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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 28.05.2024 vom

Amtsgericht Bergheim

Kennedystralie 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von NiederauBlem,
Blatt 820 eingetragenen, mit einem Wohn-/Geschéftshaus und einer

Garage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Niederau3em, Flur 8, Flurstiick 287, Gebaude- und
Freiflaiche, Wohnen: "Dormagener Strale 29" in der Grof3e von 640 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf

Mittwoch, den 24.07.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Die Eigentiimerin wurde schriftlich {iber die Nachteile, die
mit einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:
- Mitarbeiter der Stadt Bergheim (kurzzeitig)

anwesend.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt von aulen einer
eingehenden Begutachtung unterzogen. Eine Innenbesichtigung des
Objektes und eine Besichtigung des riickwértigen Grundstiicksbereiches
war nicht moglich. Das Gutachten ist daher nach den von au3en
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erkennbaren Gegebenheiten sowie den baubehordlichen Unterlagen
erstellt worden.

Die den baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeich-
nungen wurden dem von aullen erkennbaren Bestand entsprechend
unmafBstiblich korrigiert.

Dem Insolvenzverwalter lagen auf Nachfrage keine Informationen tiber
die Nutzung des Objektes und eventuelle Mietverhiltnisse vor. Ob das
Objekt vermietet ist, kann daher nicht gesagt werden.

2 Definition des Verkehrswertes

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

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50129 Bergheim-Niederauflem
Dormagener Straf3e 29
Eigentlimerin It. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Bergheim

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Grundbuch von : Niederaul3em, Blatt 820, Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 3
Gemarkung : NiederauBem
Flur 0 8
Flurstiick : 287
Grofe : 640 m?

Lasten in Abt. Il des : 1fd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
Grundbuches!2
Ifd. Nr. 5: Insolvenzverfahrensvermerk

Baulasten : gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim
vom 11.06.2024 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bergheim, am Rande
des Zentrums des Stadtteils NiederauBBem, an der "Dormagener Strafle".
Die Kernstadt Bergheim ist ca. 6 km entfernt. Die "Dormagener Straf3e"
(Bundesstralle 477) ist als stark befahrene Ortsdurchgangsstralle
anzusprechen und stellt die Verbindung zur Bundesautoahn 61 bzw. nach
Rommerskirchen und Neuss dar.

Es handelt sich um eine mafige Wohnlage.

! Grundbuch von NiederauBem, Blatt 820, letzte Anderung 11.01.2023, Abdruck vom
11.06.2024
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
in offener Bauweise, tlw. mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
(Reinigungsbetrieb, Friseur, Imbiss, Physiotherapie-Praxis), und tlw. aus
Gewerbebetrieben (u.a. Autohaus/Kfz-Werkstatt) sowie den Gebduden
der Freiwilligen Feuerwehr NiederauBem zusammen. Nebenan ist ein
stadtischer Parkplatz vorhanden. Gegeniiber befindet sich eine
offentliche Parkanlage. Die PKW-Frequenz vor dem zu bewertenden
Objekt ist als hoch zu bezeichnen. Die FuBBgingerfrequenz im Bereich
des vorliegenden Grundstiicks ist niedrig.

Vier PKW-AulBenstellplitze sind auf dem zu bewertenden Grundstiick
geplant. Entsprechende Parkmdglichkeiten sind im Bereich des
offentlichen StraBenraums, entlang der "Dormagener Straf3e", und auf
dem angrenzenden stidtischen Parkplatz vorhanden.

Die gewerbliche Lage fiir ein Objekt der vorliegenden Art (Ladenlokal)
ist aufgrund der Lage in Niederauem in Verbindung mit den o.g.
Gegebenheiten nur befriedigend.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.100
Einwohner. NiederauBBem hat ca. 5.900 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind fuB8lufig in
NiederauBBem vorhanden.

Kindergarten und Grundschule sind in NiederauBBem selbst vorhanden.
Insgesamt konnen im Stadtgebiet von Bergheim eine Hauptschule, zwei
Realschulen, eine Gesamtschule sowie zwei Gymnasien besucht werden.

Die Stadtverwaltung und die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises
befinden sich in der Kernstadt Bergheim.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Bergheim" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 6,5 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Ko6Iln-Bocklemiind" auf die Bundesautobahn 1, die
die Verbindung Bremen — K6ln — Blankenheim (-Trier) darstellt, ist
ca. 16 km entfernt. Die nichstgelegene Bushaltestelle befindet sich im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln — Kerpen-Horrem — Bergheim — Bedburg
befindet sich in Paffendorf, in ca. 6 km Entfernung. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koblenz - K6ln — Mdnchengladbach ist in Pulheim-
Stommeln, in ca. 8 km Entfernung, vorhanden.

KoIn (Zentrum) ist ca. 22 km entfernt

)
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Das Braunkohlekraftwerk "NiederauBem" befindet sich nordwestlich des
zu bewertenden Grundstiicks, in ca. 800 m Entfernung. Ostlich, in

ca. 50 m Entfernung, verlduft eine Giiterbahnstrecke.

Durch die stark befahrene "Dormagener Strafle" (B 477), die
nahegelegene Bahnstrecke und das Kraftwerk kommt es zu
entsprechenden Beeintrachtigungen.

Weitere Beeintrdchtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind nicht
vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 640 m? groB3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Westen mit einer Breite von

ca. 28 m an die "Dormagener Strafle". Durchschnittlich ist es ca. 27 m
breit und die Tiefe betrdgt ca. 24 m.

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach duBerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemdll Auskunft aus dem Kataster
fiir Altlasten und altlastverdédchtige Flachen des Rhein-Erft-Kreises vom
11.06.2024 sind fiir das vorliegende Grundstiick keine Eintragungen
vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder
eine schidliche Bodenverdnderung auf diesem Grundstiick schlieBen
lassen, sind der Behorde bisher nicht bekannt.

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

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Bergschiden vom 17.06.2024 ist fiir das o.a. Grundstiick nach
derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefdhrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemil der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdahrdeten Bereich.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Das Grundstiick ist mit einem Wohn-/Geschéftshaus, bestehend aus
einem Alt- und einem Neubau, und einer Garage bebaut.

Die Garage ist iiber das siidlich angrenzende, stiadtische Parkplatz-
Grundstiick! (Flurstiicke 97 und 94/1; im Bebauungsplan als
"StraBBenverkehrsflache" ausgewiesen) zu befahren.

In der Flurkarte (siehe Anlage 14) ist der Anbau an den Altbau im
riickwdrtigen Grundstiicksbereich, zur Garage hin, nur als "ungefdihr in
seiner Lage bekannt' verzeichnet. Der nordéostlich an den Altbau
angebaute Neubau ist noch gar nicht verzeichnet. Diese Gebdudeteile
sind somit noch nicht eingemessen und vom Katasteramt ordnungsgemdyf3
in die Flurkarte aufgenommen worden.

Der Teil des Gebdudebestandes, der nach dem 01.08.1972 errichtet
wurde, unterliegt jedoch einer Einmessungspflicht. Dies wird bei der
weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag beriicksichtigt.

Anmerkung: Gemill dem Luftbild (siche Anlage 15) ist die
Bushaltestelle geringfiigig auf das zu bewertende Grundstiick iiberbaut.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas-> und
Kanalanschluss.

Gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 01.07.2024 ist die
"Dormagener Stra3e" als 6ffentliche Strale endgiiltig hergestellt. Fiir das
vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und die einmaligen Anschlu3beitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten.

Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach
Kommunalabgabengesetz (KAG) ist moglich; hinsichtlich der Erhebung
beziiglich kiinftiger Ausbaumafnahmen kdnnen keine Angaben gemacht
werden. Derzeit bestehen keine Forderungen.

! Anmerkung: Bei diesem Grundstiick handelt es sich um die frithere ZufahrtsstraBe zum, nicht
mehr vorhandenen, NiederauBemer Bahnhof.

2 Strich-Punkt-Schraffur

3 Westnetz Grid Online — Bauauskunft (Gasanschluss-Auskunft) vom 20.09.2024
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan NiederauBem Nr. VIII vom 22.05.1968
weist flir das zu bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- WA Allgemeines Wohngebiet

- II- (1 '/»-) geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- GeschofB3flachenzahl (GFZ): 0,7

- offene Bauweise

- Dachneigung 48°.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemiB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebéude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen zugelassen werden. Néheres regelt
der o.g. Bebauungsplan.

Anmerkung: Fiir die Uberschreitung der vorderen Baulinie um 0,07 m
wurde gemdl § 31 Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) Befreiung von
§ 30 BauGB mit dem Befreiungsbescheid vom 02.05.2017 erteilt.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem
Wohn-/Geschéftshaus und einer Garage bebaut.

Das Wohn- und Geschiftshaus besteht aus einem Altbau und einem
Neubau.

Der Altbau setzt sich aus einem vollunterkellerten, eingeschossigen
Haupthaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einem riickwértigen,
nicht unterkellerten, eingeschossigen Anbau zusammen.

Der nordlich an das Haupthaus angebaute Neubau ist vollunterkellert,
zweigeschossig, mit ausgebautem Dachgeschoss erstellt.

Die Bauarbeiten an dem Neubau sind nicht abgeschlossen.
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In der Baubeschreibung von 1948 ist die Grundrissanordnung des
Altbaus noch mit "je eine abgeschlossene Dreizimmer-Wohnung" je
Geschoss beschrieben. In den Bauunterlagen von 2017 wird hier jedoch
nur noch von einer Wohneinheit im Altbau insgesamt ausgegangen; dies
wird auch bei der weiteren Wertermittlung unterstellt.

Im Erdgeschoss des Neubaus ist eine Gewerbeeinheit (Ladenlokal)
vorhanden. Hierzu gehort ein Abstell-/Lagerraum im Kellergeschoss, der
tiber das Treppenhaus zu begehen ist.

Uber das Obergeschoss des Neubaus erstreckt sich eine weitere
Wohnung. Und im Dachgeschoss ist ein Atelier (mit WC) zur
gewerblichen Nutzung vorgesehen.

GemailB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Altbau-
Haupthaus ca. im Jahre 1950! fertiggestellt.

Fiir die urspriingliche Errichtung der Garage liegt in den vorliegenden
baubehdrdlichen Unterlagen keine Genehmigung vor, so dass das genaue
Baujahr? nicht bekannt ist.

Bis ca. 19743 erfolgte die Fertigstellung des Altbau-Anbaus als
Erweiterung des Erdgeschosses um einen Wohnraum. Im Zuge dieser
MaBnahme erfolgte auch die Genehmigung einer Garagen-Erweiterung.
Der Neubau des Wohn-/Geschiftshauses wurde 20174 genehmigt. Nach
den von aullen erkennbaren Gegebenheiten ist er, bis auf Restarbeiten,
fertiggestellt.

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

! Bauschein Nr. 175/48 vom 16.10.1948 (Bauvorhaben "Neubau eines Wohnhauses mit
Stallanbau"), Gebrauchsabnahmeschein vom 02.11.1950

2 Anmerkung: In den Bauantragsunterlagen aus dem Jahre 1965 ist die Garage als Bestand
textlich genannt und verzeichnet.

3 Baugenehmigung Nr. 71/1969 vom 22.01.1969 ("Errichtung eines Anbaues"),
Gebrauchsabnahmeschein vom 10.08.1973 bzw. Baugenehmigung Nr. 734/1971 vom
20.08.1971 ("Anbau an das Wohnhaus"), SchluBabnahmeschein vom 30.10.1974

4 Baugenehmigung im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 68 (1) Landesbauordnung
(BauO NRW) ("Neubau eines Wohn- und Geschiftshauses als Anbau an ein vorhandenes
Wohnhaus")

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

Wainde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dicher

Dachentwésserung

Ausbau
Installation
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: in Beton

: jeweils massiv

Altbau: Kellerwidnde in Stampfbeton, im
Ubrigen aufgehendes Mauerwerk in
Bimshohlblocksteinen

Neubau: Aullenwénde in Porenbetonmauer-
werk

: Altbau: gefliest

Neubau: unbehandeltes Mauerwerk

. Altbau: Geschossdecken massiv, iiber dem

ausgebauten Dachgeschoss vermutlich
Holzbalkendecke

Neubau: vermutlich Stahlbetondecken iiber
den Geschossen, Holzbalkendecke tiber dem
ausgebauten Dachgeschoss

: Altbau: Treppe zum Kellergeschoss in Beton,

im Ubrigen Holztreppen zu den Geschossen

: Altbau: Haupthaus mit Satteldach mit

Betondachsteineindeckung, Anbau mit
Flachdach, vermutlich mit Bitumenbahnen
abgeklebt, tlw. als Dachterrasse mit einem
Metallgeldnder mit Holzverkleidung
Neubau: Satteldach, mit beschichteten
Betondachsteinen eingedeckt

. Altbau: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Neubau: Dachrinnen in Zink, Fallrohre
provisorisch in Kunststoff

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

Sanitire Einrichtg.
Altbau,
Wohnung 1,...
...Erdgeschoss

...Dachgeschoss

Neubau,
Erdgeschoss
(Ladenlokal)

Neubau,
Obergeschoss
(Wohnung 2)

Neubau,
Dachgeschoss
(gewerbl. genutztes
Atelier)

Heizung
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. vermutlich Bad, mit WC, Waschtisch und

Badewanne.

: vermutlich WC, mit WC und Waschtisch.

Vermutlich jeweils Boden gefliest, Wénde
z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen bzw.
tapeziert.

Einfache Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit Sanitdrobjekten.

: vermutlich innenliegendes WC mit

Zwangsentliiftung, mit Waschtisch und
abgeteiltem WC.

: vermutlich Duschbad, mit WC, Waschtisch

und Eckdusche, Waschmaschinenanschluss.

: vermutlich innenliegendes WC mit

Zwangsentliiftung, mit Waschtisch und
abgeteiltem WC.

Vermutlich jeweils Boden gefliest, Wéande
raumhoch gefliest.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weilen Sanitidrobjekten.

: vermutlich erdgasbefeuerte!

Warmwasserzentralheizung iiber
Metallheizkorper mit Thermostatventilen

! Anmerkung: Da das zu bewertende Grundstiick geméB Auskunft der Westnetz Online-
Planauskunft vom 20.09.2024 einen Erdgashausanschluss im Bereich des Altbaus hat, wird
fiir die Wertermittlung von einer Gaszentralheizung ausgegangen.
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sorgung

Fuf3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiren
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: vermutlich dezentral/tiber

Elektrodurchlauferhitzer

: vermutlich z.T. Laminat- bzw. Vinylboden,

z.T. gefliest, z.T. Estrichboden

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. gefliest,

z.T. verputzt und gestrichen

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

tapeziert

: Altbau: vermutlich isolierverglaste

Kunststoff- bzw. Metallfenster, im
Kellergeschoss einfach verglaste
Metallgitterfenster

Neubau: isolierverglaste Kunststofffenster, im
Ladenlokal als Schaufensteranlage (mit 3-
fach-Verglasung), vermutlich isolierverglaste
Kunststoffdachfldchenfenster

: Kunststoffrollladen

: Altbau: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit

Isolierglasfiillung, Innentiiren vermutlich als
einfach furnierte Holztliren in Holzzargen

Neubau: Eingangstiir zum Ladenlokal und
Hauseingangstiir jeweils als Kunststofftiir mit
Isolierglasfiillung, Innentiiren vermutlich als
Holzdekortiiren in Holzzargen
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Beleuchtung und
Beliiftung

Isolierung

besondere Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand
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: vermutlich gut

: Neubau: die Aulenwinde sind in

warmedimmendem Porenbetonmauerwerk
erstellt

: Altbau: Ausgang mit einer Metall-

Kunststoffiiberdachung; KellerauBBentreppe

Neubau: vierstufige AuBBentreppe und
Betonzugangsrampe, mit einem seitlichen
massiven Sockel; Kellerlichtschiachte

: Das Wohn-/Geschéftshaus konnte, wie bereits

erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Gebaude tlw. in ei-
nem durchschnittlichen, tlw. in einem ver-
nachléssigten baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand.

Am Altbau sind folgende Bauschiden und
Baumiingel vorhanden: Die Betondachsteine
fehlen im Randbereich vereinzelt. Die
Holzverkleidung der Untersicht des
Dachiiberstandes ist verwittert. Die Fallrohre
der Dachentwésserung fehlen teilweise. Die
Kunststoffrollldden sind iiberaltert und
verblichen. Die Fassade ist fleckig und weist
Beschidigungen auf; riickwirtig ist das
Giebelfenster in der Dachspitze nicht
ordnungsgemail} beigearbeitet. Die
Holzverkleidung des riickwirtigen
Dachterrassengelinders ist verwittert.

Ferner sind folgende Fertigstellungsarbeiten
am Altbau zu beriicksichtigen: Die Laibung
des versetzten Hauseingangs ist nicht
abschlieBend beigearbeitet.
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Am Neubau sind folgende
Fertigstellungsarbeiten zu beriicksichtigen:
Die Fallrohre der Dachentwisserung sind nur
provisorisch erstellt. Die Fassade ist
unverputzt/unverkleidet. Der Belag auf dem
rohen Beton von Zugangsrampe und -treppe
und der Putz/die Verblendung des seitlichen
massiven Sockels fehlt. Auf dem
strallenseitigen Kellerlichtschacht fehlt eine
ordnungsgemifle Abdeckung.

Grundrisseinteilung Wohn-/Geschéftshaus (1t. Bauunterlagen):
Altbau
Wohnung 1:
KG: 3 Kellerrdume, Treppenhausflur
EG: 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Durchgang/Abstellraum,
Terrasse
DG: 3 Zimmer, Flur, WC, Dachterrasse
Neubau
KG: Treppenhausflur
Abstellraum/Lager (zu Ladenlokal), Abstellraum (zu
Wohnung)
EG: Treppenhausflur
Ladenlokal: Verkaufsraum, Teekiiche, WC
OG: Treppenhausflur
Wohnung 2: Wohnkiiche, Schlafzimmer, Flur, Duschbad
DG: Treppenhausflur
Atelier (gewerbl. genutzt): Atelier, WC.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung 1 (Altbau) handelt es sich um
eine Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht. Der neue Hauseingang miindet vermutlich direkt in das
straflenseitige Zimmer. Das Zimmer im Erdgeschoss des Anbaus ist nur
von der Kiiche aus zu begehen.

Im Ubrigen handelt es sich bei der Grundrisseinteilung im Neubau um
eine Grundrissanordnung, die heutigen Anspriichen an
Wohn-/Gewerbeeinheiten der vorliegenden Art entspricht.
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Garage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion — : massiv

Fassade . gefliest

Dach : Flachdach, vermutlich mit Bitumenbahnen
abgeklebt, mit Metallabschlussleiste

Dachentwésserung : vermutlich innenliegend

Fulboden : vermutlich Estrichboden

Wandbehandlung : vermutlich verputzt und gestrichen

Tor : Kunststoffrolltor

Zustand : Die Garage konnte, wie bereits erwéhnt, nicht
von innen besichtigt werden. Néhere Angaben
zur Bauausfiihrung und zum Zustand kénnen
daher nicht gemacht werden. Nach den von
auBlen erkennbaren Gegebenheiten befindet
sich die Garage in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:
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Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre
- Wohnhéduser mit Mischnutzung 80 Jahre
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohn-/Geschéftshauses (Altbau,
Neubau) wird somit auf 80 Jahre geschitzt.
Die Gesamtnutzungsdauer der Garage wird auf 60 Jahre geschitzt.

Der Altbau wurde, wie bereits erwahnt, ca. 1950 erstellt und ca. 1974
durch den Anbau erweitert. Das gewichtete Baujahr wird im Weiteren
auf 19542 geschiitzt.

An Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen in der jliingeren
Vergangenheit® ist die Verlegung des Hauseingangs von der nordlichen
Giebelwand in die strallenseitige AuBlenwand, mit Erneuerung der
Hauseingangstiir, von auBen erkennbar. Im Ubrigen werden fiir die
vorliegende Wertermittlung "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung" unterstellt. Dies fiihrt zu einer entsprechenden
Verldangerung der Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes. Ausgehend
von dem o.g. gewichteten Baujahr erfolgt die Ermittlung der
Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen in Anlehnung an das
folgende Punkte-Schema®:

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

Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
2 Haupthaus bebaute Flache 77,88 m? * (Wichtungsfaktor KG 0,75+EG 1,00+DG 0,75) * Baujahr 1950 + Anbau bebaute Flache 34,04 m? *

(Wichtungsfaktor EG 1,00) * Baujahr 1974 / (77,88 m?2,50434,04 m?*1,00) = 1954

3 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

*in Anlehnung an Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA - NRW bzw. Anlage 2
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebéduden bei Modernisierungen)
Liegen die Malinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméBen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

)
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'WuG, Altbau
GND = 80 Jahre Modemisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
. _ icht kleine M oderni- itt] ub i d mf d
Bau]ahr = 1954 modnel(r:nisiert ::Z?ung(;n?: Modrz:'ni;r;rungs- Lr;:;:::?s:rt rr:)d:rsrj:inert
Gebaudealter = 70 Jahre Rahmen der grad
Instandhaltung

Alter = 70 Jahre =>

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

+5 |

+13

+24 |

+ 35

| +47

gewadhlte RND-Verléangerung:

+13

Baugenehmigung und vermutlich Baubeginn des Neubaus ist 2017. Fiir
die weitere Wertermittlung wird als Baujahr 2020, als das geschétzte
Jahr der iiberwiegenden Fertigstellung, angenommen.

Das Alter der Garage hat die 0.g. Gesamtnutzungsdauer liberschritten.
Aufgrund des baulichen Zustandes wird die Restnutzungsdauer, in
Anlehnung an das o.g. Schema, wie folgt geschitzt:

Garage

GND = 60 Jahre

Wertermittlungsjahr = 2024

Baujahr < 1964

Gebaudealter > 60 Jahre

Modernisierungsgrad

nicht
modernisiert

kleine M oderni-
sierungenim
Rahmen der

Instand haltung

mittlerer

grad

M odernisierungs-|

berwiegend
modernisiert

umfassend
modernisiert

mafgebl. Alter*) = 60 Jahre =>

9 Jahre | 16 Jahre | 24 Jahre

Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

33 Jahre

42 Jahre

gewadhlte RND:

*) maximal Gesamtnutzungsdauer

10 Jahre

Fiir die Verkehrswertermittlung wird die Restnutzungsdauer (RND),
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2024
(gewichtetes) Gesamt- - (fiktives) + Zu-/Abschlag Rest-
Baujahr nutzungs- Alter nutzungs-

dauer (GND) dauer (RND)
WuG, Altbau 1954 (g 80 Jahre -70 Jahre +13 Jahre (m)| = 23 Jahre
WuG, Neubau 2020 (g 80 Jahre -4 Jahre =76 Jahre
Garage 60 Jahre -50 Jahre =10 Jahre
(g)=geschatzt

(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad
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Wohn-/Geschéftshaus, Altbau

Wohnfléche (it. Bauunterlagen in Verbindung mit dem Aufmaf der AuBenmafe)

Whe 1. Altbau!

Erdgeschoss

Zimmer 1
Diele

Bad
Kiiche

8,40*3,70*0,97

(2,16/2*1,30+2,16/2*2,30
+2,02*1,15)*0,97

1,90*3,03%*0,97
4,10*4,30*0,97

Durchgang/Abstellraum

(Anbau)

Zimmer 2 (Anbau)

Terrasse

Dachgeschoss

3 Zimmer, Flur, WC

1,01*4,135%0,97
5,59*4,135%0,97
7,19%2,45/4

(30,15+6,02+5,58+17,10)
-(3,70+1,30+3,70+4,30)
%0,90*0,5

Dachterrasse, geschitzt 4,20%*2,00/4

insgesamt ca.

Whg 2, Neubau, Obergeschoss (1t. Bauunterlagen)

Flur

Wohnkiiche

Schlafzimmer

Bad
insgesamt

(1,605*1,385+0,98*0,115
+1,605*1,135)*0,97

(3,05*1,50+4,77%3,945)*0,97

(3,05*3,68+1,805*0,115
+1,605%2,43)*0,97

2,26*3,68%0,97

30,15 m?

6,02 m>
5,58 m?
17,10 m?

4,05 m?
2242 m?
4,40 m?

53,00 m?
2,10 m?

144,82 m?

4,03 m?
22,69 m?

14,87 m?
8,07 m?

49,66 m?

! Anmerkung: Die MaBe der Bauzeichnungen in den Bauunterlagen der unterschiedlichen
Baujahre differieren untereinander. Im Weiteren erfolgt die Ableitung der Wohnfléche des
Altbau-Erdgeschosses gemif den Bauunterlagen von 1971, verifiziert durch AufmaB der
AuBenmaBe. Die Wohnflichen-Ableitung fiir das Altbau-Dachgeschoss erfolgt von den
MaBen des Erdgeschoss abzgl. eines Abzuges fiir die Schrige.

-

-

)
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Zusammenfassung
Whg 1 Altbau, EG+DG 144,82 m?
Whg 2 Neubau, OG 49,66 m?
Wohnfliche insgesamt 194,48 m?
Nutzflache (1t. Bauunterlagen)
Ladenlokal, Neubau, Kellergeschoss
Abstellraum/
Lager 4,645*%8,99*%0,97 40,51 m?
Ladenlokal, Neubau, Erdgeschoss
Verkaufsraum (4,77*%9,24+4,06*0,13)*0,97 43,26 m?
Teekiiche 2,26*%2,19*%0,97 4,80 m?
WC 2,26*%1,375*%0,97 3,01 m?
insgesamt 51,07 m?
Atelier, zur gewerblichen Nutzung, Neubau, Dachgeschoss
Atelier (4,77*%1,19/2%2+4,47%4,48)*0,97 24,93 m?
WC (2,26*1,30+2,26*1,19/2)*0,97 4,15 m?
insgesamt 29,08 m?
Zusammenfassung
Lager, zu Ladenlokal Neubau, KG 40,51 m?
Ladenlokal Neubau, EG 51,07 m?
Atelier, zur Neubau, DG 29,08 m?
gewerblichen Nutzung
Nutzfldche insgesamt 120,66 m?
Zusammenfassung
Wohnfldache 194,48 m?
Nutzfliche! 120,66 m?
Wohn- und Nutzflache insgesamt 315,14 m?

! Anmerkung: Der gewerbliche Flichenanteil betrigt somit 12066 ™ /35 14, = 38 v.H.

-

)
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4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Flache in Betonplatten, zum siidlich

angrenzenden stdadtischen Parkplatz hin,
rickwirtig vermutlich Terrasse in
Betonplatten, liberdacht durch den
verlidngerten Dachiiberstand des Altbau-
Anbaus

Eingriinung : Gras, Geholze, Stockausschlag.

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich, nach
den von aullen erkennbaren Gegebenheiten, in einem vernachléssigten
Pflege- und Unterhaltungszustand. Die AuBlenanlagen sind
augenscheinlich nicht abschlieend angelegt. Die Eingriinung befindet
sich in einem verwilderten Zustand.

Anmerkung: GeméR der Baugenehmigung von 2017 sind fiinf
notwendige Stellpldtze nachzuweisen.

GemilB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen sind, neben der
Garage, im nordlichen Grundstiicksbereich vier PK W-AuBenstellplitze
geplant, aber noch nicht angelegt. Dies ist bei der Weiteren

Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Anmerkung: Ein im siidlichen Bereich, zwischen Bushaltestelle und der Zugangsrampe, It.
Bauzeichnung geplanter weiterer AuBenstellplatz wird, aufgrund der in der Ortlichkeit in
diesem Bereich vorhandenen Rampe und des angelegten massiven Sockels, im Weiteren nicht
beriicksichtigt.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Niederauflem, Flur 8, Flurstiick 287

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der Immobilien-
wertermittlungsverordnung 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 Ertragswert-
verfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Es wurde ein Ertragswert in Hohe von EUR 336.502,- ermittelt. Im
gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

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

EUR 302.852,- (EUR 336.502,-*0,9).
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Niederaullem, Blatt 820
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung NiederauBem, Flur 8,
Flurstiick 287, Gebdude- und Freiflaiche, Wohnen: "Dormagener
Strafle 29" in der GréBe von 640 m? wird zum Wertermittlungsstichtag,
dem 24.07.2024 somit auf gerundet

EUR 303.000,-

geschitzt.

6 Bewertung des Zubehors

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Der Wert des Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag, dem
24.07.2024, somit auf insgesamt (gerundet)

EUR 17.000,-

geschitzt.

7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Wohn-/Geschéftshaus, bestehend aus
einem teilunterkellerten, eingeschossigen
Altbau (mit Whg 1), z.T. mit Flachdach,
z.T. mit ausgebautem Dachgeschoss, und
einem vollunterkellerten,
zweigeschossigen Neubau (mit Whg 2,
Ladenlokal und Atelier) mit ausgebautem
Dachgeschoss
sowie eine PK W-Garage

Anschrift des Objektes ~ : Dormagener Stralle 29
(amtl. Hausnummer) 50129 Bergheim-Niederauflem

-
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Wohnlage
gewerbliche Lage

Baujahre

GrundstiicksgroBe

Wohnflache (it. Bauunter-

lagen)

Nutzflache (1t. Bauunter-
lagen)

Grundrisseinteilung

-4 -

: mafig
: befriedigend

: ca. 1950 Wohn-/Geschéftshaus,

Altbau-Haupthaus,
ca. 1974 Altbau-Anbau

: unbekannt  Garage, ca. 1974 Erwei-

terung
ab ca. 2017  Wohn-/Geschéftshaus,
Neubau

1 640 m?

144,82 m> Whg 1 (Altbau, EG+DG)
49,66 m*> Whg 2 (Neubau, OQG)
194,48 m?

40,51 m? Lager zu Ladenlokal (Neubau, KG)
51,07 m? Ladenlokal (Neubau, EG)
29,08 m? Atelier (Neubau, DG)

120,66 m?

Altbau, Whg 1

KG: 3 Kellerrdume, Flur

EG: 2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad,
Durchgang/Abstellraum, Terrasse

DG: 3 Zimmer, Flur, WC, Dachterrasse

Neubau

KG: Lagerraum, Abstellraum,
Treppenhausflur

EG: Treppenhausflur
Ladenlokal: Verkaufsraum, Teekiiche,
WwC

OG: Treppenhausflur
Whg 2: Wohnkiiche, Schlafzimmer,
Flur, Duschbad

DG: Treppenhausflur
Atelier: Atelier, WC



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

Eigentiimerin It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Uberbau

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Beginn der Mietver-
hiltnisse, Miete,

Nebenkostenvoraus-
zahlungspauschalen

Gewerbebetrieb

-25 -

: - nicht Bestandteil der Internetversion -

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemilB Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: gemilB dem Luftbild (sieche Anlage 15) ist

die Bushaltestelle geringfiigig auf das zu
bewertende Grundstiick tiberbaut

: keine Fintragungen vorhanden

: gemilB Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 26.06.2024 ist keine Bindung
vorhanden

: ob das Objekt vermietet ist, kann nicht

abschlieBend gesagt werden

: nicht bekannt

: ob in dem Objekt ein Gewerbebetrieb

gefiihrt wird, kann nicht abschlieBend
gesagt werden
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Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

Wert des Zubehors
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: Das von aullen erkennbare Zubehor wurde

unter Punkt 6 gesondert bewertet.

Ob weiteres Zubehor vorhanden ist, kann
nicht abschlieBend gesagt werden.

: Eine Besichtigung des Gebdudes von innen

war nicht moglich. Das Gutachten ist daher
nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten sowie den baubehordlichen
Unterlagen erstellt worden.

: 24.07.2024

:EUR 303.000,-

:EUR 17.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 23.09.2024

W. Otten



-
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8 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung
- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und

der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen,
P. Holzner und U. Renner, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023

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

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

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

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

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen, 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 2024 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von NiederauBem, Blatt 820, letzte

Anderung 11.01.2023, Abdruck vom 11.06.2024
- Flurkarte im Mafstab 1:1.000 des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom 12.06.2024
- Luftbild im Mafstab 1:250 aus dem geoportal-nrw (www.tim-online.nrw.de) vom 23.07.2024
- 2 Bauakten der Stadt Bergheim

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bergheim vom 11.06.2024

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vom 11.06.2024

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkte der RWE Power AG,
Abt. Markscheidewesen & Bergschdden vom 17.06.2024

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Bergheim vom 01.07.2024

- Auskunft iiber das Bauplanungsrecht aus dem Online-Portal der Stadt Bergheim, Kopie des
Bebauungsplanes Niederaufiem Nr. 8 vom 22.05.1968

- 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 Bergheim vom 26.06.2024

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

- Online-Auskunft (Uberschwemmungsgebiet, Hochwasser-Gefahrenkarte), NRW
Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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- Westnetz Grid Online — Bauauskunft (Gasanschluss-Auskunft) vom 20.09.2024

- Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordume und Gewerbeflachen im IHK-Bezirk K&ln (Stand:
September 2023), Herausgeber: Rheinische Immobilienbdrse e.V.

- Mietspiegel der Stadt Bergheim (Stand 04.2024)

- Preisspiegel 2024 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen, Immobilienverband
Deutschland IVD

- Auskunft des Insolvenzverwalters vom 12.09.2024, dass keine Informationen {iber die
Nutzung bzw. iiber Mietverhéltnisse vorliegen

9 Anlagen
Anlage 1 bis 6 : Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 7 bis 13 : Grundrisse
Anlage 14 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 15 : Luftbild

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 16 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 17 : Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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