkleidet

: Metallfenster, vermutlich mit Isoliervergla-

sung

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiir als Metalltiir mit Glasfiil-

lung, zweifliigeliges Holztor zur Tordurch-
fahrt, vermutlich Metallau3entiir mit Glasfiil-
lung auf den riickwértigen Grundstiicksbe-
reich

Innentiiren vermutlich als einfach furnierte
Holztiiren in Holzzargen

: vermutlich gut

: riickwirtig Balkon als auskragende Beton-

platte, vermutlich mit einer Uberdachung als
herausgezogener Dachiiberstand

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Zustand : Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits er-
wihnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.

Nach den von aulen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Einfamilienhaus in
einem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschiden und Bauméngel vorhan-
den:

Die Ziegelsteinfassade weist vereinzelt Risse
auf. Die Fenster und die Hauseingangstiir sind
augenscheinlich tiberaltert; die Haus-
eingangstiir ist vermutlich einfach verglast.
Die Rollldden hangen tlw. schief und sind
vermutlich iiberpriifungsbediirftig.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus (It. Bauunterlagen):
EG: Wohnzimmer, Kiiche, Eingangsflur, Treppenhausflur, Tordurchfahrt
OG: 3 Zimmer, Treppenhausflur, Flur, Bad, Balkon.

Das Wohnhaus-Dachgeschoss kann vermutlich als Speicher genutzt
werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Im Erdgeschoss ist kein
Sanitdrraum vorhanden. Im Obergeschoss sind gefangene Raume
vorhanden. Das Bad ist nur vom Zimmer 2 aus in Verbindung mit dem
davor angeordneten Zimmer 1 zu begehen.

Nach dem Luftbild liegt der Garten nicht unmittelbar hinter dem
Wohnhaus, sondern ist durch eine Hoffldche und das Nebengebdude vom
Wohnhaus abgegrenzt.

Nebengebiude
Fundamente : vermutlich massiv
Winde/Konstruktion : vermutlich massiv

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Fassade : vermutlich in Ziegelsteinmauerwerk

Dach : vermutlich Satteldach mit Ziegeleindeckung

Dachentwisserung : vermutlich Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Fulboden : vermutlich Estrichboden

Wandbehandlung : vermutlich verputzt und gestrichen

Tiren : vermutlich HolzauBentiir

Zustand : Das Nebengebidude konnte weder von aullen
noch von innen besichtigt werden. Nihere
Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den auf dem Luftbild erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich das
Nebengebidude vermutlich in einem
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

- 17 von 56 -

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

ordnungsgemaifler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses mit Anbau 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.

Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen in der jiingeren?
Vergangenheit, die mafigeblich zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND) fiihren wiirden, sind augenscheinlich nicht
vorhanden.

Das Ursprungsbaujahr des Wohnhaus-Altbaus ist, wie bereits erwahnt,
unbekannt. Es wird fiir die weitere Wertermittlung zunéchst auf 1945
(Wertermittlungsjahr 2025 — Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre) geschitzt. Die
Erweiterung um den Anbau erfolgte 1962. Hieraus ergibt sich ein iiber die
Brutto-Grundfliche (BGF) gewichtetes Baujahr 19513.

Hiervon ausgehend erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Berticksichtigung der (angenommenen) Instandhaltungs-/Moderni-
sierungsmafinahmen gemifl dem folgenden Punkte-Schema®*:

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

2 yor allem in den letzten 20 bis 25 Jahren

3 {iber die Brutto-Grundfliche (BGF) gewichtetes Baujahr:
(139,84 m> BGF*1945+74,24 m> BGF*1962)/214,08 m? =~ 1951

4 gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017) bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016) bzw. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&duden bei
Modernisierungen)
Liegen die Mafinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Dachgeschoss  (5,65+3,00)*(7,75+2*0,25) 71,36 m?
Brutto-Grundfliche' insgesamt 214,08 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.

NHK 2010
I. Altbau (11- 3.32 3*5,65%(7,75+2*0,25) 139,84 m?
geschossig, nicht
ausgeb. DG)
II. Anbau mit 3.02 214,08-139,84 74,24 m?
Tordurchfahrt
(unterkellert, I-
geschossig, nicht
ausgeb. DG)
Brutto-Grundflache insgesamt 214,08 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFI1V)
Einfamilienhaus

Wohnfliche? (gemidB Bauunterlagen)
Erdgeschoss

Flur (1,15-0,03)*(3,75-0,03) 4,17 m?
Treppenhausflur  (1,90-0,03)*(3,75-1,75-0,03) 3,68 m?
Kiiche (3,25-0,03)*(3,75-0,03) 11,98 m?
Wohnzimmer (4,00-0,03)*(3,75-0,03) 14,77 m?
insgesamt 34,60 m?
Obergeschoss
Treppenhausflur  (1,90-0,03)*(3,88-2,75-0,03) 2,06 m?
Zimmer 1 (3,25-0,03)*(3,88-0,03) 12,40 m?

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

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

2 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Reihenmittelhduser, da an einer Seite angebaut und
an der anderen Seite grenzstindig

3 Anmerkung: RohbaumaBe gemiB Bauzeichnung unter Beriicksichtigung von je 1,5 cm
Putzabzug je Wand

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Zimmer 2 (Anbau)  (2,70-0,03)*(5,05-0,03) 13,40 m?
Bad mit abge-

teiltem Flur

(Anbau) (2,70-0,03)*(2,78-0,03)-2,00*0,12 7,10 m?
Balkon (Anbau) 3,00*1,00/4 0,75 m?
Zimmer 3 (5,27-0,03)*(3,75-0,03) 19,49 m?
insgesamt 55,20 m?

Zusammenfassung

Erdgeschoss 34,60 m?
Obergeschoss 55,20 m?
Wohnfliache insgesamt 89,80 m?

4.4

Flurstiick 148

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse : Wasser-, Strom- Kanal- und vermutlich
Gasanschluss

Befestigung : vermutlich Hoffldche in Betonplatten

Eingriinung : vermutlich Rasen und Geholze

Einfriedung : vermutlich Maschendrahtzaun

Sonstige Anlagen : hinten an das Wohnhaus angrenzend ist laut

Flurkarte bzw. Luftbild vermutlich eine

Hofiliberdachung vorhanden

Die baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich nach den

von auen erkennbaren Gegebenheiten vermutlich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Flurstiick 145
Befestigung : in Betonpflastersteinen

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem

durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Flurstiick 147
Befestigung : vermutlich Hofflache mit Auf3enstellplatz in
Betonplatten
Eingriinung : vermutlich Rasen und Geholze
Einfriedung : vermutlich Maschendrahtzaun
Sonstige Anlagen : hinten an das Wohnhaus angrenzend ist laut

Flurkarte bzw. Luftbild vermutlich eine
Hofiiberdachung vorhanden; im riickwirtigen
Grundstiicksbereich ist laut Luftbild
vermutlich ein Gartenhaus vorhanden.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich nach den
von aullen erkennbaren Gegebenheiten vermutlich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Flurstiick 144
Befestigung : in Betonpflastersteinen

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Piitz,
Flur 33, Flurstiick 148
5.1 Bodenwertermittlung

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

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)

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim herausgegebene zonale Bodenrichtwert betriagt zum 01.01.2025
fiir baureifes Land in Bedburg-Kirchherten, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks ("Karl-Gatzen-Strafle"), EUR 205,-/m? (Bodenrichtwert-

Nr. 1031). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein beitragsfreies
Grundstiick mit der Nutzungsart "Dorfgebiet". Weiterhin bezieht sich der
Bodenrichtwert bei I- bis II-geschossiger Bauweise auf ein
Richtwertgrundstiick mit einer Grof3e von 400 m?.

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und MaR der
baulichen Nutzung) hilt 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 MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Der o.g. Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2025,
Wertermittlungsstichtag ist jedoch der 26.11.2025. Aufgrund der
derzeitigen konjunkturellen Entwicklung hilt der Unterzeichnete jedoch
keinen Zuschlag fiir sachgerecht.

In Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 77 ist die Ausrichtung des Gebaudes auf dem Grundstiick, d.h.
die Ausrichtung der Gebduderiickseite!, zu beriicksichtigen.

Aufgrund der vorliegenden norddstlichen Ausrichtung wird der korrigierte
Bodenrichtwert somit auf gerundet EUR 195,-/m? (EUR 205,-/m**0,95)
geschitzt.

Aufgrund der Grofe im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (400 m?) und
aufgrund der Tiefe (max. ca. 74 m) hilt der Unterzeichnete eine
Differenzierung in Vorder- und Hinterland fiir erforderlich.

! Bei einer reinen Wohnnutzung ist eine Siid-West-Ausrichtung der Gebéuderiickseite einer Nord-
Ost-Ausrichtung vorzuziehen. Dies wird durch die folgenden Faktoren beriicksichtigt:
Stidostliche und nordwestliche Orientierung 1,00
Stidliche oder siidwestliche Orientierung 1,05
Nordliche oder nordéstliche Orientierung  0,95.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Eine Grundstiicksteilfliche in der Grof3e 180 m? (dies entspricht einer Tiefe
von ca. 35 m) wird als Vorderland den Gebduden zugeordnet. Der
Bodenwert dieser Grundstiicksteilflache wird von dem o.g. korrigierten
Bodenrichtwert fiir baureifes Land abgeleitet.

Je grofler die Grundstiicksflache ist, umso geringer ist in aller Regel der
relative Bodenwert und umgekehrt. Aufgrund der GroB3e der vorliegenden
Teilfliche zusammen mit dem ebenfalls bebauten Flurstiick 147

(180 m*+105 m?=285 m?), mit dem es eine wirtschaftliche Einheit bildet,
hilt der Unterzeichnete im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (400 m?) in
Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis,
Seite 33! folgende Anpassung des o.g. korrigierten Bodenrichtwertes fiir
sachgerecht und angemessen:

korrigierter GroRe des Umrechnungs-
Bodenricht-  Grundsticks/ koeffizient (UK)
wert der Teilflache
zu bewertende Teilflache 285 m? => 1,081
Richtwertgrundstiick EUR 195,-/m? 400 m?2 => 1,005
Bodenwert der zu
bewertenden Teil-
flache EUR 195,-/m? x 1,081 = EUR 210,-/m?
1,005

Aufgrund der Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks hilt es der
Unterzeichnete fiir sachgerecht und angemessen, den riickwértigen
Grundstiicksbereich in einer Grofe von 368 m? als "selbstdndig nutzbaren
oder sonstigen Grundstiicksteil" (hier: Garten-/Hinterland) nach

§ 41 ImmoWertV zu bewerten und im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Ansatz zu bringen. Im
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 41 wird fiir
"zusétzliche Gartenflaichen zur Arrondierung von Hausgrundstiicken
innerhalb der Ortslagen" eine Preisspanne, in Abhéngigkeit von der
FlachengrofBe, von 10-20 v.H. des umliegenden Baulandrichtwertes
angegeben. Aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten (Lage, Tiefe und
v.a. GroBe) schitzt der Unterzeichnete den Bodenwert dieser Teilflache auf
12 v.H. des o.g. Bodenrichtwertes, somit auf gerundet EUR 25,-/m?

(EUR 205,-/m?*0,12).

! 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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Der Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks ermittelt sich somit
insgesamt wie folgt:

Vorderland 180 m*x 210,- EUR/m?>= EUR 37.800,-
Garten-/Hinterland 368 m? x 25,- EUR/m?= EUR 9.200,-
548 m? EUR 47.000,-

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks somit bei einer Grof3e von 548 m? auf

EUR 47.000,-
geschitzt.
5.2 Sachwertverfahren
5.21 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 Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt werden insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) beriicksichtigt.

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

Zu den baulichen Aufienanlagen 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.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlidge zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewoOhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

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

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

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 ordnungsgemiler Bewirtschaftung
ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemafem 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 ordnungsgemifBler 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 MaBlnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.
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Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschiaden und
Bauméngel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fiihren zu einer Wertminderung wegen
Bauschaden und Baumingeln.

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

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

- wirtschaftliche Wertminderung

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

Fiir eine wirtschaftliche Wertminderung kommen folgende Umsténde in
Betracht:

- zeitbedingte oder zweckbedingte Baugestaltung

- lberdimensionierte RaumgroBen und -hohen

- unorganischer Aufbau und Grundriss des Gebdudes

- unorganische Anordnung der Gebdude 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.

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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5.2.2 Sachwertermittlung

Als Ausgangswert werden der Berechnung des Wohnhauses die
Normalherstellungskosten (NHK 2010) der, nach der jeweiligen Brutto-
Grundfldache (BGF) gewichteten, Gebaudetypen, die in der

Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3) der ImmoWertV verodffentlicht wurden,
zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden, wie in der Anlage 1 zu
diesem Gutachten ermittelt, zum Wertermittlungsstichtag auf
EUR 1.133,-/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:

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 26.11.2025 somit auf

EUR 143.521,-

geschitzt.

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 Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

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

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen; 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.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

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 zuriickgegriffen; 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 vorlaufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

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

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

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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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- OWHNI] OMiete JRND
abweichung
[v.H] [v.H] [m?] [EUR/m?] [Jahre]
Einfamilienhduser 0,9 +0,8 128 7,2 41
(eigengenutzt, Reihenhduser und
Doppelhaushélften)

Dieser ist an das vorliegende Objekt anzupassen'.

mittlerer Liegenschaftszinssatz: 0,9 vH.
(gem. Grundstucksmarktbericht)
Ab- Zu-
schlage schlage
Gebiet landlich => Zuschlag +0,2 v.H.
Wohn- und Nutzflédche kleiner => Abschlag -0,2 v.H.
Restnutzungsdauer kirzer => Abschlag 0.2 VH
Nettokaltmiete niedriger = Abschlag
Summe Abschlage -04 VH. -0,4 vH.
Summe Zuschlage +0,2 V.H. +0,2 v.H.
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,7 v.H.

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (vermutlich bezugsfreies
Einfamilienhaus mit einer Restnutzungsdauer (RND) von 15 Jahren in
Bedburg-Kirchherten) 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 Bedburg (Stand 04.2024)
abgeleitet.

!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"

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 26.11.2025 somit auf

EUR 134.630,-

geschitzt.

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 143.521,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 134.630,- gegeniiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

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

EUR 129.169,- (EUR 143.521,-%0,9).

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Piitz, Blatt 2106 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 148, Gebiude- und
Freifliche, Wohnen: "Breite Stralle 12" in der Grof3e von 548 m?, wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 26.11.2025, somit auf gerundet

EUR 129.000,-
geschitzt.
6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Piitz,
Flur 33, Flurstiick 145
6.1 Bodenwertermittlung

Das vorliegende Grundstiick stellt, wie bereits erwihnt, einen Teil des
Biirgersteiges dar und ist als StraBenland anzusprechen. Fiir Flachen dieser
Art weist der ortliche Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-
Kreis keine Werte aus.

Der Kreis Euskirchen grenzt an den Rhein-Erft-Kreis an. Fiir StraBenland
weist der ortliche Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir
den Kreis Euskirchen, Seite 24 fiir "Teilflachen bereits vorhandener, i.d.R.
ausgebauter Stralenteile", einen Wertanteil von 32 v.H. (Standardabweichung
+12 v.H.) des umliegenden Bauland(richt)wertes aus. Aufgrund der
tatsdchlichen (Teil des Biirgersteiges) Gegebenheiten schétzt der
Unterzeichnete den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks (inkl. der
Befestigung usw.) in Anlehnung hieran auf 32 v.H. des unter Punkt 5.1
genannten Bodenrichtwertes fiir baureifes Land in Hohe von EUR 205,-/m?
und somit auf gerundet EUR 66,-/m? (EUR 205,-/m?*0,32).

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 66,-/m? und somit bei einer Gréf3e von
5 m? auf

EUR 330,- (EUR 66,-/m**5 m?)

geschitzt.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren in Hohe von EUR 330,- ermittelt. Der
Verkehrswert ist demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Piitz, Blatt 2106 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 145, Straf3e: "Breite
StraBe" in der GroBe von 5 m? wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
26.11.2025, somit auf gerundet

EUR 300,-
geschitzt.
7 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Piitz,
Flur 33, Flurstiick 147
7.1 Bodenwertermittlung

In Anlehnung an die Ausfiithrungen zu Vorderland unter Punkt 5.1 und
unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des

vorliegenden Grundstiicks auf EUR 210,-/m? und somit bei einer Grof3e von

105 m? auf

EUR 22.050,- (EUR 210,-/m?**105 m?)
geschitzt.
7.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren in Héhe von EUR 22.050,- ermittelt. Der
Verkehrswert ist demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Piitz, Blatt 823 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 147, Gebdude- und
Freiflache: "Breite Stralle 12" in der Grofie von 105 m? wird, ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. Il des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.11.2025, somit
auf gerundet

EUR 22.000,-

geschitzt.

7.3 Bewertung der Belastung durch das in Abteilung II, 1fd.
Nr. 1 eingetragene Recht (Geh-/Fahrrecht,
Grenzmauernutzungsrecht)

In Abteilung IT des Grundbuches ist das folgende Recht zu Lasten des zu
bewertenden Flurstiicks 147 eingetragen.

Ifd. Nr. 1: "Geh- und Fahrrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Piitz, Flur 33, Flurstiick 143, eingetragen in Blatt 1651 BV
Nr. 7. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23. April

1958/22. Februar 1960 eingetragen am 20. November 1962 in Blatt 2399
und bei Anlegung des Loseblatt-Grundbuches hierher tibertragen am

20. September 1968."

Wie bereits erwéhnt, ist durch diese Grunddienstbarkeit der jeweilige
Eigentiimer des herrschenden, siidostlich angrenzenden Flurstiicks 143
("Breite Strale 10") berechtigt, das dienende Flurstiick 147 zur
Instandhaltung des anstofenden Giebels und Daches jederzeit zu betreten.
Ferner wird ihm das Recht eingerdumt, die Trennmauer zu benutzen.
Durch das Hammerschlags- und Leiterrecht nach § 24 Nachbarschafts-
gesetz (NachBG NRW) besteht ohnehin das Zutrittsrecht zum Nachbar-
Grundstiick, wenn vom eigenen Grundstiick aus die Reparaturen nicht
ausgefiihrt werden konnen. Die o.g. Eintragung erweitert (jederzeitiges
Betreten, Nutzung der Trennmauer) somit lediglich den ohnehin
vorhandenen gesetzlichen Anspruch.

Die zusétzliche Beeintriachtigung des dienenden Grundstiicks durch das
vorgenannte Recht ist somit nur marginal.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Der Wert der Belastung durch das in Abteilung II, 1fd. Nr. 1 des
Grundbuches eingetragene Recht wird somit zum Wertermittlungsstichtag,
dem 26.11.2025 auf

EUR 1.000,-
geschitzt.
8 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Piitz,
Flur 33, Flurstiick 144
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 66,-/m? und somit bei einer Gréf3e von
3 m? auf

EUR 198,- (EUR 66,-/m?*3 m?)

geschitzt.

8.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren in Hohe von EUR 198,- ermittelt. Der
Verkehrswert ist demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Piitz, Blatt 823 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Piitz, Flur 33, Flurstiick 144, Verkehrsfliache:
"Breite Strafle" in der Grofe von 3 m? wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 26.11.2025, somit auf gerundet

EUR 200,-

geschétzt.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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9 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahre

Grundstiicksgrofen

Wohnflache (gemif

Bauunterlagen)

Grundrisseinteilung
(gemal Bauunterlagen)

: Grundstiicke Gemarkung Piitz, Flur 33,...

...Flurstiick 148, bebaut mit dem
iiberwiegenden Teil eines beidseitig
angebauten bzw. grenzstiandigen,
vermutlich nicht unterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhauses mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss

und vermutlich mit einem Nebengebdude

...Flurstiick 145, unbebaut (Teil des
Biirgersteiges)

...Flurstiick 147, bebaut mit dem restlichen
Teil (Anbau) des o.g. Einfamilienhauses

...Flurstiick 144, unbebaut (Teil des
Biirgersteiges)

: Breite Straf3e 12

50181 Bedburg-Kirchherten

: durchschnittlich

: unbekannt Einfamilienhaus-Altbau

ca. 1962 Erweiterung um den Anbau
unbekannt Nebengebiude

548 m? Flurstiick 148
5 m? Flurstiick 145
105 m? Flurstiick 147
3 m? Flurstiick 144

89,80 m?

: EG: Wohnzimmer, Kiiche, Eingangsflur,

Treppenhausflur, Tordurchfahrt

OG: 3 Zimmer, Treppenhausflur, Flur,
Bad, Balkon

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Uberbau

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung der Objekte

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

! Der Wert der Belastung des zu bewertenden Flurstiicks 147 wurde unter Punkt 7.3 gesondert

bewertet.
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: zu Lasten der Flurstiicke 147! bzw. 1442%;

Ifd. Nr. 1: Geh- und Fahrrecht fiir den
jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks
Piitz, Flur 33, Flurstiick 143.

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefiahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: das Wohnhaus i1st vom Flurstiick 148 auf

das Flurstiick 147 iiberbaut
(Eigengrenziiberbauung)

: keine Fintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der Stadt Bedburg

vom 09.01.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und
unterliegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Wohnhaus ist nach den von auf3en

erkennbaren Gegebenheiten unbewohnt

: in den Objekten wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

: Eine Besichtigung der Gebdude von innen

sowie eine Inaugenscheinnahme der
Auflenanlagen in den riickwértigen Grund-
stiicksbereichen war nicht mdglich. Das
Gutachten ist daher nach den von aul3en er-
kennbaren Gegebenheiten und den baube-
hordlichen Unterlagen erstellt worden.

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht maBgeblich auf den Verkehrswert des zu bewertenden
Flurstiicks 144 (Teil des Biirgersteigs) aus.

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Alle vier zu bewertenden Flurstiicke bilden
eine tatsdchliche und wirtschaftliche Ein-
heit. Das Wohnhaus ist von dem Flur-
stiick 148 auf das Flurstiick 147 iiberbaut.
Ferner erfolgt die Zuwegung des Flur-
stiicks 148 tiber das Flurstiick 145 und die
des Flurstiicks 147 tiber das Flurstiick 144.
Dies ist jeweils nicht grundbuchlich abge-
sichert. Daher sollten m.E. alle Grund-
stiicke zusammen verdullert werden.

Das Wohnhaus ist ,wie bereits erwahnt,
vom Flurstiick 148 auf das Flurstiick 147
tiberbaut. Der Bauwert bzw. Ertragswert-
anteil des Gebaudes wird daher dem herr-
schenden Flurstiick 148 zugeordnet.

0 26.11.2025

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Verkehrswerte!

(ohne Berticksichtigung der
Belastungen durch die in Abt. II des
Grundbuches eingetragenen Rechte)

Flurstiick 148 : EUR 129.000,-
Flurstiick 145 : EUR 300,-
Flurstiick 147 : EUR  22.000,-
Flurstiick 144 : EUR 200,-

EUR 151.500,-

Wert der Belastung
durch das in Abt. II des
Grundbuches eingetra-
gene Geh-/Fahr- und
Mauernutzungsrecht zu

Lasten...
...Flurstiick 147 : EUR 1.000,-
...Flurstiick 144 : EUR 0,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 04.02.2026

W. Otten

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

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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10 Literatur / Unterlagen
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der jeweils
giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die 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

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 11.07.2017 (redaktionell ergidnzt in 05.2018)

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19.07.2016)

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

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Euskirchen, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Piitz, Blatt 2106, letzte Anderung

09.05.2025, Abdruck vom 28.01.2026

- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Piitz, Blatt 823, letzte Anderung
30.08.2024, Abdruck vom 03.01.2025

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

- Luftbild aus der Internet-Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen zur Darstellung der
Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung NRW (www.tim-online.nrw.de)

- Kopien aus der Bauakte der Stadt Bedburg

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bedburg

- 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 Bedburg

- Auskunft iiber das Bauplanungsrecht, Bescheinigung der Stadt Bedburg, Kopie des
Flachennutzungsplanes und der Abgrenzungssatzung

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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- Auskunft iiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung der Stadt
Bedburg

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

- Mietspiegel der Stadt Bedburg (Stand 04.2024)

11 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

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

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse, Schnitt, Hof-/Nordost-Ansicht

Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

Anlage 7 : Luftbild

Anlage 8 : Stadtplanausschnitt

Anlage 9 : Ubersichtskarte

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Anlage 2

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 3

Grundriss Obergeschoss

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten



F - 51 von 56 - j

Anlage 4

Schnitt

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Anlage 5

Hof-/Nordost-Ansicht

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Anlage 6

Auszug aus der Flurkarte

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten
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Anlage 7

Luftbild

Gutachten: 32 K 13/25 - Breite Strafe 12, 50181 Bedburg-Kirchherten


http://www.tim-online.nrw.de

F - 55 von 56 - j

Anlage 8

Stadtplanausschnitt
(© OpenStreetMap contributors)
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Anlage 9

Ubersichtskarte
(© OpenStreetMap contributors)
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