Sachverstandigenblro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

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

Verkehrswertgutachten

tber die Einfamilien-Doppelhaushalfte mit PKW-Garage
Dieselstralle XX, 50126 Bergheim

= <=

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Bergheim, Dieselstrale XX u.a.
- 32 K 55/23 -

Auftraggeber : Amtsgericht Bergheim
KennedystralRe 2
50126 Bergheim

Auftrag vom - 13.08.2024

Ortstermin am :15.10.2024

Wertermittlungsstichtag - 15.10.2024

Qualitatsstichtag - 15.10.2024

Verkehrswerte :EUR 268.000,- (Flurstiick 205)
EUR 7.900,- (Flurstiick 964)
EUR 275.900,-

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

Der Unterzeichnete wurde am 13.08.2024 vom
Amtsgericht Bergheim

KennedystralRe 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung der im Grundbuch von Bergheim,
Blatt 184 eingetragenen Grundstuicke

- Gemarkung Bergheim, Flur 1, Flursttick 205, Gebaude- und
Freiflache, Wohnen: "Dieselstrafie XX" in der GroRRe von 444 mz2,
bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte und mit einer PKW-
Garage

und

- Gemarkung Bergheim, Flur 1, Flurstiick 964, Gebaude- und
Freiflache, Wohnen; "Dieselstrafle XX" in der GroRe von 71 m2,
unbebautes Gartengrundstiick

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf

Dienstag, den 15.10.2024, 9.00 Uhr
festgesetzt.
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentimer wurde (iber die Nachteile, die mit der

fehlenden Innenbesichtigung verbunden sind, schriftlich informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
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Anwesend war:
- die Mieterin.

Die Mieterin untersagte den Zutritt zum Objekt, so dass eine
Innenbesichtigung des Objektes nicht méglich war. In Absprache mit ihr
wurde ein zweiter Ortstermin zur Innenbesichtigung auf

Montag, den 04.11.2024, 15.00 Uhr

festgesetzt. Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem
zweiten Ortstermin eingeladen.

Im Vorfeld des zweiten Ortstermines wurde die Innenbesichtigung des
Objektes seitens der Mieterin erneut schriftlich untersagt, so dass der
Ortstermin, wie zuvor mit ihr besprochen, nicht stattfand.

Anlésslich des Ortstermines am 15.10.2024 wurde das Objekt von aufRen
einer eingehenden Begutachtung unterzogen. Zerstérende Prifungen
sowie Funktionsprifungen wurden nicht durchgefihrt. Eine
Besichtigung der Geb&ude von innen war nicht méglich. Das Gutachten
ist daher nach den von aufen erkennbaren Gegebenheiten und den
baubehordlichen Unterlagen erstellt worden.

Das Objekt ist vermietet.

2 Definition des Verkehrswertes

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

! Definition gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB)



-
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3 Grundstiicksangaben

3.1 Allgemeine Angaben

Stadt

Eigentiimer It.
Grundbuch

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

Grolen

Lasten in Abt. Il des
Grundbuches?!

Baulasten

: 50126 Bergheim

DieselstraRe XX

: - nicht Bestandteil der Internetversion -

. Bergheim
. Bergheim, Blatt 184

. Bergheim

: 205 und 964

444 m2 Flurstiick 205, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1
71 m2 Flurstick 964, Best.-Verz. Ifd. Nr. 2

515 m?

. Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemaR Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 05.09.2024 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

1 Grundbuch von Bergheim, Blatt 184, letzte Anderung 06.05.2024, Abdruck vom 22.08.2024
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstticks aus.

)
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3.2 Lage der Grundstticke

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in Bergheim, zwischen der
"Dieselstral3e” und dem "Lilienweg", ca. 1 km vom Stadtkern von
Bergheim entfernt. Die "Dieselstrale" ist als wenig befahrene
AnliegerstraBe (30er Zone, Einbahnstralle, Zufahrtsbeschréankung
"Anlieger frei") anzusprechen. Der "Lilienweg" ist ebenfalls als wenig
befahrene AnliegerstralRe anzusprechen und mundet in eine Sackgasse
bzw. geht in einen Fullweg, zur "Gutenbergstralle" hin, tiber. Die stark
befahrene "Gutenbergstrale™ verlauft ndrdlich, unweit der zu
bewertenden Grundstlicke. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.100
Einwohner. Bergheim (Mitte) hat ca. 6.400 Einwohner,

Umfangreiche Einkaufsmaoglichkeiten sind am Ort vorhanden.

Kindergarten Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen kénnen in
Bergheim besucht werden. Ein Gymnasium, eine Haupt- und eine
Realschule sind fuBl&ufig zu erreichen. Eine Gesamtschule kann in
Quadrath-Ichendorf (ca. 4 km) besucht werden.

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

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Bergheim — Sud" auf die Bundesautobahn 61, die die Verbindung
Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 2 km von den zu bewertenden
Grundstiicken entfernt. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Kéln -
Kerpen-Horrem - Bergheim - Bedburg befindet sich in Bergheim, in

ca. 1 km Entfernung. Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 150 m
Entfernung.

Koln (Zentrum) ist ca. 25 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus freistehenden
Einfamilienhdusern, Reihenh&usern und Doppelhaushalften in offener
Bauweise zusammen. Weiterhin sind umliegend Garagenhdéfe vorhanden.
NOordlich, unweit der zu bewertenden Grundstlicke, befinden sich
Schulgebdude, an der "Gutenbergstrale".
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Ca. 150 m nordwestlich verlduft die 0.g. Bahnstrecke. Hierdurch und
durch die nahegelegene "Gutenbergstralle” kommt es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch L&rm.

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

3.3 Beschreibung der Grundstiicke

Der Baugrund ist nach &uBerem Anschein als normal zu bezeichnen.
Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, 70/31 Untere
Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde sind im Altlastenkataster fir
die zu bewertende Grundstilick keine Eintragungen vorhanden.

Die Behorde weist darauf hin, dass die Grundstiicke im ehemaligen
und/oder aktuellen Uberschwemmungsgebiet der Erft liegen. Aufgrund
von jahrzehntelangem Erzbergbau in der Eifel kann dieser Abschnitt
erhohte Schwermetallgehalte (insbesondere Bleigehalte) aufweisen. Dies
ist insbesondere bei nattrlich belassenen bzw. landwirtschaftlich
genutzten Bdden nachweisbar. In der Vergangenheit erfolgte
Bodenumlagerungen (z.B. BaumaRnahmen, Bodenauftrag,
Gartennutzung) fuhren i.d.R. zu Verdlinnungen der Belastungen.
Bodenuntersuchungen liegen der Behorde zu den zu bewertenden
Grundstucken nicht vor. Im Rahmen der weiteren Wertermittlung geht
der Unterzeichnete davon aus, dass sich diese Gegebenheiten nicht auf
den Verkehrswert der zu bewertenden Grundstiicke auswirken.

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

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Markscheidewesen & Bergschaden vom 27.08.2024 handelt es sich bei
den zu bewertenden Grundstiicken um einen "anerkannten
Bergschadensfall" bzgl. der befestigten und unbefestigten Auflienanlagen,
bei dem sich an Regulierungsmallinahmen in der Vergangenheit beteiligt
wurde.
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Auszug aus einer, dem 0.g. Schreiben beigefiigten, friiheren
Bescheinigung RWE Power Aktiengesellschaft vom 24.01.2019:

"Da in den einschlégigen geologischen Karten im Bereich des
betroffenen Objektes keine tektonische Stérung dargestellt ist, kann
dieser Aspekt hier auch aufier Acht gelassen werden.

Ausweislich uns zur Verfugung stehender einschlagiger geo-/
hydrologischer Unterlagen und den Ergebnissen der in den 1980er
Jahren durchgefiihrten Boden- und Schurfuntersuchungen liegt das
Anwesen jedoch in einer ehemaligen Flussaue, wo kritische Auebdden
bereichsweise anstehen. Zudem wurde der urspringlich hoch anstehende
freie Grundwasserspiegel durch unsere Grundwasserabsenkung
merklich beeinflusst.

Allerdings kann aufgrund der uns bereits bekannten Schadensbilder und
der weitestgehenden Schadensfreiheit im Keller des Wohnhauses
ausgeschlossen werden, dass das Wohnhaus schadliche ungleichmaRige
Setzungen durchgemacht hat. Bei Annahme einer fiir die Bauzeit (Mitte
der 1950er Jahre) typischen Bauweise, ist davon auszugehen, dass die
anstehenden Bodenverhaltnisse erkannt und bei der Errichtung
bertcksichtigt wurden.

Auch wenn Teile der uns aus friiheren Schadensmeldungen bekannten
Rissschaden in bzw. an der erst Anfang der 1980er Jahre errichteten
Garage sich auch auf konstruktive bzw. bauphysikalische Ursachen
zurtckfihren lassen, muss ein durch den damaligen Bauherrn zu
vertretender eklatanter Grindungsmangel unterstellt werden, da bei der
Errichtung der Garage die vorhandenen Bodenverhaltnisse hier nicht
mehr vollumfanglich bertcksichtigt wurden.

Wie Sie den obigen Ausfiihrungen entnehmen kdnnen, ist eine
bergbauliche Verursachung fur die uns bekannten und gegebenenfalls
zukinftig auftretenden Schaden an den Aufbauten auszuschlief3en.

Fir Schaden an den befestigten sowie unbefestigten Auf’enanlagen
allerdings kann eine bergbaubedingte Mitverursachung nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Allerdings weisen wir hier ausdriicklich darauf hin, dass neue Schaden
in der Hauszuwegung sowie Garagenzufahrt und der beiden hinteren
befestigten Flachen erst nach Nachweise der Beseitigung dieser - uns
aus 2014 bekannten Schaden - geltend gemacht werden kdnnen."

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung geht der Unterzeichnete davon
aus, dass sich die bergbaulichen Gegebenheiten nicht gesondert auf den
Verkehrswert der zu bewertenden Grundstticke auswirken. Die
vorhandenen Bauschéden und Bauméngel, wie unter Punkt 4 noch néher
ausgefihrt, werden jedoch im Weiteren entsprechend beriicksichtigt.

)
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Die "Erft" verlauft westlich, in ca. 300 m Entfernung; die "kleine Erft"
verlauft ostlich, in ca. 450 m Entfernung. Das Grundstiick liegt jedoch
nicht innerhalb eines gesetzlichen, aktuellen, Uberschwemmungsgebietes
und geman der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem geféhrdeten
Bereich.

Gemal Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 26.08.2024 sind die
Erschliefungsanlagen "DieselstralRe"” und "Lilienweg" erstmalig
hergestellt. Flr die vorliegenden Grundstilicke sind Beitrage nach

88 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrage fiir zukinftige
Baumalnahmen an der StralRe kénnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus friilheren Baumalinahmen
bestehen nicht.

3.3.1 Grundstick Gemarkung Bergheim, Flur 1,
Flurstiick 205

Das zu bewertende Grundstiick ist 444 m2 grol3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Osten mit einer Breite von

ca. 11,5 m an die "Dieselstralte” und ist im Mittel ca. 39 m tief.

Es grenzt im Westen an das, ebenfalls im Rahmen dieses Gutachtens zu
bewertende, Flurstiick 964, mit welchem es eine tatsachliche und
wirtschaftliche Einheit bildet.

Das vorliegende Grundsttick ist leicht geneigt.

Es ist mit einer Einfamilien-Doppelhaushélfte und einer PKW-Garage
bebaut.

I NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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In der Flurkarte (siehe Anlage 13) ist die PKW-Garage nur als "ungeféhr
in ihrer Lage bekannt"? verzeichnet. Die PKW-Garage ist somit noch
nicht eingemessen und vom Katasteramt ordnungsgemal in die Flurkarte
aufgenommen worden. Das Gebéude unterliegt jedoch einer
Einmessungspflicht, da es gemaR den vorliegenden baubehdérdlichen
Unterlagen nach dem 01.08.1972 errichtet wurde. Dies wird bei der
weiteren Wertermittlung durch einen Abschlag berticksichtigt.

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

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 001/BM vom 26.04.1962 weist fir
das zu bewertende Grundsttick folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- zweigeschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- offene Bauweise.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine
Wohngebiete dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebé&ude.
Ausnahmsweise konnen Laden und nicht storende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen werden. Naheres regelt der o.g.
Bebauungsplan.

3.3.2 Grundsttick Gemarkung Bergheim, Flur 1,
Flurstick 964

Das zu bewertende Grundsttick ist 71 m2 grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

1 Strich-Punkt-Schraffur
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Es grenzt im Westen mit einer Breite von ca. 12 m an den "Lilienweg"
und ist ca. 6,5 m tief. Es grenzt im Osten an das, ebenfalls im Rahmen
dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick 205, mit welchem es eine
tatsdchliche und wirtschaftliche Einheit bildet.

Das Grundstiick selbst ist weitgehend eben. Es ist jedoch tiefer gelegen
als der "Lilienweg". Das Gelande ist in diesem Bereich mit einer
Stlitzwand abgefangen.

Das zu bewertende Grundsttick ist unbebaut und wird als Teil des
Hausgartens des Wohnhauses "DieselstraBe XX" (Flurstiick 205)
genutzt.

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

Die umliegende Bebauung setzt sich im Bereich des "Lilienweg" v.a. aus
Einfamilien-Reihenhdusern in offener Bauweise zusammen.
Nordwestlich grenzt eine PKW-Garage an.

Es handelt sich somit um eine Fl&che, die nach 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB)! ("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile™) zu beurteilen ist.

4 Baubeschreibung

Das Flurstlick 205 ist, wie bereits erwéhnt, mit einer vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilien-Doppelhaushalfte mit vermutlich? nicht
ausgebautem Dachgeschoss und mit einer PKW-Garage bebaut.

Das Flurstiick 964 ist, wie bereits erwahnt, unbebaut.

1 § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

2 gemaR baubehordlichen Unterlagen und den von auBen erkennbaren Gegebenheiten des
Ortstermines
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Gemal den baubehdérdlichen Unterlagen wurde die Einfamilien-
Doppelhaushalfte im Jahre 1958 fertiggestellt. Die PKW-Garage wurde
im Jahre 1973 fertiggestellt.

Die folgende Baubeschreibung? fuRt auf den von auRen erkennbaren
Erkenntnissen des Ortstermines sowie den baubehérdlichen Unterlagen.

Einfamilien-Doppelhaushalfte
Rohbau
Fundamente : in Beton

Wande/Konstruktion  : massiv

Fassade . verputzt
Decken . 2.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken
Treppen . vermutlich Betontreppe zum Kellergeschoss,

Holztreppen zum Ober- und Dachgeschoss

Dach . Satteldach mit Ziegeleindeckung
Dachentwaésserung . Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Schornsteine . ab Dachaustritt mit Asbestzementplatten

verkleidet, z.T. mit Metallabdeckung

Ausbau
Installation . vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,
Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

! Gebrauchsabnahmeschein vom 27.03.1958, Bauschein Nr. 184/1957 vom 19.06.1957 zum
Bauvorhaben "Neubau eines Wohnhauses"

2 Gebrauchsabnahmeschein vom 23.05.1973, Bauschein Nr. 949/1971 vom 15.11.1971 zum
Bauvorhaben "Neubau einer Garage"

3 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschaden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschadigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

-
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Sanitére Einrichtg.

Erdgeschoss . Géste-WC, vermutlich mit WC, vermutlich
Boden gefliest, Wénde z.T. gefliest,
z.T. verputzt und gestrichen.

Obergeschoss . Bad, vermutlich mit Waschtisch und
Badewanne, vermutlich Boden gefliest,
Wande z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen.

Vermutlich jeweils einfache bis
durchschnittliche Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit Sanitarobjekten.

Heizung . vermutlich erdgasbefeuerte
Warmwasserzentralheizung uber
Metallheizkdrper mit Thermostatventilen

Warmwasser- . vermutlich Uber die Heizung
versorgung
Fulfboden . vermutlich z.T. gefliest, z.T. Holzboden

in den Sanitarrdumen: vermutlich gefliest

im Kellergeschoss: vermutlich z.T. gefliest,
z.T. Betonboden

Wandbehandlung . vermutlich z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, z.T. tapeziert

in den Sanitdarrdumen: vermutlich
z.T. gefliest, z.T. verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss: vermutlich
z.T. gestrichen, z.T. unbehandelt
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. vermutlich z.T. verputzt und gestrichen,

2.T. tapeziert

im Kellergeschoss: vermutlich
z.T. gestrichen, z.T. unbehandelt

. vermutlich isolierverglaste Holzfenster; im

Kellergeschoss Metallgitterfenster

: Holzrollladen

. Hauseingangstur als Holztir mit

Isolierglasfullung, KellerauRentlr vermutlich
als Holztlr, Innentiren vermutlich als
Holztlren in Holzzargen,

: vermutlich durchschnittlich

. massive Hauseingangstreppe mit

Kunststeinstufen und Metallgelander;
vermutlich massive KellerauRentreppe;
massiver, unterkellerter, Terrassenanbau mit
massiver Briustung mit aufstehendem
Metallgelander

: Das Wohnhaus konnte, wie bereits erwahnt,

nicht von innen besichtigt werden. Néhere
Angaben zur Bauausfuhrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aufRen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich das Wohnhaus in
einem vernachl&ssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschaden und Bauméngel
vorhanden: Die Dachziegel sind beraltert
und liegen z.T. uneben. Es sind z.T. Risse und
Beschadigungen an der Fassade vorhanden.
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Die Fenster und die Hauseingangstir sowie
die Holzrollladen sind z.T. stark verwittert.

Im Wandbereich des Terrassenanbaus sind
Risse und Beschéadigungen sowie Feuchtigkeit
vorhanden.

Grundrisseinteilung Einfamilien-Doppelhaushalfte (it. Bauunterlagen):
Kellergeschoss: Flur, 2 Kellerraume und Waschkiiche

Erdgeschoss: Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, Flur, WC und Terrasse
Obergeschoss: 3 Zimmer, Flur und Bad

Dachgeschoss: vermutlich Speicher

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

Kinderzimmer 3 im Obergeschoss stellt sich jedoch mit ca. 6,9 m? beengt
dar.

PKW-Garage
Fundamente : massiv

Waénde/Konstruktion  : massiv
Fassade . verputzt und gestrichen

Dach : massives Flachdach mit
BitumenschweilRbahnen abgeklebt,
Dachabschluss in Metall

Dachentwésserung . innenliegend, vermutlich in Kunststoff
FulRboden : vermutlich Betonboden
Wandbehandlung . vermutlich verputzt
Deckenbehandlung > vermutlich gestrichen

Fenster . Metallfenster
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Tur/Tor . Metalltiiren, Metallschwingtor
Zustand . Die PKW-Garage konnte, wie bereits

erwahnt, nicht von innen besichtigt werden.
Né&here Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand kénnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auf3en erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die PKW-Garage
in einem vernachlassigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
folgende Bauschaden und Baumangel
vorhanden:

Es sind z.T. Risse und Besch&digungen an der
Fassade vorhanden.

Der Betonboden im Zufahrtsbereich ist
z.T. beschadigt.

Die Lackierung der Metalltiiren und des
Metallschwingtors ist ausgeblichen und
z.T. angeschlagen.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1
(zu 8 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansétze fur die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaRer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, 80 Jahre
Doppelhéuser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

L Fir nicht aufgeflihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

- )



-
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Die Gesamtnutzungsdauer der Einfamilien-Doppelhaushélfte wird, in
Anlehnung an das im Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 92 ff. beschriebene Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren bzw. das auf Seite 96 f. beschriebene Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen, auf 80 Jahre geschatzt. Die
Gesamtnutzungsdauer der PKW-Garage wird auf 60 Jahre geschétzt.

Von auBen erkennbare Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen in der jingeren® Vergangenheit, die maRgeblich zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer (RND) flihren wiirden, sind nicht
vorhanden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) des Wohnhauses unter
Berlicksichtigung des baulichen Unterhaltungszustandes erfolgt in
Anlehnung an das folgende Punkte-Schema?:

Einfamilien-Doppelhaushélfte

GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2024
Baujahr = 1958 nicht kleine M oderni- mittlerer Uberwiegend umfassend
modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 66 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter=66 Jahre=>| +3 | +11 | +21 | +32 +43

gewéhlte RND-Verldngerung: +3

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

Wertermittlungsjahr: 2024
Baujahr Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1958 80 Jahre -66 Jahre +3 Jahre ¢+m)| = 17 Jahre
PKW-Garage 1973 60 Jahre -51 Jahre =9 Jahre

(I+M)=infolge Instandhaltungs-/M odernisierungsgrad

Lvor allem in den letzten 20 bis 25 Jahren
2 gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) in
Anlehnung an DIN 277*

Einfamilien-Doppelhaushélfte (it. Bauunterlagen)

Kellergeschoss 6,71*8,24 55,29 m?
Erdgeschoss 6,71*8,24 55,29 m?
Obergeschoss  6,71*8,24 55,29 m?
Dachgeschoss  6,71*8,24 55,29 m?
Brutto-Grundflache insgesamt 221,16 m?
PKW-Garage 4,50*6,00 27,00 m?

(It. Bauunterlagen)

4.3 Ermittlung der Wohnflache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Einfamilien-Doppelhaushélfte
Wohnflache (it. Bauunterlagen)

Erdgeschoss

Flur 1,26*4,10 5,17 m?2
wC 1,51*%1,01 1,53 m?
Esszimmer 3,76*3,63 13,65 m?
Wohnzimmer 4,01*3,76 15,08 m2
Kiche 2,88*2,38 6,85 m?2
Terrasse? 2,00%6,00/4 3,00 m?
Insgesamt 45,28 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 Héhe umschlossen) und b (tiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen) zu berticksichtigen. Balkone, einschlieBlich tberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht tiberdeckt) zu zuordnen.

2 AufmaR aus Luftbild/Flurkarte, Ansatz ¥4 der Grundflache

-
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Obergeschoss
Flur 2,88*1,26 3,63 m2
Bad 1,76*2,38 4,19 m2
Zimmer 1 3,76*3,63 13,65 m?
Zimmer 2 4,01*3,76 15,08 m?
Zimmer 3 2,88*2,38 6,85 m2
insgesamt 43,40 m?
Zusammenfassung
Erdgeschoss 45,28 m?
Obergeschoss 43,40 m?
Wohnflache insgesamt 88,68 m?
4.4 Bauliche Aulienanlagen und sonstige Anlagen

Flurstick 205
Hausanschliisse

Befestigung

Eingrinung

Einfriedung

Sonstige Anlagen

Flurstiick 964
Befestigung

: Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

. Zufahrt und Zugang z.T. in Betonplatten,

z.T. in Schotter, Freisitz in Betonpflaster-
steinen

: Rasen, Gehdlze

. 2.T. Metallstabmattenzaun, z.T. Holzjager-

zaun, z.T. Holzsichtschutzzaun, z.T. massive
Begrenzungsmauer

. massive, geflieste AuRentreppen von der

Terrasse und der PKW-Garage

. Gelédnde zum "Lilienweg" mit Betonst(itz-

mauer abgefangen
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Eingriinung . Stockausschlag, Geholze
Einfriedung . 2.T. Metallstabmattenzaun, z.T. Holzjager-

Zaun.

Die baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem leicht vernachlassigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Befestigungen sind z.T. beschadigt und haben sich z.T. abgesetzt. Die
AuRentreppen sind z.T. stark beschédigt. Die Holzzaune sind verwittert.
Die Eingriinung befindet sich in einem leicht verwilderten Zustand.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Bergheim, Flur 1, Flurstiick 205

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestandteil der Internetversion —
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54 Verkehrswertermittlung

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

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, auszuwahlen.

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

Einem Sachwert in Hohe von EUR 298.093,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 274.574,- gegentiber.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden Objekte dieser Arti.d.R.
nach Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der VVerkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende GroRe ermittelt.

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

EUR 268.284,- (EUR 298.093,-*0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Bergheim, Blatt 184
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Bergheim, Flur 1, Flurstiick 205,
Gebéaude- und Freiflache, Wohnen: "Dieselstralle XX" in der Grolie von
444 m2 wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 15.10.2024, somit auf
gerundet

EUR 268.000,-

geschétzt.
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6 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Bergheim, Flur 1, Flursttick 964

6.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion —

6.2 Verkehrswertermittlung

Im vorliegenden Fall wurde der Bodenwert nach dem Vergleichswert-
verfahren in Hohe von EUR 7.881,- ermittelt. Der Verkehrswert ist
demnach aus dem Vergleichswert abzuleiten. Den baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen wird hierbei kein gesonderter
Wert beigemessen.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Bergheim, Blatt 184
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Bergheim, Flur 1, Flurstiick 964,
Gebaude- und Freiflache, Wohnen; "Dieselstralle XX" in der Grolie von
71 m2 wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 15.10.2024, somit auf
gerundet

EUR 7.900,-

geschétzt.
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7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objekte

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofien

Wohnflache (it.

Bauunterlagen)

Grundrisseinteilung (It.
Bauunterlagen)

Eigentumer It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. 1l

Baulasten

> ca. 1958

. Grundstlicke Gemarkung Bergheim,

Flurl,...

...Flurstlck 205, bebaut mit einem
vollunterkellerten, eingeschossigen
Einfamilien-Doppelhaushélfte mit
vermutlich nicht ausgebautem
Dachgeschoss

und mit einer PKW-Garage

...Flurstiick 964, unbebaut (Teil der
AuRenanlagen)

. DieselstralRe XX

50126 Bergheim

: durchschnittlich

Einfamilien-Doppelhaushélfte

ca. 1973 PKW-Garage

: 444 m2 Flurstick 205

71 m? Flurstiick 964
515 m?

88,68 m?

. KG: Flur, 2 Kellerrdume und Waschkiiche

EG: Wohnzimmer, Esszimmer, Kliche,
Flur, WC und Terrasse

OG: 3 Zimmer, Flur und Bad

DG: vermutlich Speicher

. - nicht Bestandteil der Internetversion -

. keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

. keine Eintragungen vorhanden
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Altlasten/-kataster

Bergschaden

Baubehdrdliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Einmessung

Uberbau
Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung der Objekte

Miete, Nebenkostenvor-
auszahlungspauschale,
Beginn des Mietverhalt-
nisses

Gewerbebetrieb

-25-

. keine Eintragungen vorhanden; Hinweis

auf Lage des Objektes im ehemaligen
und/oder aktuellen Uberschwemmungs-
gebiet der Erft mit evtl. erhéhten
Schwermetallgehalten

: GemaR Bescheinigungen der RWE Power

Aktiengesellschaft handelt es sich bei den
zu bewertenden Grundstticken um einen
"anerkannten Bergschadensfall" bzgl. der
befestigten und unbefestigten
AuRenanlagen, bei dem sich an
RegulierungsmaRnahmen in der
Vergangenheit beteiligt wurde. Siehe
Punkt 3.2

. liegen nicht vor

. die PKW-Garage ist noch nicht

eingemessen und vom Katasteramt
ordnungsgemal in die Flurkarte
aufgenommen worden

. kein Uberbau vorhanden
. keine Eintragungen vorhanden

. gemal’ Bescheinigung der Stadt Bergheim

26.08.2024 ist keine Bindung vorhanden

: vermietet

> It. miindlichen Angaben der Mieterin:

EUR 1.250,-/Monat Brutto-Warmmiete
inkl. PKW-Garage und Nebenkosten (der
Anteil der Netto-Kaltmiete ist unbekannt),
Beginn Mietverhaltnis im Jahre 2016

. in den Objekten wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb geflhrt
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Zubehor . es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden
Hinweis . Eine Besichtigung der Geb&ude von innen

war nicht moglich. Das Gutachten ist daher
nach den von aullen erkennbaren
Gegebenheiten und den baubehérdlichen
Unterlagen erstellt worden.

Die zu bewertenden Grundstiicke bilden
eine tatsachliche und wirtschaftliche
Einheit und sollten m.E. zusammen
verduBert werden.

Wertermittlungsstichtag  : 15.10.2024

Verkehrswerte
Flurstick 205 : EUR 268.000,-
Flurstiick 964 : EUR 7.900,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 15.11.2024

W. Otten
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8 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giltigen Fassung

- Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018) vom 21.07.2018, zuletzt ge&ndert 14.04.2020

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

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom
01.01.2004

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

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

- Grundstiicksmarktbericht 2024 fir den Rhein-Erft-Kreis, Der Gutachterausschuss fiir
Grundsttickswerte im Rhein-Erft-Kreis

Unterlagen

- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Bergheim, Blatt 184, letzte
Anderung 06.05.2024, Abdruck vom 22.08.2024

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Rhein-Erft-Kreises vom
23.08.2024

- Bauakte der Stadt Bergheim
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bergheim vom 05.09.2024
- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises

- Stellungnahmen aus Bergschadensgesichtspunkten der RWE Power AG,
Abt. Markscheidewesen & Bergschadden vom 18.01.2019 und 27.08.2024

- ErschlieRungsbeitragsbescheinigung der Stadt Bergheim vom 26.08.2024
- Online-Auskunft Uiber das Bauplanungsrecht

- Auskunft Gber 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 26.08.2024
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- Bodenrichtwertauskunft aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in Nordrhein-Westfalen
(www.boris.nrw.de)

- Mietspiegel der Stadt Bergheim (Stand 04.2024)

9 Anlagen

Anlage 1 bis 7 . Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Anlage 8 . Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes
des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 9 bis 12 > Grundrisse

Anlage 13 . Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 14 . Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 15 . Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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