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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 07.01.2025 vom
Amtsgericht Bergheim

Kennedystral3e 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von Pulheim,
Blatt 9970 eingetragenen 1 /2 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Gemarkung Pulheim, Flur 6, Flurstiick 460, Gebdude- und Freiflidche: "Am
Wiesenhang XX" in der Grofle von 570 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit der
Nr. 2 bezeichneten Wohnungseigentum im Ober- und Dachgeschoss, nebst
Dachterrasse und Kellerraum, sowie weiterhin verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht am Hausaufgang (Treppe), der im Aufteilungsplan
mit "2 SNR" bezeichnet ist,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf

Dienstag, den 18.03.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich iiber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.
Auf Wunsch eines Beteiligten wurde dieser Ortstermin auf

Dienstag, den 22.04.2025, 9.00 Uhr

verlegt.

Die Beteiligten wurden schriftlich davon in Kenntnis gesetzt.

-
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Der Ortstermin fand, in Absprache mit dem Amtsgericht Bergheim,
termingerecht statt.

Anwesend war:
- die Frau des Eigentiimers.

Eine Innenbesichtigung wurde ausdriicklich nicht zugelassen. Anldsslich
des Ortstermines wurde das Objekt daher von aullen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstorende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Besichtigung des
Gebidudes von innen war nicht moglich. Das Gutachten ist daher nach den
von aullen erkennbaren Gegebenheiten und den baubehdrdlichen
Unterlagen erstellt worden.

Das Objekt wird von dem Eigentiimer und seiner Familie selbst genutzt.

2 Definition des Verkehrswertes

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

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50259 Pulheim
Am Wiesenhang XX
Amtsgericht : Bergheim

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Wohnungsgrund-
buch von

Gemarkung

Flur

Flurstiick

Grofe
Miteigentumsanteil

Eintragungen im Be-
standsverzeichnis

: Pulheim, Blatt 9970, Bestandsverzeichnis Ifd.

Nr. 1

: Pulheim

: 460
: 570 m?
c1/2

: 1fd. Nr. 1: 1 /2 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick Gemarkung Pulheim, Flur 6,
Flurstiick 460, Gebdude- und Freiflache: "Am
Wiesenhang XX" in der Gréfe von 570 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 (Ober- und
Dachgeschoss nebst Dachterrasse und Keller-
raum) bezeichneten Wohnungseigentum.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonde-
res Grundbuch angelegt (Nr. 9969 bis

Nr. 9970). Der hier eingetragene Miteigen-
tumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehorenden Sondereigen-
tumsrechte beschréankt.

Der Miteigentumsanteil ist nunmehr auch be-
schriankt durch die in Blatt 12917 eingetrage-
nen zu dem dortigen Miteigentumsanteil ge-
horenden Sondereigentumsrechte.

Der Wohnung Nr. 2 ist ein Sondernutzungs-
recht an dem mit "2 SNR" bezeichneten Haus-
aufgang (Treppe) eingerdumt.

1fd. Nr. 2/zu 1: Grunddienstbarkeit (Be-
nutzungs- und Betretungsrecht) in Pulheim
Blatt 9969 auf Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses (37 / 100 Miteigentumsanteil verbunden
mit der Wohnungseigentumseinheit Nr. 1)



eingetragen in Abt. II Nr. 5; hier vermerkt am
23.02.2015.!

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches

Baulasten (zu Lasten : gemil Bescheinigung der Stadt Pulheim vom
des zu bewertenden 06.02.2025 sind im Baulastenverzeichnis
Grundstiicks)

keine Eintragungen vorhanden

Baulasten (zugunsten : Baulastenblatt Nr. 1055, Ifd. Nr. 1 zu Lasten
des zu bewertenden des nordwestlich angrenzenden
Grundstiicks)

Flurstiicks 459: Verpflichtung, bei weiterem
Wohnflachenbedarf auf dem Flurstiick 459
zunichst die vorhandene Pkw-Garage an der
Grenze zum Flurstiick 460 einer
Wohnraumnutzung zuzufiihren.?

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertenden Grundstiick liegt in der Kernstadt Pulheim, in einem
Wohngebiet an der Strale "Am Wiesenhang", ca. 750 m vom Zentrum
entfernt. Die Stralle "Am Wiesenhang" ist als wenig befahrene
Anliegerstrae anzusprechen. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Pulheim hat einschlieB3lich der Stadtteile ca. 57.200 Einwohner.
Die Kernstadt selbst hat ca. 24.400 Einwohner.

! Im Kellergeschoss sind ein Heizungsraum und ein angrenzender Waschraum, mit den
gemeinschaftlichen Hausanschliissen, vorhanden. Diese beiden Rdume befinden sich im
Gemeinschaftseigentum und sind nur tiber die R&umlichkeiten der Wohnung Nr. 1 zugénglich.
Die vorliegende Grunddienstbarkeit sichert zugunsten der zu bewertenden Einheit Nr. 2 das
Recht ab, dass der jeweilige Eigentiimer iiber die Raumlichkeiten der Einheit Nr. 1 jederzeit den
Heizungs- und Waschraum betreten kann bzw. durch Dritte betreten lassen kann.

Diese Grunddienstbarkeit zugunsten des zu bewertenden Sondereigentums wirkt sich nicht
gesondert werterhohend auf den Verkehrswert aus.

2 Wohnungsgrundbuch von Pulheim, Blatt 9970, letzte Anderung 19.01.2024, Abdruck vom
31.01.2025

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

-
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Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in der Kernstadt Pulheim
vorhanden.

Kindergarten und Grundschule sind in der Kernstadt Pulheim vorhanden.
An weiterfithrenden Schulen konnen im Stadtgebiet von Pulheim insgesamt
eine Realschule, eine Gesamtschule und zwei Gymnasien besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Pulheim. Die Verwaltung des Rhein-
Erft-Kreises befindet sich in Bergheim (ca. 18 km).

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Ko6ln-Bocklemiind" auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung
Bremen - K6ln — Blankenheim (-Trier) darstellt, ist in ca. 5 km Entfernung
gelegen. Die Autobahnauffahrt "Worringen" auf die Bundesautobahn 57,
die die Verbindung Kdln - Neuss darstellt, ist in ca. 7 km Entfernung
gelegen. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Koblenz - Kdln -
Monchengladbach befindet sich in ca. 650 m Entfernung. Die
nichstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 450 m Entfernung.

KélIn (Zentrum) ist ca. 14 km von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein-/Zweifamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen. Schrig gegeniiber auf der anderen
StraBBenseite sind weiterhin PKW-Reihengaragen vorhanden. Norddstlich,
in ca. 80 m Entfernung, ist ein Kinderspielplatz vorhanden.

Ca. 110 m nordwestlich verlduft die o.g. Bahnstrecke. Hierdurch kommt es
zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehr. Weitere
Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 570 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Nordosten mit einer Breite von
ca. 15 m an die Strale "Am Wiesenhang" bei einer Tiefe von ca. 38 m.
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Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach dullerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Geméall Bescheinigung des Rhein-Erft-
Kreises, Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehérde vom
03.02.2025 sind im Kataster fiir Altlasten und altlastverdidchtige Flachen fiir
das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen vorhanden. Tatsachen,
die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine schédliche
Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick schlieen 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 schidlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 03.02.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar; das Anwesen ist nicht aktenkundig.

Ca. 350 m sudostlich verlauft der Pulheimer Bach. Das Grundstiick liegt
nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und gemil
der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem gefidhrdeten Bereich.

Das vorliegende Grundstiick ist mit dem Wohnhaus "Am Wiesenhang XX"
und mit einer PK W-Garage bebaut.

Der riickwirtige, unbebaute Grundstiicksbereich ist mit einem
Sondernutzungsrecht zugunsten der, nicht im Rahmen dieses Gutachtens zu
bewertenden, Erdgeschoss-Wohneinheit Nr. 1 belegt.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im Ober- und
Dachgeschoss des Wohnhauses befindet sich das zu bewertende
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichneten
Wohnung. Zu dem Sondereigentum gehdrt ein wohnungsergénzender
Kellerraum, der ebenfalls im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichnet ist.

In der Flurkarte (siehe Anlage 8) sind die Gebdude nur als "ungefihr in
ihrer Lage bekannt' verzeichnet. Die Gebdiude sind somit noch nicht
eingemessen und vom Katasteramt ordnungsgemdys 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.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
2 Strich-Punkt-Schraffur

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

Gemal Bescheinigung der Stadt Pulheim vom 11.02.2025 liegt das zu
bewertende Grundstiick an der 6ffentlichen Erschliefungsanlage "Am
Wiesenhang". Fiir das vorliegende Grundstiick sind die
ErschlieBungsbeitrige nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und die
einmaligen Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten. Beitrdge flir zukiinftig beschlossene BaumaBBnahmen an
der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden. Vorbehalten
bleibt die Erhebung von Straflenbaubeitrigen, welche bereits vor dem
01.01.2024 einer Beschlussfassung unterlagen; weitere Angaben hierzu
kann die Stadt Pulheim nicht machen. Fiir die vorliegende Wertermittlung
geht der Unterzeichnete davon aus, dass das Grundstiick beitragsfrei ist.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Pulheim ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufldche" dargestellt.
Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwahnt, aus Ein-/Zwei-
familienhdusern in offener Bauweise zusammen. Schrig gegeniiber auf der
anderen Straflenseite sind weiterhin PK W-Reihengaragen vorhanden.
Nordostlich, in ca. 80 m Entfernung, ist ein Kinderspielplatz vorhanden.
Es handelt sich somit um baureifes Land, das nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) ("Zulassigkeit 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 erwahnt, mit einem teilweise
einseitig angebauten, teilunterkellerten, Wohnhaus sowie mit einer
angrenzenden PKW-Garage bebaut.

Das Wohnhaus ist tlw. eingeschossig, tlw. mit einem Flachdach als
Dachterrasse, tlw. zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss erstellt.
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Das Wohnhaus ist in Wohnungseigentum aufgeteilt. Uber das Erdgeschoss
erstreckt sich eine Wohneinheit (Nr. 1 1t. Aufteilungsplan). Das zu
bewertende Sondereigentum an der Wohnung, die im Aufteilungsplan mit
der Nr. 2 bezeichnet ist, ist im Ober- und im Dachgeschoss gelegen.

Eine dritte Einheit! (Nr. 3 1t. Aufteilungsplan) ist im Kellergeschoss
gelegen.

Der Zugang zu der zu bewertenden Wohnung Nr. 2 erfolgt {iber eine
AuBentreppe (im Aufteilungsplan rot umrandet) zum Obergeschoss. Hieran
besteht ein Sondernutzungsrecht zugunsten dieser Einheit.

GemaB den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen ist das
Ursprungsbaujahr von Wohnhaus und Garage ca. 1967%; das Wohnhaus
wurde hier zunédchst eingeschossig, mit ausgebautem Dachgeschoss erstellt.
Zwischen ca. 1999 und 2015° erfolgten Aufstockungen und Erweiterungen
im Ober- und Dachgeschoss.

Nach den von aufen erkennbaren Gegebenheiten ist die Dachterrasse im
Obergeschoss der zu bewertenden Wohnung Nr. 2 grofSer erstellt als in den
baubehordlichen Unterlagen und Aufteilungspldinen dargestellt. Sie reicht
derzeit bis an die nordwestliche Gebdudeauflengrenze/Grundstiicksgrenze.
Fiir eine Dachterrasse wird somit die nach § 6 Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalen erforderliche Abstandsfliche von 3 m nicht
eingehalten. Die damit verbundenen Unsicherheiten und Kosten (Versetzen
des Geldinders) werden im Rahmen der weiteren Wertermittlung durch
einen Abschlag beriicksichtigt.

! Anmerkung: Die Abgeschlossenheitsbescheinigung von 2014 sieht im Kellergeschoss die
Wohneinheit Nr. 3 vor. Eine baubehdrdliche Genehmigung der Nutzungsidnderung von
Kellerrdumen zu einer solchen Wohnung ist in den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen
jedoch nicht vorhanden.

2 Bauschein vom 19.07.1967 (Bauvorhaben: "Neubau eingeschossiges Einfamilienwohnhaus,
PKW-Garage mit einem Einstellplatz, Entwisserungsanlage sowie Olheizungsanlage mit einem
Kellertank fiir Heizol") i.V. mit Baugenehmigung vom 07.06.1968 ("eingeschossiges
Einfamilienhaus mit PKW-Garage (Anderung in der Bauausfiihrung)"), Rohbauabnahmeschein
vom 15.07.1968, Schlulabnahmeschein vom 22.12.1971

3 Baugenehmigung vom 09.09.1999 im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach
§ 68 BauO NW ("Umbau des Mehrfamilienwohnhauses (2 WE) durch Errichtung eines
mehrgeschoss. Anbaues")

Baugenehmigung vom 02.11.2010 im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach
§ 68 BauO NW ("Errichtung eines Anbaus an das bestehende Wohngebaude");
Baugenehmigung vom 29.06.2015 ("Anderung des Wohnhauses durch Anbau im OG+DG")

-
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Die folgende Baubeschreibung! fuBlt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdrdlichen Unterlagen.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau

Fundamente : in Beton

Wainde/Konstruktion : massiv, Trennwéande tlw. als Leichtbauwinde

Fassade : verputzt und gestrichen

Decken : vermutlich Stahlbetondecken tliber den
Geschossen (Dachgeschoss vermutlich bis unter das
Dach offen)

Treppen : MetallauBBentreppe mit Metallgeldnder zu der
zu bewertenden Wohneinheit Nr. 2, oberer
Podestbereich mit Fliesenbelag und einem
provisorischen Geldnder aus Baustahlmatten
massives Eingangspodest mit Betonauflen-
treppe und Edelstahlgeldnder zur Wohneinheit
Nr. 1 im EG

Décher : tlw. Satteldach mit Ziegeleindeckung,
stralBenseitig und riickwirtig jeweils mit
einem Zwerchhaus
tlw. Flachdach, z.T. als Dachterrasse mit
Edelstahlgelander mit Glasausfachung

Dachentwisserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Schornsteine : ein Schornstein ab Dachaustritt in Edelstahl

ein Schornstein ab Dachaustritt in Schiefer

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei 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.

-
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Ausbau
Installation

Heizung

Fulboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung

Fenster

Tiiren

Beleuchtung und
Beliiftung

Isolierung

Zustand

-12-

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwiésserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, Aullenbeleuchtung, Klimaanlage

: vermutlich Olbefeuerte Warmwasserzentral-

heizung, vermutlich iiber Metallheizkorper
mit Thermostatventilen

: im Kellergeschoss vermutlich

z.T. Estrichboden, z.T. gefliest

: im Kellergeschoss vermutlich z.T. gestrichen,

z.T. gefliest

: im Kellergeschoss vermutlich verputzt und

gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung

im Kellergeschoss vermutlich feuerhem-
mende Metalltiir zum Heizungskeller

: vermutlich gut

: die AuBBenwinde sind mit einem

Wirmeddmmverbundsystem wiarmegeddmmt

: Das Wohnhaus konnte, wie bereits erwéhnt,

nicht von innen besichtigt werden. Néhere
Angaben zur Bauausfiithrung und zum Zu-
stand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aulen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Wohnhaus in einem
noch durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Das
Wirmeddmmverbundsystem der Fassade ist
teilweise nicht ordnungsgemal} beigearbeitet.
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Teilweise ist die Fassade unterhalb der Dach-
terrasse provisorisch mit Bitumenbahnen be-
klebt. Der Fliesenbelag des Aulentreppenpo-
destes zur Whg 2 ist z.T. gerissen, z.T. lose.
Die Treppenkonstruktion und das Gelédnder
sind tlw. korrodiert und tlw. ist das Gelander
provisorisch erstellt.

Die Glasausfachung des Dachterrassengelén-
ders fehlt bereichsweise.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Sanitére Einrichtg.
Obergeschoss

Dachgeschoss

Warmwasserver-
sorgung

Treppen
Fuflboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Tiren

-

: innenliegendes Géste-WC, vermutlich mit

Zwangsentliiftung, WC und Waschtisch.

: Bad, vermutlich mit WC, Waschtisch, Dusche

und Badewanne.

Vermutlich jeweils Boden gefliest, Wénde
z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit Sanitdrobjekten.

: vermutlich dezentral/elektrisch tiber

Durchlauferhitzer

: vermutlich Metalltreppe mit Metallgeldander

zum ausgebauten Dachgeschoss

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

z.T. Teppichbodenbelag

: vermutlich z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. tapeziert

: vermutlich verputzt und gestrichen

: Innentiiren vermutlich als furnierte Holztiiren

in Holzzargen
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Dachterrasse : vermutlich mit Betonplatten ausgelegt, mit
Edelstahlgeldnder mit Glasausfachung,
Zugang vom Wohnzimmer

Zustand : Die Wohnung Nr. 2 konnte, wie bereits
erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von au3en erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die Wohnung
Nr. 2 in einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand.

Grundrisseinteilung Wohnung Nr. 2 (It. Aufteilungsplan):

OG: Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Eingangsdiele, Géste-WC,
Dachterrasse

DG: 2 Schlafzimmer, Bad.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht. Im Dachgeschoss
sind gefangene Rdume vorhanden. Das Wohnzimmer im Obergeschoss und
das Bad im Dachgeschoss sind iibergro3 (60,99 m? bzw. 45,07 m?
Wohnfléche).

Der wohnungserginzende Kellerraum Nr. 2 befindet sich im Kellergeschoss
des Wohnhauses und ist von auflen zu begehen. Er ist vermutlich massiv
von den benachbarten Kellerrdumen abgetrennt.

Zur gemeinsamen Nutzung stehen, wie bereits erwihnt, der Heizungsraum
und der angrenzende Waschraum im Kellergeschoss zur Verfiigung.



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 Gebéduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer wird, in Anlehnung an das im
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 84.
beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsséitzen, auf
80 Jahre geschitzt.

Neben den unter Punkt 4 ausgefiihrten Umbauten/Erweiterungen am
Wohnhaus erfolgten in der jiingeren? Vergangenheit nach den von auBien
erkennbaren Gegebenheiten einige Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafBBnahmen:
Fenster/Auflentiiren
- Haueingangstiirelement neu
AulBlenwénde
- Wiérmeddmmverbundsystem auf die Fassade aufgebracht
Sonstiges
- Edelstahlschornstein neu
- riuckwartige Dachterrasse der zu bewertenden Wohnung:
Edelstahlgeldnder mit Glasausfachung neu
- bauliche Auflenanlagen:
- tlw. Betonplattenbefestigung neu
- massiver Sockel zur Straf3e hin neu.

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

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

-
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Nach den baubehdordlichen Unterlagen wurde der iiberwiegende Teil der zu
bewertenden Wohnung Nr. 2 (OG, DG) ca. im Jahre 1999 erstellt.
Ausgehend von diesem Baujahr wird das fiktive Baujahr ermittelt, in dem
fiir die Altsubstanz des Gebédudes ein Abschlag von 10 v.H. der o.g.
Gesamtnutzungsdauer in Abzug gebracht wird. Fiir die vorliegende
Wertermittlung wird das fiktive Baujahr! somit auf 1991 (1999-8)

geschitzt.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die

Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter

wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2025

(fiktives)
Baujahr

Gesamt-
nutzungs-
dauer (GND)

- (fiktives)
Alter

(modifizierte)
Restnutzungs-
dauer (RND)

ETW Nr. 2 1991 (o)

80 Jahre

-34 Jahre

= 46 Jahre

(g)=geschatzt

4.2 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoF1V)

Wohnflaiche Whg Nr. 2 (It. Bauunterlagen/Aufteilungsplan)

Obergeschoss

Eingangsdiele ((1,01+3,40)/2-0,03)*(2,40-0,015)
+(3,40-0,03)*(2,01-0,015)

Wohnzimmer (7,07-0,03)*(1,60-0,015)

+((7,07+4,565)/2-0,03)*2,30
+(4,565-0,03)*2,41

+(3,45-0,03)*(8,39-0,03)

-1,00*3,00
Dachterrasse (2,15-0,10)*(4,825-0,25)/4
Esszimmer (4,20-0,03)*(3,635-0,03)-0,65*0,35
Kiiche (4,075-0,03)*(3,635-0,03)
Giste-WC (1,01-0,03)*(1,50-0,03)

11,91 m?

60,99 m?
2,34 m?
14,81 m>
14,58 m?
1,44 m?

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

Baujahr abweichen.

-
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Dachgeschoss
Kinderzimmer (8,39-0,03)*(4,20-0,03)
-1,00*4,70
-(4,17+0,67)*0,895
-(4,17+3,17)*1,30/2 21,06 m?
Bad (8,08-0,03)*(6,01-0,03)
-1,03*1,03-0,72*1,03
-(0,72+1,03)*1,45/2 45,07 m?
Schlafzimmer (8,39-0,03)*(3,635-0,03)
-2*1,03*1,03-0,65*0,35
-2%1,03*1,45/2 26,30 m?
insgesamt 198,50 m?
4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt und ein PKW-AuBenstellplatz in
Betonplatten; Zugang z.T. in Betonplatten,
z.T. betoniert
rickwirtiger Grundstiicksbereich (Sonder-
nutzungsrecht Einheit Nr. 1): geflieste
Terrasse
Eingriinung : Beete mit kleineren Geholzen, tlw. mit
Steinschiittung
rickwiartiger Grundstiicksbereich (Sonder-
nutzungsrecht Einheit Nr. 1): Rasen, Geholze
Einfriedung : massiver Sockel zur Stralle, Kalksandstein-

mauer zum riickwértigen Grundstiicksbereich,
rickwirtig tlw. Holzgeflechtzaun.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Fliesen der
rickwartigen Terrasse (SNR Nr. 1) sind jedoch schadhaft.

-



5 Wertermittlung des 1 /2 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Pulheim, Flur 6, Flurstiick 460

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 Vergleichswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

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

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

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert- und
dem Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Ertragswert in Hohe von EUR 544.248, - steht ein Vergleichswert in
Hohe von EUR 534.729,- gegeniiber.

-
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Im gewdohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Vergleichswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

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 489.823,- (EUR 544.248,-*0,90).

Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Pulheim, Blatt 9970
eingetragenen 1 / 2 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung
Pulheim, Flur 6, Flurstiick 460, Gebaude- und Freiflache: "Am
Wiesenhang XX" in der Grofle von 570 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichneten
Wohnungseigentum im Ober- und Dachgeschoss, nebst Dachterrasse und
Kellerraum, sowie weiterhin verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am
Hausaufgang (Treppe), der im Aufteilungsplan mit "2 SNR" bezeichnet ist,
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 22.04.2025 somit auf gerundet

EUR 490.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : 4-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2 im
Ober- und Dachgeschoss eines
Wohnhauses (insges. 3 Einheiten),
bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Diele,
Gaste-WC, Bad, Dachterrasse
und einem wohnungsergénzenden
Kellerraum Nr. 2

Anschrift des Objektes  : Am Wiesenhang XX
(amtl. Hausnummer) 50259 Pulheim

Wohnlage : durchschnittlich

-
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Baujahre

Grundstiicksgrofe

Wohnflache (it. Bauunterla-

gen/Aufteilungsplan)

Nummer der Wohnung

It. Aufteilungsplan

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten (zu Lasten des zu

bewertenden Grundstiicks)
Altlasten/-kataster

Bergschdden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung

WEG-Verwaltung /
Hausgeld

Nutzung des Objektes
Gewerbebetrieb

Zubehor

-

-20 -

: ca. 1967 Ursprungsbaujahr (1999 bis
2015 Aufstockungen/
Erweiterungen)

: 570 m?

: 198,50 m?

: Nr.2

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden
: keine Eintragungen vorhanden

: gemdl} Bescheinigung der Stadt Pulheim

vom 27.02.2025 ist keine Bindung
vorhanden

: vermutlich ist kein WEG-Verwalter

bestellt und vermutlich wird kein Hausgeld
erhoben

: das Objekt wird von dem Eigentiimer und

seiner Familie selbst bewohnt

: in dem Objekt wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden
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Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

221 -

: Das Wohnhaus und die zu bewertende

Wohnung Nr. 2 konnten nicht von innen
besichtigt werden.

Nach den von auflen erkennbaren Gege-
benheiten ist die Dachterrasse der zu be-
wertenden Wohnung grofBer erstellt als in
den baubehordlichen Unterlagen/Auftei-
lungsplénen dargestellt. Die nach § 6
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
erforderliche Abstandsflache von 3 m zur
Grundstiicksgrenze wird nicht eingehalten.

: 22.04.2025

: EUR 490.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 22.05.2025

W. Otten
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
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- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen, 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 (Beschluss 20.02.2025)

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Wohnungsgrundbuch von Pulheim, Blatt 9970, letzte

Anderung 19.01.2024, Abdruck vom 31.01.2025

- Kopie der Teilungserklarung vom 01.06.2001, der Ergéinzung vom 08.06.2001 und der
Anderungen vom 20.07.2001 und 03.09.2001, mit Kopien der Aufteilungspline, aus der
Grundakte des Amtsgerichts Bergheim, {ibersandt mit Schreiben vom 24.04.2025, eingegangen
am 05.05.2025

- Kopie der Bewilligungserkldrung vom 16.06.2014 zu dem im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2/zu 1
eingetragenen Grunddienstbarkeit aus der Grundakte des Amtsgerichts Bergheim

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom 31.01.2025
- Luftbild aus Geobasis.ntw (www.tim-online.nrw.de) vom 17.04.2025

- Bauakte der Stadt Pulheim im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Pulheim vom 06.02.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vom 03.02.2025

- Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der RWE Power AG, Abt. Geomonitoring
- Bergschiaden vom 03.02.2025

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)

- Anlieger- und Beitragsbescheinigung der Stadt Pulheim vom 11.02.2025

- Auskunft iiber das Bauplanungsrecht aus dem Online-Portal der Stadt Pulheim, Kopie des
Flachennutzungsplanes

- 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
Pulheim vom 27.02.2025

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

- Mietspiegel der Stadt Pulheim (Stand 04.2024)

8 Anlagen
Anlage 1 bis 3 : Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 4 bis 6 : Ausziige aus den Aufteilungsplidnen
Anlage7 : Luftbild

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 9 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 10 : Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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