Sachverstandigenbiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

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

Verkehrswertgutachten

uber das Zweifamilienhaus mit PKW-Garage
Schongauer Weg X, 50129 Bergheim-Hiichelhoven

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
-32 K 14/21 -

Auftraggeber . Amtsgericht Bergheim
Kennedystrale 2
50126 Bergheim

Auftrag vom : 02.09.2022
Ortstermin am : 20.10.2022
Wertermittlungsstichtag : 20.10.2022
Quialitatsstichtag : 20.10.2022
Verkehrswert : EUR 451.000,-

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

Der Unterzeichnete wurde am 02.09.2022 vom

Amtsgericht Bergheim

Kennedystrale 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Hiichelhoven,
Blatt 3363 eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus und einer PKW-
Garage bebauten, Grundstlicks

- Gemarkung Huchelhoven, Flur 4, Flurstiick 255, Gebaude- und
Freiflache, Wohnen: "Schongauer Weg X" in der GrolRe von 581 m2,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 20.10.2022, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend waren:
- XX
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Anlasslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen.

Die den baubehordlichen Unterlagen entnommenen Grundrissplane
wurden dem Bestand entsprechend unmalistablich tberarbeitet.

Der Antragstellerin sowie dem Prozessbevollmdachtigten der
Antragstellerin wurde der Zutritt zu den Geb&uden vom Antragsgegner
am Ortstermin, dem 20.10.2022, untersagt. In Absprache mit den
Beteiligten fand eine Innenbesichtigung der Geb&ude durch den
Sachverstandigen statt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.!

3 Grundsticksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Stadt : 50129 Bergheim-Huchelhoven
Schongauer Weg X

Eigentimer It. . - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch

! Definition gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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. Bergheim
: Hichelhoven, Blatt 3363

: Hichelhoven

: 255
: 581 m?

: Ifd. Nr. 2:

beschrénkte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht) flr - nicht Bestandteil der
Internetversion , als Gesamtberechtigte
geméR 8§ 428 BGB; loschbar bei
Todesnachweis?

Ifd. Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 06.09.2022 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Hiichelhoven, Blatt 3363, letzte
Anderung 21.04.2021, Ausdruck vom 06.09.2022

2 Die Berechtigten sind nach Angaben des Antragsgegners verstorben so dass sich diese
Eintragung nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks auswirkt.

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

)
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3.2 Lage des Grundstlicks

Das zu bewertende Grundsttick liegt in Bergheim-Hdichelhoven, an der
Strallenecke "Schongauer Weg" und "Rudolf-Harbig-StraRe". Der
"Schongauer Weg" und die "Rudolf-Harbig-Stral3e" sind als wenig
befahrene Anliegerstralien anzusprechen. Der Ortskern von Hiichelhoven
ist ca. 500 m entfernt. Das Zentrum der Kernstadt Bergheim ist

ca. 12 km entfernt. Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Bergheim hat einschliellich aller Stadtteile ca. 66.200
Einwohner. Der Stadtteil Hiichelhoven (mit Rheidt) hat ca. 1.900
Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind in Bergheim-
NiederauBem, in ca. 4 km Entfernung, vorhanden. Umfangreichere
Einkaufsmdoglichkeiten sind in Pulheim (ca. 11 km) und in der Kernstadt
Bergheim vorhanden.

Ein Kindergarten und eine Grundschule befinden sich im Ort.
Weiterfuhrende Schulen kdnnen im Stadtgebiet von Bergheim besucht
werden.

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

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt Bergheim auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 11 km von dem zu
bewertenden Grundstlick entfernt. Regionalbahnhdfe sind in
Rommerskirchen (ca. 4 km) und in Bergheim-Zieverich (ca. 11 km)
vorhanden. Die néchstgelegene Bushaltestelle ist ca. 650 m entfernt.



Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-7-

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen.

Das Braunkohlekraftwert "Niederaufem™ ist ca. 2 km stidlich von
Hichelhoven gelegen.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundsttick ist 581 m2 groR und hat einen
unregelmanigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidosten mit einer Breite von
ca. 32 m an den "Schongauer Weg" und im Sudwesten mit einer Breite
von ca. 12 m an die "Rudolf-Harbig-StraRe". Das zu bewertende
Grundstiick ist, vom "Schongauer Weg" aus, maximal ca. 19 m tief.

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duRerem
Anschein als normal zu bezeichnen. GemaR Bescheinigung des Rhein-
Erft-Kreises, Untere Bodenschutzbehodrde vom 08.09.2022 sind im
Altlastenkataster flr das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen
vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder
eine schadliche Bodenverénderung auf diesem Grundstiick schlieRen
lassen, sind der Behdrde bisher nicht bekannt.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfiligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen grundsétzlich
nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Bergschéden vom 09.09.2022 ist fur das 0.a. Grundstlick nach
derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt auRerhalb der gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebiete und gemaR der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
geféhrdeten Bereich.

L NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)



-

Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-8-

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer PKW-Garage
bebaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.
Die ErschlieBungsanlagen “Schongauer Weg" und "Rudolf-Harbig-
StraRe" sind erstmalig hergestellt. GemaR Bescheinigung der

Stadt Bergheim vom 22.09.2022 sind fiir das vorliegende Grundsttick
Beitrage nach 88 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Eine zukiinftige
Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach KAG ist moglich.

Fir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstticks als "Wohnbauflache"
dargestellt. Eine Ortslagenabgrenzungssatzung liegt nicht vor.

Es handelt sich um baureifes Land, das nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) ("Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile™) zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an
der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwéhnt, mit einem
freistehenden, vollunterkellerten, eingeschossigen Zweifamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und einer PKW-Garage bebaut.

Die Wohnung 1 befindet sich im Erdgeschoss; die Wohnung 2 befindet
sich im ausgebauten Dachgeschoss des Zweifamilienhauses. Die
Wohnungen sind baulich getrennt, werden jedoch vom Antragsgegner
derzeit zusammen genutzt.

Teile des Kellergeschosses (hier Biro und Bad) sind wohnrauméhnlich
ausgebaut. Eine baubehdrdliche Genehmigung fiir diesen Ausbau liegt
nicht vor. Diese Rdume stellen keine Aufenthaltsraume im Sinne der
Landesbauordnung NRW (BauO NRW) dar?.

! Diese Gegebenheiten werden im Rahmen der weiteren Wertermittlung entsprechend
bericksichtigt.
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Die grenzstéandige Garage ist, vermutlich nachtraglich, abweichend von
den baubehordlichen Unterlagen? verlangert und mit einer
Walmdachkonstruktion aufgestockt worden. Ferner ist die Garage in der
Flurkarte (siehe Anlage 23) nur als "ungefahr in ihrer Lage bekannt"?
verzeichnet. Der Geb&audebestand unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht, da er nach dem 01.08.1972 errichtet wurde. Die
hiermit verbundenen Unsicherheiten und Kosten werden im Rahmen der
weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag entsprechend
bertcksichtigt.

Gemal den vorliegenden baubehérdlichen Unterlagen wurden das
Zweifamilienhaus und die PKW-Garage im Jahre 197532 fertig gestellt.

Die folgende Baubeschreibung* fult auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen.

Zweifamilienhaus
Rohbau
Fundamente : massiv

Wande/Konstruktion : massiv, Trennwande z.T. als Leichtbauwande
Fassade - mit Klinkern verblendet

Decken : z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken

! Die GroRe der Garage It. den baubehdrdlichen Unterlagen betragt 3,49 m Breite x 6,24 m
Lange bei einer Hohe von 2,5 m mit Flachdach. In der Ortlichkeit ist die PKW-Garage,
hiervon abweichend, in einer Gréf3e von 3,53 m Breite x 9,25 m Lange erstellt. Im Rahmen
der weiteren Wertermittlung wird die baubehérdlich genehmigte PKW-Garage bewertet und
ein Abschlag fir den Ruckbau in Ansatz gebracht.

2 Strich-Punkt-Schraffur

3 Schlussabnahmeschein vom 07.08.1975 zu Bauschein Nr. 274/1973 der Stadt Bergheim

4 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschaden und -méngel aufgenommen. Funktionsprifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschadigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.
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Treppen . Betontreppe mit Kunststeinbodenbelag und
Metallhandlauf zum Kellergeschoss;
Betontreppe mit Travertinbodenbelag und
Metallhandlauf zum Dachgeschoss;
Holzausziehleiter zur nicht ausgebauten
Dachspitze

Dach . Satteldach mit Betondachsteineindeckung,
Kunststoffunterspannbahn

Dachentwasserung . Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Schornstein : ab Dachaustritt mit Faserzementplatten
verkleidet mit Metallabdeckung

Ausbau
Installation : Wasserleitungen in Metallrohren,
Entwasserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren
Heizung . Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung tber
Stahlradiatoren mit Thermostatventilen,
Metallschweiftank mit 7.500 |
Fassungsvermogen (Bj. 1974)
Warmwasser- . Uber Elektrodurchlauferhitzer
versorgung
Fenster . 2.T. isolierverglaste Kunststofffenster, z.T.

mit Metallvorsatzen, z.T. einfachverglaste
Kunststofffenster, z.T. einfachverglaste
Holzfenster, z.T. einfachverglaste
Metallgitterfenster, isolierverglaste
Holzdachflachenfenster

Rollladen : Kunststoffrollladen
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. Hauseingangstur als lackierte Holztir,

Seitenteil mit Isolierglasfillung;
KellerauBentir als Holztir;
Wohnungseingangstiiren als Holztlren mit
Glasfullungen; Innentiren als furnierte
Holztlren in Holzzargen, z.T. mit
Glaseinsatzen, zum Tankraum als
feuerhemmende Metallluke

. die Decke und der Dachstuhl Uber dem

ausgebauten Dachgeschoss sind mit
Glaswolle isoliert

: gut

. zweistufige Hauseingangstreppe mit

Travertinstufen; Hauseingangstiberdachung
als auskragende Betonplatte; Balkon als
auskragende Betonplatte, gefliest, mit
Metallgeldnder; massive Kellerlichtschachte
mit Metallabdeckung; massive
KellerauBentreppe, gefliest, mit
Metallgeldnder; im Erdgeschol3
Einbauschrank als Raumteiler zwischen
Wohn-/Esszimmer und Kiiche

: Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem

noch durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschaden und Bauméngel
vorhanden:

An der Untersicht des Balkons sind z.T.
Feuchtigkeit und Abplatzungen vorhanden;
das Fallrohr der Dachentwdsserung entwassert
auf die Hofflache. Die Fliesen und die
Verfugung des Balkons sind z.T. beschéadigt.
Das Metallgelander ist korrodiert.

Im Wandbereich der KellerauRentreppe sind
z.T. Feuchtigkeit und Beschadigungen
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vorhanden. Das Metallgelénder ist korrodiert.

Die Einfassungen der Kellerlichtschachte sind
z.T. beschadigt.

Der Rahmen des Hauseingangsttirelementes
ist verwittert.

Im Kellergeschoss sind z.T. Feuchtigkeit und
Ausblihungen im Wandbereich vorhanden.
Die Heizkorper und die Entwasserungsrohre
sind z.T. korrodiert.

Die Bodenbel&ge und Deckenverkleidungen
sind z.T. beschadigt.

Die Verglasung der Innenttiren im
Dachgeschoss ist z.T. gerissen. Die
Holzdachfldchenfenster sind z.T. verwittert
und z.T. morsch.

Die Badewanne im Erdgeschoss ist z.T.
korrodiert. Die sanitéren Einrichtungen sind
veraltet und entsprechen nicht mehr heutigen
Ansprichen.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Zweifamilienhaus
Kellergeschoss:
Treppenhausflur

Flur

. Kunststeinbodenbelag, Wénde und Decke

tapeziert

. Kunststoffbodenbelag, Wande und Decke

tapeziert

-
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. Kunststoffbodenbelag, Wande und Decke

tapeziert

: Bad mit Badewanne, Stand-WC und

Waschtisch, Boden gefliest, Wénde z.T.
halbhoch gefliest, im Ubrigen tapeziert,
Decke verputzt und gestrichen.

Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weiRen Sanitarobjekten.

. Kunststoffbodenbelag, Wande und Decke

tapeziert

: Boden gefliest, Wénde tapeziert, Decke z.T.

mit Holzpaneelen, z.T. mit Styroporplatten
verkleidet, Ausgang zum rickwartigen
Grundstucksbereich

. mit Holzkonstruktion vom Hobbyraum

abgeteilt, Kunststoffbodenbelag, Wande z.T.
verputzt und gestrichen, z.T. mit
Holzpaneelen verkleidet, Decke gestrichen

. Boden gefliest, Wénde verputzt und

gestrichen, Decke gestrichen

. Estrichboden, Wénde verputzt und gestrichen,

Decke gestrichen

. Travertinbodenbelag, Wénde und Decke

tapeziert

: Marmorbodenbelag, Wénde und Decke

tapeziert

. Kunststoffbodenbelag, Wande und Decke

tapeziert
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: Bad mit Dusche und Kunststoffdusch-

abtrennung, Badewanne, Stand-WC, Stand-
Bidet und zwei Waschtischen, Boden gefliest,
Wande tiirhoch gefliest, im Ubrigen tapeziert,
Decke tapeziert.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weil3en Sanitdrobjekten.

. Boden gefliest, Wéande und Decke tapeziert,

Ausgang zur Terrasse, Einbauschrank als
Raumteiler (zur Kiiche)

. in Betonpflastersteinen

. Boden gefliest, Wéande z.T. gefliest, z.T.

tapeziert, Decke mit Holzpaneelen verkleidet

. Gaste-WC mit Stand-WC und

Handwaschtisch, Boden gefliest, Wande
halbhoch gefliest, im Ubrigen tapeziert,
Decke tapeziert.

Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weiRen Sanitarobjekten.

. Boden gefliest, Wénde tapeziert, Decke mit

Holzpaneelen verkleidet, mit abgeteiltem
Einbauschrank/Spind

. Kunststoffbodenbelag, Wande und Decke

tapeziert
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Bad : Bad mit Dusche und Kunststoffdusch-
abtrennung, Badewanne, Stand-WC und
Waschtisch, Boden gefliest, Wande halbhoch
gefliest, im Ubrigen tapeziert, Decke
tapeziert.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weil3en Sanitdrobjekten.

Zimmer 2 . Laminatbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke
mit Holzpaneelen verkleidet

Wohnzimmer : Boden gefliest, Wéande und Decke verputzt
und gestrichen, Ausgang zum Balkon

Balkon . als auskragende Betonplatte, Boden gefliest,
Metallgeldnder, Zugang vom Wohnzimmer

Kiiche : Boden gefliest, z.T. Fliesenspiegel, im
Ubrigen verputzt und gestrichen, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet.

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze kann als Speicher genutzt
werden.

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

Anmerkung:
Der Garten ist nur von der Hauptwohnung Nr. 1 im Erdgeschoss zu
begehen.

PKW-Garage
Fundamente . massiv

Waéande/Konstruktion : massiv

Fassade . mit Sparklinkern verblendet
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: Betondecke

. versetztes Walmdach mit

Betondachsteineindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink
. AulRenbeleuchtung

. Estrichboden

. verputzt und gestrichen

. gestrichen

. Glasbausteinfenster

. Metallschwingtor, Metallauf3entur

. Durchgangstiberdachung zwischen Wohnhaus

und PKW-Garage und Uberdachung der
KellerauRentreppe als Verlangerung der
Walmdachkonstruktion auf Holzstiitzen

: Die PKW-Garage befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschaden und Baumangel vorhanden: Die
Betondachsteine weisen vereinzelt
Beschédigungen auf.

Im Wandbereich sind z.T. Feuchtigkeit,
Farbabplatzungen und Beschédigungen im
Putz vorhanden.
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4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Zweifamilienhauses wird,
entsprechend dem im Grundsticksmarktbericht 2022 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 93 ff. beschriebenen Sachwertmodell bzw. dem auf Seite 97
beschriebenen Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen, auf

80 Jahre geschatzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PKW-Garage wird, aufgrund der
massiven Bauweise, auf 60 Jahre geschétzt.

In der jungeren Vergangenheit erfolgten an den Gebduden keine
malgeblichen Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen, die zu
einer entsprechenden Verlangerung der Restnutzungsdauer (RND)
flhren warden.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden flr die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauern (GND) sowie die
Restnutzungsdauern (RND), unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie
folgt geschatzt:

Wertermittlungsjahr: 2022
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1975 80 Jahre -47 Jahre =33 Jahre
PKW-Garage |1975 60 Jahre -47 Jahre = 13 Jahre
4.3 Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) in

Anlehnung an DIN 2771

Zweifamilienhaus (It. AufmaB)
Kellergeschoss 12,99*11,01 143,02 m?

1 DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (liberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Héhe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich Giberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht Giberdeckt) zu zuordnen.
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Erdgeschoss 12,99*11,01 143,02 m?
Dachgeschoss 12,99*11,01 143,02 m?
Brutto-Grundfl&che insgesamt 429,06 m?
PKW-Garage 3,49%6,24 21,78 m?
(It. Bauunterlagen)
4.4 Ermittlung der Wohnflache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Zweifamilienhaus
Wohnflache (it. Aufmag)
Whg 1 Erdgeschoss
Diele 1,01*3,73+0,26*1,46+3,58*2,67
+0,19*0,63-0,36*0,65 13,59 m?
Schlafzimmer 4,02*%4,14 16,64 m?2
Bad 4,11*1,96 8,06 m2
Wohn-/
Esszimmer 5,86*6,61+2,95*0,67+5,32*3,77 60,77 m2
Terrasse 2,80*5,40/4 3,78 m?
Kiche 2,95*3,81 11,24 m?
Géste-WC 0,99*1,06 1,05 m?
insgesamt 115,13 m?
Whg 2 Dachgeschoss
Diele 2,38*3,73-0,30*1,28
-0,31*1,70+0,81*1,53 9,21 m?
Zimmer 1 4,17*4,10-4,10*0,98/2 15,09 m?
Bad 4,11*2,07 8,51 m?
Zimmer 2 3,82*5,30-5,30*0,98/2 17,65 m?

-
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Wohnzimmer 10,24*2,82-2,82*0,98/2

+2,62*4,39+2,24*1,31
+4,00*1,55-6,48*0,98/2 44,96 m?
Balkon 1,00*6,64/4 1,66 m?
Kiche 2,61*4,00-2,61*0,98/2-0,45*0,51 8,93 m?
insgesamt 106,01 m?
Zusammenfassung
Whg 1 Erdgeschoss 115,13 m?
Whg 2 Dachgeschoss 106,01 m?
Wohnflache insgesamt 221,14 m?
4.5 Bauliche Aul3enanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt in Waschbetonplatten; Terrasse in

Betonpflastersteinen; gefliester Umgang

Eingriinung : Rasen, Geholze, Hecken

Einfriedung . 2.T. Metallgitterzaun, z.T. Maschendrahtzaun,
z.T. Holzsichtschutzzaun, z.T. massiver
Sockel mit Betonplattenabdeckung, z.T.

massive Begrenzungsmauer mit

Metallabdeckung; zwischen Wohnhaus und

PKW-Garage Klinkermauer mit

schmiedeeiserner Tur

Sonstige Anlagen . Holzgartenhaus, Metallgerateschuppen.

-
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Die baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem leicht vernachlassigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Der
Holzsichtschutzzaun ist z.T. beschadigt. Es sind z.T. Risse und
Beschédigungen am massivem Sockel des VVorgartens vorhanden. Die
Waschbetonplatten der Zufahrt haben sich z.T. abgesetzt. Der
Fliesenbelag des Umgangs ist z.T. stark beschadigt.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Huchelhoven, Flur 4, Flurstick 255

51 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

54 Verkehrswertermittiung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach 8 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.
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Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, auszuwahlen.

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

Einem Sachwert in H6he von EUR 451.054,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 432.749,- gegendiber.

Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Arti.d.R.
nach Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Hiichelhoven, Blatt 3363
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Hichelhoven, Flur 4,

Flurstiick 255, Gebaude- und Freiflache, Wohnen: "Schongauer Weg X"
in der Grofe von 581 m2 wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
20.10.2022, somit auf gerundet

EUR 451.000,-

geschétzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrolie

Wohnflache (it. AufmaR)

Grundrisseinteilung

Eigentimer It.
Grundbuch

. freistehendes, vollunterkellertes,

eingeschossiges Zweifamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss
und eine PKW-Garage

. Schongauer Weg X

50129 Bergheim-Hichelhoven

: durchschnittlich

1 1975 Zweifamilienhaus

1975  PKW-Garage

: 581 m?

: 115,13 m? Whg 1 Erdgeschoss

106,01 m2 Whqg 2 Dachgeschoss
221,14 m? insgesamt

: KG: Treppenhausflur, Flur,

Waschkiiche, Bad, Biro,
Hobbyraum, Werkstatt,
Heizungsraum und Tankraum
EG: Windfang/Treppenhausflur
Wohnung 1: Wohn-/Esszimmer,
Schlafzimmer, Kiche, Diele, Bad,
Géste-WC und Terrasse
DG: Wohnung 2: Wohnzimmer,
2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad und
Balkon

: - nicht Bestandteil der Internetversion -
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Baubehdordliche
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Denkmalliste
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. Ifd. Nr. 2: beschrankte personliche

Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)*

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

. keine Eintragungen vorhanden
. keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal Bescheinigung der RWE Power

Aktiengesellschaft, Abteilung
Bergsch&den vom 09.09.2022 ist fur das
0.a. Grundstlick nach derzeitigen
Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

. liegen nicht vor

. keine Eintragungen vorhanden

! Die Berechtigten sind nach Angaben des Antragsgegners verstorben so dass sich diese
Eintragung nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks auswirkt.

)
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Gewerbebetrieb

Zubehor
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: gemal Bescheinigung der Stadt Berg-

heim vom 07.10.2022 wurde mit Be-
willigungsbescheid Nr. 0530 R 5897
durch die Wohnungsbaufdrderungsan-
stalt des Landes NRW als Rechtsvor-
gangerin der NRW.Bank vom
14.04.1976 ein Forderdarlenen zum Ei-
genheimausbau uber DM 28.800,- be-
willigt. Uber eine zwischenzeitliche
Abldsung des Forderdarlehens liegen
der Behorde ebenso wenig Informatio-
nen vor wie Uber die weitere Laufzeit
der Wohnungsbindung. Es wird nach
Aktenlage seitens der Behorde daher
von einem Fortbestand der allgemeinen
Wohnungsbindung bis zur Bestétigung
der vollstandigen Ruckzahlung des
Forderdarlehens durch die NRW.Bank
ausgegangen.

Gem. Bescheinigung der NRW.Bank
vom 02.11.2022 ist zu dem vorliegen-
den Objekt und auch zu den vorherigen
Eigentlimern kein Vorgang aktenkundig.

. das Objekt wird vom Antragsgegner

(Miteigentiimer) selbst genutzt

. der Antragsgegner betreibt in dem

Objekt die mobile Hundeschule "Michas
Hunde 1x1"

: es ist kein Zubehdr vorhanden
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. Die grenzstandige Garage ist, vermut-

lich nachtréglich, abweichend von den
baubehordlichen Unterlagen verlangert
und mit einer Walmdachkonstruktion
aufgestockt worden und sie ist in der
Flurkarte nur als "ungefahr in ihrer Lage
bekannt" verzeichnet. Der Ge-
baudebestand unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht.

: 20.10.2022

: EUR 451.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 30.11.2022

W. Otten



-
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Anlage 1 bis 18

Anlage 19

Anlage 20 bis 22
Anlage 23

Anlage 24

Anlage 25
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. Lichtbilder

siehe gesonderte pdf-Datei

. Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes

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

: Grundrisse

. Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -

. Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -

. Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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Esszimmer

Schlafzimmer
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Wohnzimmer
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Dachgeschoss Wohnung 2 (unmabBstiiblich)

Grundrisszeichnung
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