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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 05.01.2026 vom
Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Str. 14

52349 Diiren

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Nideggen, Blatt 237
eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Nideggen, Flur 29, Flurstiick 5, Hof- und Gebaudefliche,
"Zerkaller Strafle XX" in der Grofle von 396 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 10.03.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war:

- die Eigentliimerin

anwesend.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen und aufgemessen. Zerstorende Priifungen sowie
Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die vorliegenden
baubehordlichen Grundrisszeichnungen wurden dem Bestand entsprechend
unmafBstiblich korrigiert. Die Anfertigung von Innenfotos wurde
ausdriicklich untersagt.

Das Objekt wird von der Eigentiimerin bewohnt.

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr, 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 : 52385 Nideggen-Briick
Zerkaller Strafie XX
Amtsgericht : Diiren

Grundbuch von
Gemarkung
Flur

Flurstiick
Grofle

Lasten in Abt. II des
Grundbuches?

Baulasten

: Nideggen, Blatt 237 Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 9
: Nideggen

1 29

: 396 m?

. Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk?

: gemil Bescheinigung des Kreises Diiren vom

26.06.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

2 Grundbuch von Nideggen, Blatt 237, letzte Anderung 15.04.2025, Abdruck vom 15.01.2026

-

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

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Ortsrand von Nideggen-Briick, an
der "Zerkaller Straf3e", ca. 400 m vom Ortskern entfernt. Die "Zerkaller
Straf3e" ist als tiberdurchschnittlich befahrene Ortsausgangsstraf3e
(LandstraBBe 11) anzusprechen. Es handelt sich um eine noch
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Nideggen hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 11.000
Einwohner. Der Ortsteil Briick hat ca. 600 Einwohner. Briick ist der
zweitkleinste Stadtteil von Nideggen im Kreis Diiren in Nordrhein-
Westfalen. Der Kernort Nideggen ist ca. 3 km entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten sind in der Kernstadt vorhanden.

An Bildungseinrichtungen konnen Kindertagesstitten, eine Grundschule
sowie eine Sekundarschule in der Kernstadt Nideggen besucht werden. Ein
Gymnasium ist in Kreuzau (ca. 9 km Entfernung) vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Nideggen. Die Verwaltung des
Kreises Diiren befindet sich in der Stadt Diiren, in ca. 20 km Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Wisskirchen" auf die Bundesautobahn 1 (Ko6ln —
Blankenheim (-Trier)) ist ca. 25 km entfernt. Die Autobahnauffahrt "Diiren"
auf die Bundesautobahn 4, die die Verbindung K&ln - Aachen darstellt, ist
in ca. 28 km Entfernung gelegen. Als Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr ist ein Bahnhof der Rurtalbahn (Heimbach — Diiren) in
ca. 230 m Entfernung vorhanden. Am Bahnhof Diiren besteht die
Moglichkeit der Anbindung an die Linien der Deutschen Bahn in die
Richtungen Aachen bzw. Koln. Ein Bushaltestelle ist im Ort zu erreichen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Unmittelbar westlich ist ein unbebautes Grundstiick
vorhanden. Nordlich grenzt das zu bewertende Grundstiick unmittelbar an
die Rur. Ca. 40 m siidlich, hinter der unmittelbar angrenzenden
Landstralle 11 (Zerkaller Stra3e), verlauft die Rurtalbahnstrecke.

Durch die nahegelegene Rurtalbahnstrecke sowie durch die
tiberdurchschnittlich befahrene Landstrale 11 kommt es zu entsprechenden
Beeintrichtigungen. Weitere wertrelevante Beeintrichtigungen durch
Industrie, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Stralle XX, 52385 Nideggen-Briick
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33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 396 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Siidwesten mit einer Breite von

ca. 9,5 m an die "Zerkaller Stra3e", iiber die die Zuwegung erfolgt, und ist
ca. 42 m tief.

Das Grundstiick ist leicht geneigt (Topographie). Es fillt im nordlichen
Grenzbereich zur Rur hin stark ab.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Kreises Diiren, Umweltamt vom 24.06.2025
liegen der Unteren Bodenschutzbehorde keine Hinweise auf Altlasten oder
schidliche Bodenveridnderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
vor. Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die
Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise

darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenverdnderungen

grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW vom 16.07.2025 liegt das zu bewertende
Grundstiick liber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld "Call" und
tiber dem auf Kupfererz verliehenen, inzwischen erloschenen,
Bergwerksfeld ,,Nideggerbriick (Bergbau).

In den Unterlagen der oben genannten Behorde ist im nahen Umfeld des
Grundstiicks ein Fundpunkt eingetragen. Eine exakte Projektion des
Fundpunktes an der Tagesoberfldche ist nicht moglich. Ein heute noch
tagebruchauslésender Abbau ist in den Unterlagen unter dem Grundstiick
nicht dokumentiert.

Ferner kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Bereich
des Grundstiicks nicht verzeichneter Uralttagebau oder widerrechtlicher
Abbau Dritter in geringer Tiefe unter der Geldndeoberfldche stattgefunden
hat.

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Gemal Bescheinigung des Eschweiler Bergwerk Vereins (EBV),
Bergschddenabteilung vom 14.01.2026 unterlag das zu bewertende
Grundstiick zu keinem Zeitpunkt, in dem der EBV dies zu vertreten hitte,
Einwirkungen aus dem Bergbau. Eine Beeinflussung des untertagigen
Abbaus, welche vom EBV zu vertreten wire, liegt nicht vor und kann -nach
derzeitigem Kenntnisstand, gemdf o.g. Auskunft, auch zukiinftig
ausgeschlossen werden.

Bergbauliche Einwirkungen auf die Tagesoberflache konnen daher,
insbesondere aufgrund der Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, nicht
in Ginze ausgeschlossen werden. Diese Gegebenheiten werden im Rahmen
der weiteren Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.

Die "Rur" verldauft unmittelbar hinter dem zu bewertenden Grundstiick. Das
Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und gemif3 der Hochwassergefahrenkarte'
nicht in einem gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (Bebauung)
bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom?- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméal
Bescheinigung der Stadt Nideggen vom 23.06.2025 bzw. geméil
fernmiindlicher Auskunft der Stadt Nideggen vom 07.04.2026 so dar, dass
fiir das vorliegende Grundstiick keine Beitrdge nach §§ 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) anfallen und Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten sind. Beitrage fiir zukiinftige
BaumaBnahmen an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden.

Fiir den Bereich des vorliegenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flaichennutzungsplan ist der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks als "Gemischte Baufldache" dargestellt. Gemal3
Bescheinigung der Stadt Nideggen vom 23.06.2025 liegt der iiberwiegende
Teil des zu bewertenden Grundstiicks, geméf Ortslagenabgrenzungs-
satzung, im Innenbereich und ist baurechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
2 Der Stromanschluss erfolgt iiber das Dach

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen. Unmittelbar westlich
ist ein unbebautes Grundstiick vorhanden. Nordlich grenzt das zu
bewertende Grundstiick unmittelbar an die Rur. Ca. 40 m siidlich, hinter der
unmittelbar angrenzenden Landstralle 11 (Zerkaller Stral3e), verlauft die
Rurtalbahnstrecke.

Es handelt sich somit um eine Fliache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)' ("Zulissigkeit 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
vollunterkellertem, zweigeschossigen Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das Wohnhaus ist einseitig
grenzstindig errichtet.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das Gebdude
ca. 19582 (Baujahr) erstellt.

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

'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 Baugenehmigung vom 14.04.1958
Az.: 293 / 1958 ,,Neubau eines Wohnhauses*

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen.

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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: in Beton
: massiv

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

Ziegelsteinen

: als Betondecken

: Betontreppe mit Metallhandlauf zum

Kellergeschoss; zum Obergeschoss als
geschlossene Holztreppe mit Holzgeldnder,
zum Dachgeschoss Holzausziehleiter

: als flachgeneigtes Satteldach mit

Wellasbestzementplatten-Eindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Metall

: ab Dachaustritt mit Ziegelsteinen verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung Gussrohren

: Bad mit Stand-WC und Druckspiiler,

Waschtisch und Badewanne, Boden gefliest,
Winde z.T. gefliest und z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Einfache Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit weillen Sanitidrobjekten.

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Heizung
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sorgung

Fulboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster
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Tiiren

Belichtung und
Beliiftung
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: Elektronachtspeicher-Einzelofenheizung (nur

im Erdgeschoss), elektrischer Heizstrahler
(Bad)

Hinweis: In dem Gebdude befindet sich eine
mit Festbrennstoffen beheizte
Warmluftheizung. Diese ist jedoch
angabegemdiss seit mehreren Jahren aufser
Betrieb. Teilweise weisen die Zimmer keine
entsprechenden Warmluftausldsse auf.

: Bad mit Elektrowarmwasserboiler; Kiiche mit

5 L — Warmwasserboiler

: Kunststoffbodenbelag, Teppichbodenbelag,

Fliesenbelag, im Kellergeschoss Estrichboden

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

z.T. gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. tapeziert, im

Kellergeschoss Beton gestrichen

: isolierverglaste Holzfenster, im

Kellergeschoss einfach verglaste
Metallfenster

: Holzrollladen

: Hauseingangstiir als Holztiir mit einfacher

Glasfiillung, Innentiiren als einfach furnierte
Holztiiren in Holzzargen, Nebeneingangstiir
in der Kiiche als Holztiir mit einfacher
Verglasung, Balkontiir als isolierverglaste
Holztiir, KellerauB3entiir als Holztiir mit
Glasfiillung

. durchschnittlich

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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. dreistufige Hauseingangstreppe in Beton mit

Metallgeliander;

KellerauB3entreppe in Beton mit
Metallgelander;

Balkon als auskragende Betonplatte mit
Metallgeldnder und Betonplattenbelag;
massive Terrasse/Loggia mit
Betonplattenbelag, z.T. mit massiver
Briistung, z.T. mit Metallgeldnder, mit
AuBentreppe zum Garten in Metall mit
Gitterroststufen und Metallgeldander

: Das Einfamilienhaus befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand

Es sind folgende Bauschiden und Baumiin-
gel vorhanden:

Die Fassade ist fleckig.

Die auskragende Betonplatte des Balkons ist
beschadigt; der Putz im Bereich der
Untersicht platzt ab. Das Gelédnder ist
korrodiert. Die Abdichtung ist
erneuerungsbediirftig. Die Loggia/Terrasse ist
sanierungsbediirftig. Die seitliche, massive,
Briistung, der Beton sowie die
Betonplattenbeldge sind schadhaft. Das
Metall ist korrodiert. Die
Kunststoffummantelung des Geldnders hat
sich gelost.

Die Verfugung der Stufen der
Hauseingangstreppe muss erneuert werden.
Das Geldnder der KellerauBBentreppe ist
korrodiert. Die seitlichen Stiitzwénde im
Bereich der KellerauB3entreppe sind tlw.
beschadigt.

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Im Kellergeschoss ist Feuchtigkeit vorhanden.
Im Mauerwerk/Wandbereich, im Bereich der
Kellertreppe, sind teilweise Risse vorhanden.
Im Bereich der Kellerwande sind Putzschdden
vorhanden.

Es ist eine Innenrenovierung erforderlich. Die
Innentiiren sind alt und weisen Gebrauchs-
spuren auf. Die Holzfenster und die Rollliden
sind verwittert. Die Rollladengurte sind z.T.
beschadigt (gerissen). Die Geschosstreppe
zum Obergeschoss weist ebenfalls
Gebrauchsspuren auf.

Im Wandbereich (zum Balkon) des Zimmer 2
ist Feuchtigkeit vorhanden.

Die Elektroinstallation sowie die sanitdren
Installationen sind iiberpriifungsbediirftig.

Die Elektrobeschldge sind iiberaltert. Das Bad
ist iiberaltert und nicht mehr zeitgemal.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

: Flur, 2 Kellerraume, Waschkiiche/Heizungsraum

: Windfang, Treppenhausflur, Wohnzimmer, Bad,
Wohnkiiche, Abstellraum und Loggia mit
Terrasse

: Flur, 3 Zimmer und Balkon
: Speicher (nicht ausgebaut)

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

Das Kellergeschoss hat eine geringe lichte Hohe von nur ca. 1,99 m. Das

Dachgeschoss weist eine lichte Hohe von circa 1,50 Metern auf und kann
daher eingeschrinkt als Speicher genutzt werden.

Der riickwirtige Garten ist nicht ebenerdig, sondern nur iiber eine
AuBentreppe von der Loggia mit Terrasse aus zu begehen.

-

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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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 Gebiduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhéuser, Reihenhéduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 20252 fiir den Kreis Diiren, Seite 62 f.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. das auf

Seite 64 f. beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen,

auf 80 Jahre geschitzt.

In der jiingeren Vergangenheit erfolgten am Einfamilienhaus lediglich
folgende ModernisierungsmalBnahmen:

Heizungsanlage
- tlw. Austausch von Elektronachtspeicher-Einzelofen (ca. 2005).

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlangerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Einfamilienhauses.

Hiervon ausgehend erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen
gemiB dem folgenden Punkte-Schema?:

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

2 Der Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Kreis Diiren ist zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht verdffentlicht

3 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der InmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
Liegen die MaBBnahmen weiter zurtick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung 4
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuRenwéande 4
Modernisierung von Bademn 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbéden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
insgesamt Punkte=0,50
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2026 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | >18 Pkte
Baujahr = 1958 nich.t. kleine Modgrni- mitt.le_rer [Jberwie_ggnd umfass.e_nd
modernisiert sierungen im Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 68 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter = 68 Jahre => +4 +12 + 22 + 33 + 45
gewdhlte RND-Verlangerung: +3

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die Verkehrswert-
ermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen Gesichts-

punkten, wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2026

Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag | (modifizierte)
nutzungs- Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Einfamilienhaus 1958 80 Jahre -68 Jahre +3 Jahre () = 15 Jahre

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Stralle XX, 52385 Nideggen-Briick
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus (geméal Bauunterlagen)

Kellergeschof3 6,72%9,70-1,60*3,69 59,28 m?
Erdgeschof3 6,74%9,74-1,60*3,69 59,74 m?
Obergeschol} 6,74*%9,74-1,60*3,69 59,74 m?
Dachgeschof3 6,74*9,74-1,60*3,69 59,74 m?
Brutto-Grundflache insgesamt 238,50 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung (WoF1V)

Wohnflaiche Wohnhaus (it. AufmaB)
Erdgeschoss

Windfang 1,04*1,71 1,78 m?
Treppenhausflur 1,99*%1,84+1,59*1,02 5,28 m?
Wohnzimmer 4,60*3,48-0,28*0,21-0,31*0,33 15,85 m?
Bad 1,97*1,71-0,26*0,90 3,13 m?
Wohnkiiche 3,26%4,23 13,79 m?
Abstellraum 1,72*0,84 1,44 m?
Loggia/Terrasse (1,40%1,66+1,79*3,57+0,82*2,01)*1/4 2,59 m?
Wohnfliche Erdgeschoss insgesamt 43,86 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche sind nur die Grundfldchen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu berticksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick I
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Obergeschoss

Flur 0,90*0,50+1,06*1,95
Zimmer 1 3,07*3,31-0,41*0,91
Zimmer 2 5,45%2,97

Zimmer 3 3,50%4,59-0,28*0,21
Balkon 3,00%1,70*1/4

Wohnfliche Obergeschoss insgesamt

Zusammenfassung
Erdgeschoss
Obergeschoss
Wohnfldche insgesamt

2,52 m?
9,79 m?
16,19 m?
16,01 m?

1,28 m?

45,79 m?

43,86 m?
45,79 m?

89,65 m?

4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse

Befestigung

Eingriinung

Einfriedung

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluss

: Zugang in Betonpflastersteinen, seitliche

Zufahrt bzw. PKW — Stellplatz neben dem
Wohnhaus mit einer wassergebundenen
Decke befestigt, Betonplatten-Gartenweg,
betonierte Freifliche hinter dem Wohnhaus

: Rasen, Geholze

. zweifliigliges Metalltor im seitlichen

Zugangsbereich; im Grenzbereich z.T.
Betonsockel ohne Zaun, z.T.
Maschendrahtzaun

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand.

Die Betonpflastersteine im Bereich des Zugangs haben sich abgesetzt. Die
betonierte Freifldche hinter dem Wohnhaus ist beschidigt. Das Metalltor ist
korrodiert. Die Einfriedung ist vor allem im riickwértigen Bereich (zur Rur
hin) beschédigt; die Betonfundamente sind tlw. unterspiilt.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Nideggen,
Flur 29, Flurstiick 5
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil 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.

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung 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 111.507,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 93.672,- gegentiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Nideggen, Blatt 237
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Nideggen, Flur 29, Flurstiick 5,
Hof- und Gebaudeflache, "Zerkaller Stralle XX" in der Grof3e von 396 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 10.03.2026, somit auf gerundet

EUR 112.000,-

geschitzt.

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr
Grundstiicksgrofe

Wohnfldche
(gemahB AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschiaden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten, Eigengrenz-

tiberbauungen

Denkmalliste

: grenzstindiges, vollunterkellertes,
zweigeschossiges Einfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss

. Zerkaller Strafle XX
52385 Nideggen-Briick

: noch durchschnittlich
: 1958

: 396 m?

: 89,65 m?

Einfamilienhaus

KG: Flur, 2 Kellerraume, Waschkiiche-
Heizungsraum

EG: Windfang, Treppenhausflur,
Wohnzimmer, Bad, Wohnkiiche,
Abstellraum und Loggia mit Terrasse

OG: Flur, 3 Zimmer und Balkon
DG: Speicher (nicht ausgebaut)

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen
vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: Bergbauliche Einwirkungen auf die
Tagesoberfldche konnen nicht in Génze
ausgeschlossen werden. Diese
Gegebenheiten wurden im Rahmen der
Wertermittlung entsprechend
beriicksichtigt

: nicht bekannt

. 1t. Flurkarte bzw. Luftbild nicht erkennbar

: keine Eintragungen vorhanden

Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick
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Wohnungsbindung : gemil Bescheinigung des Kreises Diiren

vom 24.06.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefoérdert und
unterliegt keiner Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes : das Objekt wird von der Eigentiimerin
bewohnt

Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird kein Gewerbe
betrieben

Zubehor . es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsstichtag  : 10.03.2026
Verkehrswert : EUR 112.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 07.04.2026

W. Otten

l Gutachten: 33 K 24/25 — Einfamilienhaus Zerkaller Strafle XX, 52385 Nideggen-Briick I
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8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation - siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 2 bis 4 : Grundrisse
Anlage 5 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 6 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 2

Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4

Grundriss Obergeschoss
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