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Hinweis

Die vorliegende Kurzfassung des Gutachtens enthdlt dem Zweck entsprechend lediglich stark verkiirzte Inhalte
der Wertermittlung. Das vollsténdige Gutachten nebst allen zur Einschétzung notwendigen Anlagen kann auf der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts Bergheim eingesehen werden. Es wird davon ausgegangen, dass
Bietinteressenten vor Gebotsabgabe entsprechende Einsicht auf der Geschéftsstelle vornehmen.

Die Wertschatzung erfolgt ohne Innenbesichtigung auf Grundlage des duReren Eindrucks und der Bauakte.
Ausstattung, Beschaffenheit und baulicher Zustand kdnnen verbindlich nicht beurteilt werden. Aufgrund der
bestehenden Risiken als solche, dass die Wertschétzung ohne Durchfihrung einer maBlichen und technischen
Bestandsaufnahme erfolgte, wird bei der Ableitung des Verkehrswertes ein Sicherheitsabschlag in Hohe von rd.
50.000,00 €, das sind rd. 25% des Sachwertes der baulichen Anlagen (einschlieRlich AuRenanlagen),
berticksichtigt, um potenzielle wertmindernde Eigenschaften des Objektes auszugleichen. Dabei kdnnen
einerseits  ortlich  werterhohende MaRnahmen durchgefuhrt worden sein, andererseits aber auch
Verschlechterungen z.B. aufgrund starker Instandsetzungsriickstande vorliegen, die im Gegensatz zu dem in der
Wertermittlung beriicksichtigten Sicherheitsabschlag ggf. zu einem Zuschlag oder zu einem hoheren Abschlag
flihren wiirden.

Die Wertermittlung wird vorgenommen zum:

»  Wertermittlungsstichtag: 31.07.2023
»  Tag der Ortsbesichtigung: 31.07.2023
»  Qualitatsstichtag: 31.07.2023
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Bestandsaufnahme/Grundstiicksbeschreibung

Eintragungen im Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist eingetragen im:

Grundbuch von:  Esch
Blatt: 1669
Amtsgericht: Bergheim

Bezeichnung gemaRk Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Esch
Flur: 9
Flurstiicke: 216 Gebaude- und Freiflache, Wohnen,

Habichtweg 10
GroRe: 232 m?
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B.2 Lage und Verkehrslage
Das Bewertungsobijekt befindet sich in der Stadt Elsdorf im Ortsteil Esch auf der Nordostseite des Habichtwegs.
Die umliegende Bebauung wird entlang Habichtwegs geprdgt durch eine ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise. Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des ndrdlichen Ortsrandes; an die
Wohnbebauung schlieRen zum Wertermittlungsstichtag  landwirtschaftliche  Nutzflaichen an, die im
Flachennutzungsplan Gberwiegend als Wohnbauflachen ausgewiesen sind.
Es handelt sich um einen ldndlich strukturierten Raum innerhalb des Stadtgebiets von Elsdorf.

B.3 Grundstiicksgestalt
Das Bewertungsgrundstiick der Gemarkung Esch, Flur 9, Flurstiick 216 weist einen regelmaRigen, annahernd
quadratischen Zuschnitt auf. Die StraRenfrontbreite betrdgt zum Habichtweg ca. 15 Meter bei einer
Grundstiickstiefe von rd. 15 Metern. Das Areal ist eben; das Grundstiick liegt in etwa auf StraRenniveau.

B.4 Bodenbeschaffenheit
Nach schriftlicher Auskunft der zustdndigen Fachdienststelle — Amt fiir technischen Umweltschutz (Rhein-Erft-
Kreis) - vom 24.05.2023 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlast bzw. altlastverddchtige Fldche gemaR
§ 2 BBodSchG registriert.

B.5 Art und MaR der baulichen Nutzung

B.5.1 Vorhandene bauliche Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut, bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und dariiberliegendem nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Bei der vorhandenen Bebauung betragt das MaR der baulichen Nutzung grob tiberschldgig:
GRZ =ca. 0,36 (Grundfldchenzahl = Verhdltnis der bebauten Flache zur Grundstiicksflache)

GFZ =ca. 0,86 (Geschossflachenzahl = Verhdltnis der Geschossfldche zur Grundsticksfldche)
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Zulassige bauliche Nutzung

GemaR Informationssystem' der Stadt Bedburg liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Die zuldssige Bebauung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilen:

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrdchtigt werden.”

Beitragsrechtlicher Zustand

Die  zustdndige  Fachdienststelle -  Bauverwaltungsamt  (Stadt  Elsdorf) —  fihrt  mit
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 23.05.2023 aus: ,£s wird bescheinigt, dass das vorgenannte
Grundstiick an einer Gffentlichen Strale liegt, die noch nicht endgiiltig fertig gestellt ist. Der Zeitounkt der
endgliltigen Fertigstellung der Strae ,Habichtweg® ist noch nicht absehbar.

Ein  ErschlieBungsbeitrag  fiir diese Grundstiicke aufgrund der Bestimmungen der §§ 127ff des
Baugesetzbuches fiir die Strale ,Habichiweg’ ist zurzeit noch nicht endgiiltig festgesetzt. Der geschéitzie
voraussichtliche ErschlieBungsbeitrag liegt unter Beriicksichtigung der derzeit starken Schwankungen in der
Baupreisentwicklung in einer Bandbreite zwischen 50,- und 90,- Euro pro m? Bei einem angenommenen
Mittelwert von ca. 70,- €/m? wiirden fir das gesamte Grundstiick Kosten in Héhe von 16.240,- € anfallen; es
wird ausdriicklich bemerkt, dass dieser Betrag bei der endgiiltigen Abrechnung nicht nur geringfigig (ber-
bzw. unterschritten werden kann.*

Hinsichtlich des mdglicherweise noch zu zahlenden ErschlieBungsbeitrages bestehen entsprechende
Unwdgbarkeiten und Risiken, da nicht bekannt ist, ob und wann eine Beitragspflicht letztendlich entsteht. Im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird ein Minderungsbetrag in Héhe von
15.000,00 € fiir die moglicherweise noch zu leistenden Erschliefungsbeitrage in Ansatz gebracht. Dieser Betrag
ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt einen reinen Schédtzwert dar, der nur als Minderungsbetrag zu
beurteilen ist. Der tatséchliche Beitrag kann von dem Minderungsbetrag durchaus erheblich abweichen.

! Abrufdatum: 15.08.2023; abrufbar unter: https://www.o-sp.de/elsdorf/karte
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Baubeschreibung

B.7.1

Bauart und Baujahr

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut, bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und dariiberliegendem nicht ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebdude ist nicht unterkellert.

Ursprungsbaujahr: unbekannt?

Umbau und Erweiterung: ab 2000/01

Nach Auswertung der Bauakte ergibt sich nachstehende Chronologie:

»  Baugenehmigung 0406/00-00-02 fur die ,Aufstockung eines Wohnhauses* vom 03.08.2000
» Mitteilung tber die Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus vom 22.05.2001;
hierin wird ausgefiihrt: ,Es wurden folgende, unwesentliche Abweichungen von den genehmigten
Unterlagen festgestellt:
= Das Erdgeschoss wurde im Bereich des Flures um einen Abstellraum (mit Fensterdffnung in der
stdlichen AuBenwand) erweitert.
= /m Obergeschoss wurde anstelle der im Wohnraum vorgesehenen Raumspar-/Einschubtreppe
zum Dachgeschoss eine Stahlbetontreppe im Bereich des Flures eingebaut, in der nérdlichen
AulBenwand des Flures wurde lediglich eine Fensterdffnung errichtet.
= Der stralenseitige Giebel wurde im Bereich des Dachgeschosses mit einer Fensterdffnung, im
Raum Sauna im Obergeschoss mit zwei Fensterdffnungen versehen.
= Anstelle des Balkons an der Siidseite im Obergeschoss wird eine Dachterrasse (begehbares
Flachdach) hergestellt.”

Eine Mitteilung Gber die Bauzustandsbesichtigung nach abschlieRender Fertigstellung lag der Bauakte nicht bei;
in der Bauakte wurde zum 17.09.2003 im Rahmen der Bautiberwachung notiert: ,£s werden offenbar (immer)
noch Bauarbeiten durchgefiihrt (u.a. fehlt noch das Balkongeldnder), dariiber hinaus am 28.09.2004: ,keine
wesentliche Veranderung des bisherigen Sachstandes erkennbar.

Auch zum Wertermittlungsstichtag im Juli 2023 sind keine Gelédnderkonstruktionen im Bereich der siidlichen
Dachterrasse (Obergeschoss) und im Bereich des @stlichen Balkons (Dachgeschoss) baulich nicht verwirklicht
worden. Ob dariiber hinaus weitere Restarbeiten zur Fertigstellung des Bewertungsobijekts erforderlich sind,
kann ohne Innenbesichtigung nicht in Erfahrung gebracht werden.

2 Baugenehmigungen und Abnahmescheine zur Ursprungsbebauung konnten nach Auswertung der zur Verfligung gestellten
Aktenstiicke der Bauakte der Stadt Elsdorf nicht nachgewiesen werden; Recherchen anhand von historischen Luftbildaufnahmen
weisen das Vorhandensein eines Baukdrpers bereits in den 1950er-Jahren nach.
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Aufteilung
gemaR vorliegender Planunterlagen zur Baugenehmigung vom 03.08.2000 unter Berticksichtigung der Angaben in der Mitteilung Gber
die Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus vom 22.05.2001

Erdgeschoss
Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Flur, Bad/WC, Speisekammer, Abstellraum

Obergeschoss
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Flur, Sauna, Dachterrasse

Dachgeschoss
nicht ausgebaut

Wohnflachenaufstellung gem. WoFIV

grob Uberschlagig ermittelt aus den Planunterlagen zur Baugenehmigung vom 03.08.2000 unter Berticksichtigung der Angaben in der
Mitteilung Gber die Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus vom 22.05.2001 sowie der Erkenntnisse des Ortstermins
nach duBerem Eindruck

Erdgeschoss
Wohnzimmer ca. 23 m?
Esszimmer ca. 6 m?
Kiiche ca. 15 m?
Flur ca. 2 m?
Bad/WC ca. 7 m?
Speisekammer ca. 4 m?
Abstellraum ca. 4 m?
Wohnflachen Erdgeschoss ca. 61 m?
Obergeschoss
Wohnzimmer ca. 24 m?
Schlafzimmer ca. 23 m?
Flur ca. 6 m?
Sauna ca. 4 m?
Dachterrasse® ca. 2 m?
Wohnflachen Obergeschoss ca. 59 m?

®  unter Anrechnung der Grundflache zu 1/4
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Wohnflichen gesamt rd. 120 m?

Verbindliche Angaben zur Raumaufteilung und tber die Wohnfldchen kdnnen nur durch ein Aufmal im
Rahmen einer Innenbesichtigung erlangt werden.

Grundrissanordnung

GemaR der vorliegenden Planunterlagen tberalterte Grundrissanordnung mit gefangenen Zimmern.

Bauweise und Ausstattung

Ein Verkehrswertgutachten muss sich grundsétzlich auf Tatsachenfeststellungen berufen und nicht auf
MutmaRungen, so die BGH-Rechtsprechung. Die nachstehende Baubeschreibung basiert auf dem duReren
Eindruck und der Baubeschreibung zum Bauantrag der Gebdudeerweiterung, da ein Zutritt zu dem
Bewertungsobjekt nicht mdglich war. Somit basieren einzelne Beschreibungen der Sachverhaltsaufklarung auf
MutmaBungen und nicht auf Tatsachenfeststellungen. Dass das Gutachten an dieser Stelle auf MutmaBungen
aufbaut, entbindet den Sachverstdndigen nicht vom Auftrag des Vollstreckungsgerichts, den Verkehrswert zu
ermitteln. Fir verbindliche Angaben ist eine technische Bestandsaufnahme im Rahmen einer Ortsbesichtigung
erforderlich.

Fundamente und Bodenplatte Beton/Stahlbeton
Umfassungswande und Innenwénde Mauerwerk
Decken Die Zustandsmerkmale der Decken kdnnen ohne Bauteiloffnun-

gen nicht beurteilt werden.

Dach Krippelwalmdach als zimmermannsmaBige Holzkonstruktion
abgebunden; Eindeckung der geneigten Dachfldchen mit Be-
tondachsteinen

Dachentwésserung
Regenrinnen und Fallrohre in Zink
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Fenster Soweit aus dem Betrachtungsabstand erkennbar Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasungen; Fensteranlagen iiberwiegend mit
Rollladenabschlissen

Hauseingangstiiranlage Kunststoffrahmentiir mit Glasausschnitten als sichthemmende
Verglasung

Ausbaugewerke

Angaben zu den Ausbaugewerken liegen nicht vor.

besondere Bauteile und Bauausfiihrungen sowie bauliche AuBenanlagen
hierzu zéhlen:

»  die mit Beton- bzw. Betonverbundpflaster ausgebauten Grundstiicksfreifldchen
»  die anteiligen Grenzeinrichtungen
»  die Gebdudeanschlisse

Baulicher Zustand

Das Bewertungsobjekt ist -soweit nach duferem Eindruck einschatzbar- unbewohnt; die Klingelanlage mit
Druckkontakt im  Bereich der Hauseingangstiiranlage ist demontiert. Der Blendrahmen der
Hauseingangstiiranlage ist auf eine behelfsmaRige Schwellenkonstruktion aufgesetzt; die Schwellenkonstruktion
weist Holzabbau durch Féulnis auf.

Im Rahmen der Wertschétzung kann das Verkehrswertgutachten nicht auf Tatsachenfeststellungen aufbauen,
sondern nur auf MutmaBungen. Die Zustandsmerkmale (Ausstattung, Beschaffenheit und baulicher Zustand)
des Bewertungsobjekts konnen verbindlich nicht beurteilt werden. Aufgrund der bestehenden Risiken als
solche, dass die Wertschatzung ohne Durchfilhrung einer maRlichen und technischen Bestandsaufnahme
erfolgte, wird bei der Ableitung des Verkehrswertes ein Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 50.000,00 €, das
sind rd. 25% des Sachwertes der baulichen Anlagen (einschlieBlich AuRenanlagen), beriicksichtigt, um
potenzielle wertmindernde Eigenschaften des Objektes auszugleichen. Dabei konnen einerseits ortlich
werterhohende MaBnahmen durchgefiihrt worden sein, andererseits aber auch Verschlechterungen z.B.
aufgrund starker Instandsetzungsrickstdnde vorliegen, die im Gegensatz zu dem in der Wertermittiung
beriicksichtigten Sicherheitsabschlag ggf. zu einem Zuschlag oder zu einem hoheren Abschlag fiihren wiirden.
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Hinsichtlich eines mdglichen Abschlages fiir Bauméngel und Bauschédden ist zu beachten, dass letztendlich
nicht die Kostenhohe entscheidend ist, sondern die Hohe eines mdglichen Abschlages, wie sie die Mehrzahl
mdglicher Marktteilnehmer beurteilen wiirde. Es darf nicht auRer Acht gelassen werden, dass der Verkehrswert
als Marktfunktion zu betrachten ist und insoweit das Gbliche Marktverhalten auch die Hohe diesbeziiglicher
Abschldge reguliert.

Schulz4 hat zu dieser Problematik treffend formuliert: ,,/m Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung der Bauméangel
und Bauschdden, die im Regelfall die Schadensbehebung im Auge hat und nur in Ausnahmeféllen die
Minderung, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschéden im
Verkehrswert einzupreisen. Nur in den Fallen, in denen die Nutzungsmdglichkeit des bebauten Grundstiicks
unmdaglich ist oder zumindest erheblich eingeschrankt, wird der Mangel/Schaden behoben. Die Grenze der
erheblichen  Nutzungseinschrénkung — ist  da erreicht, wo der Minderwert die  Hdéhe  der
Mangelbeseitigungskosten erreicht.  Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird
sichergestellt, dass nicht mehr die Kosten der Beseitigung von Schiden und Méngeln automatisch abzuziehen
sind. Vielmehr wird der Realitit des Marktes Rechnung getragen, dass die Beurteilung von Bauméngeln
erheblich davon abhdngt, wie die Immobilie im Markigeschehen steht: Bei einem deutlichen Angebotsmangel
wird der Minderwert erheblich niedriger ausfallen miissen, als bei einem Uberangebot. Steht eine Vielzahl von
dhnlichen Objekten zur Verfiigung, kann auch die Kaufentscheidung gegen das mangelbehaftete Objekt fallen.
Die Schwelle zur Mangelbehebung ist also in einem Kadufermarkt niedriger angesetzt. Ohne eine genaue
Kenntnis des Grunastiicksmarkts ist eine zutreffende Minderwertermittiung nicht mehr maglich.”

Verkehrswert

unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages in Héhe von 50.000,00 €
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023

210.000,00 €

in Worten: zweihundertzehntausend Euro

Es wurde nicht gepriift, ob das Gebdude und die baulichen AuRenanlagen einschlieRlich Einfriedungen innerhalb der katasterméRigen
Grenzen errichtet wurden.

4 Schulz, St.: Bauschdden und Bauméngel nach ImmoWertV, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GuG 2011, Seiten 1-3 (Heft
1).
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Anmerkungen

Mietverhdltnis und vertraglich vereinbarte Miete

Anlésslich des Ortstermins erfolgte keine Mitwirkung durch den Schuldner; es ist nicht bekannt, ob ggf.
Mietverhéltnisse bestehen.

Das Bewertungsobjekt ist -soweit nach duferem Eindruck einschatzbar- unbewohnt; die Klingelanlage mit
Druckkontakt im Bereich der Hauseingangstiiranlage ist demontiert.
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