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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.11.2025 vom

Amtsgericht Diiren

August-Klotz-Str. 14

52349 Diiren

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Abenden,

Blatt 23 A eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus, einer PK W-Garage

und einem Carport bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Abenden, Flur 5, Flurstiick 30, Gebaude- und Freifldche,:
"Conzenstralle XX" in der Grofle von 930 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den 12.01.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten war
- der Miteigentiimer

anwesend.

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden I
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Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt.

Die den baubehordlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen
vom Wohnhaus-Keller-/Sockelgeschoss und vom Erdgeschoss wurden dem
Bestand entsprechend unmafstéblich korrigiert. Vom Ober- und
Dachgeschoss des Wohnhaus-Altbaus wurden unmaBstébliche
Grundrisszeichnungen gefertigt.

Das Objekt ist unbewohnt.

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 tatsidchlichen
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-Abenden
Conzenstrafle XX
Amtsgericht : Diiren
Grundbuch von : Abenden, Blatt 23 A, Bestandsverzeichnis 1fd.
Nr. 1
Gemarkung : Abenden
Flur 5

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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Flurstiick : 30
Grofle : 930 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 9: Zwangsversteigerungsvermerk?

Grundbuches!

Baulasten : gemél Bescheinigung des Kreises Diiren vom
24.11.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Nideggen, im
landlich/dorflichen Ortsteil Abenden, an der "Conzenstralle", ca. 4 km von
der Kernstadt entfernt. Die "Conzenstraf3e" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e (Zone 30) anzusprechen. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Nideggen hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 11.200
Einwohner. Der Ortsteil Abenden hat ca. 900 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf sind in der Kernstadt
vorhanden.

An Bildungseinrichtungen ist eine Kindertagesstitte in Abenden
vorhanden. Grundschule und Sekundarschule (jeweils ca. 5 km entfernt)
konnen in der Kernstadt Nideggen besucht werden. Als eine weitere
weiterfiihrende Schule ist in Kreuzau (ca. 11 km Entfernung) ein
Gymnasium vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Nideggen. Die Verwaltung des
Kreises Diiren befindet sich in der Stadt Diiren, in ca. 21 km.

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&In - Aachen darstellt, ist

! Grundbuch von Abenden, Blatt 23 A, letzte Anderung 09.10.2025, Amtlicher Ausdruck vom
09.10.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden I
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in ca. 27 km Entfernung gelegen.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ein Bahnhoft der
Rurtalbahn (Heimbach — Diiren) in ca. 100 m Entfernung vorhanden. Am
Bahnhof Diiren besteht die Moglichkeit der Anbindung an die Linien der
Deutschen Bahn in die Richtungen Aachen bzw. Kdln. Die niachstgelegene
Bushaltestelle ist in Nideggen, in ca. 4 km Entfernung zu erreichen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Nordlich ist eine Tagespflege vorhanden. An der
stidostlich verlaufenden Rur befindet sich ein Campingplatz.

Durch die nahegelegene Rurtalbahnstrecke kommt es zu entsprechenden
Beeintrichtigungen durch Verkehr.

Weitere wertrelevante Beeintriachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw.
sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 930 m? gro3 und hat einen leicht
unregelméfBigen Zuschnitt.

Es grenzt im Siidosten mit einer Breite von ca. 22,5 m an die
"Conzenstral3e", iiber die die Zuwegung erfolgt. Das zu bewertende
Grundstiick ist zwischen ca. 40 m und 57 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist im vorderen Bereich leicht und
rickwirtig starker geneigt und teilweise etwas terrassenformig angelegt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

GemaiB Bescheinigung des Kreises Diiren, Umweltamt — Bodenschutz vom
18.11.2025 liegen der Unteren Bodenschutzbehorde keine Hinweise auf
Altlasten oder schddliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes vor. Die Behorde weist darauf hin, dass durch
die im Siidkreis vorliegenden Vererzungen mit geogen' bedingten erhohten
Schwermetallgehalten des Bodens zu rechnen ist. Hierbei handelt es sich
um einen allgemeinen Hinweis, der sich auf die gesamte vorliegende
Region bezieht. Zudem liegt das vorliegende Grundstiick auflerhalb des
Uberschwemmungsgebietes (s.u.) der Rur. Diese Gegebenheiten wirken
sich daher m.E. nicht gesondert auf den Verkehrswert aus.

! Anmerkung: natiirlichen Ursprungs, stammen aus dem geologischen Untergrund und entstehen
durch Verwitterung oder geochemische Prozesse

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW vom 10.12.2025 liegt das zu bewertende
Grundstiick liber dem auf Eisenerz verlichenen Bergwerksfeld "Call". Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist jedoch kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
nach Auskunft der Behorde demnach nicht zu rechnen.

Die "Rur" verlauft siiddstlich, in ca. 90 m Entfernung. Das Grundstiick liegt
jedoch nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes und
gemil der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem geféihrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus, einer
PKW-Garage und einem Carport (Bebauung) bebaut.

GemalB der Flurkarte ist die PKW-Garage vom zu bewertenden Grundstiick
auf das stidwestlich angrenzende Flurstiick 652 auf einer Flidche von
gerundet ca. 2,4 m? (9,75 m*0,25 m) iiberbaut. Dieser Uberbau ist zu
dulden, wenn dem Eigentiimer Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit nicht zur
Last gelegt werden kann und nach der Grenziiberschreitung nicht sofort
Widerspruch erhoben wurde (§ 912 Abs. 1 BGB). Der Uberbau wird nicht
wesentlicher Bestandteil des iiberbauten Grundstiicks, sondern des
Grundstiicks, von dem aus iiberbaut wurde. Der Nachbar wird durch eine
Geldrente entschadigt, fiir deren Hohe die Zeit der Grenziiberschreitung
malgeblich ist. Das Rentenrecht geht allen {ibrigen Rechten vor (§ 914
Abs. 1 BGB) und ist nicht eintragbar (§ 914 Abs. 3 BGB); der
Rentenberechtigte kann im Ubrigen jederzeit verlangen, dass der
Rentenpflichtige ihm den tiberbauten Teil seines Grundstiicks abkauft

(§ 915 BGB).

Einem Nutzungsgewinn fiir den Eigentiimer des zu bewertenden
Grundstiicks durch den Uberbau steht somit eine zu zahlende Geldrente fiir
den Zeitraum des Uberbaus als Entschidigung gegeniiber. Aufgrund der
kleinen iiberbauten Flache von nur ca. 2,4 m? ist die sich aus der
Uberbaurente rechnerisch ergebende Wertminderung des zu bewertenden
Grundstiicks so geringfiigig (SEUR 500,-), dass sie fiir die Hohe des
Verkehrswertes nicht maf3geblich ist. Auf eine gesonderte Ermittlung wird
daher im Rahmen des vorliegenden Gutachtens verzichtet.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden I
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An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Nideggen vom 18.11.2025 so dar, dass fiir das
vorliegende Grundstiick die Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und Anschlussbeitridge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten sind. Beitrdge fiir zukiinftige Baumafnahmen an der
StraBe konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. A5 "Nideggen Ortst. Abenden" vom

23.03.1984 weist fiir das zu bewertende Grundstiick folgende

Gegebenheiten aus:

- MD Dorfgebiet

- max. [I-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

- offene Bauweise

- geneigtes Dach zwingend vorgeschrieben (ausgenommen Garagen),
Dachneigung mind. 17°.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

GemilB § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Dorfgebiete der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. Zuléssig
sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebéude, Kleinsiedlungen
einschlieBlich Wohngebiude mit entsprechenden Nutzgirten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebéude, Betriebe
zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.
Naheres regelt der o.g. Bebauungsplan.

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem
freistehenden Zweifamilienhaus, mit einer PK W-Garage und einem Carport
(siehe hierzu Punkt 4.4) bebaut.

Das Wohnhaus besteht aus einem vollunterkellerten, zweigeschossigen
Altbau mit wohnraumihnlich ausgebautem® Dachgeschoss und einem
rickwartigen zweigeschossigen Anbau mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Das Sockelgeschoss des Anbaus ist um flinf Stufen versetzt
zum Kellergeschoss des Altbaus erstellt. Das Erdgeschoss des Anbaus ist
um sieben Stufen versetzt zu dem des Altbaus erstellt.

Die Haupt-Wohnung 1 erstreckt sich tiber das Sockelgeschoss des Anbaus
und das Erdgeschoss von Alt- und Anbau. Die Wohnung 2 erstreckt sich
tiber das Obergeschoss des Altbaus.

“Das Dachgeschoss des Altbaus ist, gemiB den vorliegenden
baubehordlichen Unterlagen ohne des Beantragen einer Baugenehmigung,
wohnraumidhnlich ausgebaut (2 Raume, WC, Dachterrasse, Abstellraum).
Fiir die weitere Wertermittlung wird aufgrund der geringen lichten
Raumhohen (vielfach nur ca. 2 m) davon ausgegangen, dass es sich nicht
um Aufenthaltsraume im Sinne der Landesbauordnung (LBauO NW)
handelt, so dass die Nutzbarkeit eingeschréankt ist.

Die PKW-Garage bietet Platz fiir einen PKW; im riickwértigen Bereich ist
ferner ein Abstellraum abgeteilt.

Wie bereits ausgefiihrt besteht das Wohnhaus aus einem Altbau im
vorderen Grundstiicksbereich und einem riickwartigen Anbau. Die
Baujahre des Wohnhaus-Altbaus' und des Carports sind unbekannt;
hiertiber liegen keine baubehdrdlichen Unterlagen vor.

GemiB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen erfolgte ca. 19692
zunéchst riickwaértig die Erstellung eines Heizdltankraumes, der dann ca. im
Jahre 1977° zum heutigen Anbau erweitert und aufgestockt wurde.

Das Baujahr der PK W-Garage ist ebenfalls ca. 1977.

! Anmerkung: nach Kenntnis des Miteigentiimers vermutlich ca. aus den 1930er Jahren

2 Baugenehmigung / Bauschein Nr. 331/1969 vom 11.03.1969 (Bauvorhaben "Olheizung")

3 Bauschein Nr. 483/1976 vom 17.05.1976 (Bauvorhaben "Erweiterung des Wohnhauses und
Neubau einer Doppelgarage") in Verbindung mit Bauschein Nr. 245/1977, 1. Nachtrag vom
24.03.1977 ("Balkonerweiterung"), Rohbauabnahmeschein vom 30.08.1976

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden I
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Die folgende Baubeschreibung! fult auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Zweifamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : Altbau: in Bruchstein (Buntsandstein)
Anbau: verputzt und gestrichen

Decken : Betonkappendecke zwischen Metalltragern
iiber dem Kellergeschoss des Altbaus, im
Ubrigen z.T. Betondecken, z.T. Holzbalken-
decken iiber den Geschossen

Treppen : im Altbau Betontreppe mit Holzhandlauf zum
Kellergeschoss, geflieste Betontreppe vom
Kellergeschoss des Altbaus zum Sockelge-
schoss des Anbaus, geschlossene Holztreppen
mit Holzgeldnder zum Ober- und Dachge-
schoss, Metallwendeltreppe mit Holzstufen
und Metallgelidnder zwischen Sockel- und
Erdgeschoss des Anbaus, Metallklappleiter
mit Holzstufen zum nicht ausgebauten Dach-

geschoss des Anbaus
Anmerkung: An der Luke zur nicht ausgebauten Dachspitze
des Altbaus ist keine Leiter installiert.

Décher : Altbau: Walmdach mit Betondachsteinein-
deckung, mit einer integrierten Dachterrasse
mit Folienabdichtung und einer Briistung mit
aufstehendem Metallgeldnder
Anbau: Satteldach mit Betondachsteinein-
deckung und Kunststoffunterspannbahn

Dachentwisserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

! Die Angaben beziehen 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.

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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: zwel Schornsteine ab Dachaustritt mit Fa-

serzementplatten verkleidet, davon einer mit
Metallabdeckung

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwiésse-

rung in Kunststoff- bzw. Gussrohren, Haus-

telefon
Anmerkung: Auller fiir Strom sind keine getrennten Zahler
zur Verbrauchsabrechnung der beiden Einheiten vorhanden.

: Saunabad, mit Eckbadewanne, Dusche (nur

Kaltwasser), Stand-WC und Waschtisch, Bo-
den gefliest, Wiande mit Holzpaneelen ver-
kleidet, Heizkorper als Handtuchhalter.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weilen Sanitidrobjekten.

: Duschbad mit massiv abgeteilter Dusche mit

Glastiir, Hinge-WC, Hiange-Bidet und zwei
Waschtischen (mit sensorgesteuerten Armatu-
ren) in einer Holzdekorkonsole, Boden ge-
fliest, Wande raumhoch gefliest, Heizkorper
als Handtuchhalter.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

: Bad, mit kleiner Badewanne mit Glas-

duschabtrennung, Stand-WC und Waschtisch,
Kunststoffbodenbelag, Winde z.T. gefliest,
z.T. verputzt und gestrichen.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weilen Sanitidrobjekten.

: WC mit Hange-WC und Handwaschtisch,

Kunststoffbodenbelag, Wande z.T. tapeziert,
z.T. mit Kunststoffbelag in Bruchsteinoptik.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren

Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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Fenster

Rollldden
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: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Heizkessel Bj. 1996) z.T. iiber Stahlradiato-
ren, z.T. iiber Metallflachheizkorper, jeweils
mit Thermostatventilen, in den Biadern des
Erd- und Obergeschosses jeweils Heizkorper
als Handtuchhalter, Anschlussmoglichkeit fiir
einen Festbrennstoffofen im Wohnzimmer

: liber die Heizung (separater Warmwasserspei-

cher)

: z.T. gefliest, z.T. Laminatbodenbelag,

z.T. Fertigparkettboden, z.T. Stdbchenparkett
im Kellergeschoss des Altbaus Estrichboden

im Dachgeschoss des Anbaus (Speicher) in
Spanplatten

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

z.T. Rauhputz, z.T. aufgesetztes Holzfach-
werk, z.T. mit Holzpaneelen verkleidet

im Kellergeschoss des Altbaus unbehandelt

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

z.T. mit Styroporplatten verkleidet

: isolierverglaste Kunststofffenster (z.T. "76",

z.T."19.07.1993", z.T. "2017"), vereinzelt mit
innenliegenden Sprossen, z.T. bodentief,

Glasbausteinfenster, isolierverglaste
Holzdachflachenfenster ("03/89")

im Kellergeschoss des Altbaus einfach ver-
glaste Holzfenster mit Drahtglas

: Kunststoffrollladen, tlw. elektrisch betricben,

im Dachgeschoss z.T. Metallau3enjalousien

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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: Hauseingangstiir als Holztiir mit Glasfiillung,

im Dachgeschoss Kunststofthebeschiebe-
tiirelement mit Isolierglasfiillung zur Dachter-
rasse

Innentiiren z.T. als lackierte, z.T. als furnierte,
z.T. strukturierte Holztiiren, z.T. als Kiefer-
landhaustiiren in Holz- bzw. Metallzargen,

z.T. mit Glasfiillung, eine Glasschiebetiir
Anmerkung: Badtiir mit Katzenklappe

im Kellergeschoss lackierte Holztiiren in
Holzzargen

:gut

: die Fassade des Anbaus ist mit einem Warme-

ddmmverbundsystem wirmegeddmmt

der Dachstuhl des Altbaus ist im Ausfa-
chungsbereich mit einer aluminiumkaschier-
ten Glaswolle warmegeddmmt

: zwel Dachgauben mit Faserzementplatten ver-

kleidet; Uberdachung der Dachterrasse als
herausgezogener Dachiiberstand; gefliester
Balkon als auskragende Betonplatte mit Edel-
stahlgelander zur Erweiterung der Dachter-
rasse im Erdgeschoss; dreistufige Hausein-
gangstreppe in Sandstein mit Holzgelander
und einer Uberdachung als Holzkonstruktion
mit Ziegeleindeckung; offener Kamin und ein
massives Wandregal im Wohnzimmer des
Erdgeschosses; Holzsauna

: Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem

vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Das Gebédude steht
angabegemal seit ca. 3 Jahren leer; daher sind
die wasserfiihrenden Installationen tiberprii-
fungsbediirftig.

Es sind folgende Bauschiden und Baumiin-
gel vorhanden: Die Bruchsteinfassade weist

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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im Fugenbereich z.T. Risse auf. Die Hausein-
gangstiir ist einfach verglast.

Die Feuerstellen sind angabegemall vom
Schornsteinfeger neu abzunehmen. In den
Wohnrdaumen ist tlw. der Wandputz lose bzw.
weist z.T. Risse auf. Die Elektroinstallation
ist angabegemal liberpriifungsbediirftig. Teil-
weise sind die Maler-/Tapezierarbeiten erneu-
erungsbediirftig. Die Fugen des Laminatbo-
denbelags haben sich tlw. gedffnet. Vereinzelt
sind die Tiirzargen provisorisch verschraubt.
Die Innentiirblétter weisen teilweise Ge-
brauchsspuren auf.

Im Kellergeschoss des Altbaus weist der
Estrichboden Risse auf und im Wandbereich
sind Risse, Abplatzungen sowie Feuchtigkeit
vorhanden. Der Gasheizkessel ist 30 Jahre alt.
Anmerkung: Angabegemif stand in der Ver-
gangenheit im Kellergeschoss des Altbaus
Wasser nach einem Leitungswasserschaden;
die Ursache wurde zwischenzeitlich beseitigt.
Im Saunabad des Anbau-Sockelgeschosse ist
die Holzdeckenverkleidung demontiert, der
WC-Spiilkasten ist tiberpriifungsbediirftig und
das Tiirblatt ist verunreinigt.

In der Kiiche des Erdgeschosses ist die Glas-
fiillung der Tiir gerissen und der Wand- bzw.
Deckenputz weist z.T. Risse und Abplatzun-
gen auf. Im Wohn-/Kaminzimmer fehlen teil-
weise die Bodenfliesen. Am Kamin ist eine
Metallgitterabdeckung der Zuluftoffnung nur
provisorisch verspachtelt. Im Rollladenkas-
tenbereich sind im Wandbereich Putzrisse
vorhanden. Im Flur ist der Laminatboden auf
Spannung verlegt. Teilweise fehlen die Ab-
schlussleisten des Bodenbelags. Im Kinder-
zimmer 2 ist die Heizungsinstallation undicht
und das Fertigparkett weist dadurch einen
Feuchtigkeitsschaden auf. Das Tiirblatt ist be-
schidigt. Im Schlafzimmer schlie3t die Bal-
kontiir nicht ordnungsgeméf. Die Rollla-
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-

-15von 46 -

denkastenabdeckung ist beschadigt. Die
Lackierung des Heizkorpers bléttert ab. Im
Duschbad ist die Holzdekorkonsole der
Waschtische beschédigt. Der Rollladengurt ist
gerissen. Der erneuerte integrierte WC-
Spiilkasten ist nicht beigearbeitet/gefliest. Im
Wandbereich sind die Fliesen tlw. gerissen.

Auf der Dachterrasse des Altbau-Dachge-
schosses ist kein Bodenbelag auf der Kunst-
stofffolienabdichtung vorhanden. In der
Dachspitze des Altbaus ist der Schornstein
versottet.

Im nicht ausgebauten Dachgeschoss des An-
baus ist die Kunststoffunterspannbahn

z.T. beschddigt. Der Dachstuhl weist tlw.
weille Flecken/Ausblithungen auf.

Grundrisseinteilung Zweifamilienhaus:
Erdgeschoss : Eingangsflur, Abstellraum

(Haupt-)Wohnung 1 : Keller-/Sockelgeschoss: Wohnzimmer, 2 Flure,
Saunabad, Hauswirtschaftsraum, 2 Vorratskeller,
Heizungskeller, Terrasse
Erdgeschoss: Wohn-/Kaminzimmer, 3 Schlaf-
zimmer, Kiiche, Diele, Flur, Duschbad,
Dachterrasse/Balkon
Dachgeschoss (Anbau)”: Speicher

Wohnung 2 : Obergeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad
Dachgeschoss (wohnrauméhnlich ausgebaut): 2 Rdume,
Flur, WC, Abstellraum, Dachterrasse.

“Das Dachgeschoss des riickwirtigen Anbaus ist nicht ausgebaut. Es hat
eine max. lichte Hohe von ca. 1,5 m und kann daher eingeschrénkt als
Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung 1 handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nicht entspricht. Durch
den Anbau ist das Kaminzimmer ein Durchgangszimmer. Zudem gibt es
noch das Wohnzimmer im Anbau. Die Erdgeschoss-Ebenen von Alt- und
Anbau sind, wie bereits erwdhnt, um sieben Stufen versetzt angeordnet. Das
Sockelgeschoss ist nur vom Anbau-Erdgeschoss aus iiber eine

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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Wendeltreppe bzw. vom Altbau-Kellergeschoss aus zu begehen.

Bei der Grundrisseinteilung der Wohnung 2 handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht.
Es ist ein gefangener Raum vorhanden: ein Zimmer ist nur von der Kiiche
aus zu begehen.

Anmerkung: Das Kellergeschoss des Altbaus hat eine geringe lichte Hohe
von nur ca. 1,93 m.

PKW-Garage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion — : massiv

Fassade : verputzt und gestrichen

Dach : Flachdach mit Bitumenbahnen abgeklebt und
mit Metallabschlussleiste

Dachentwiésserung : innenliegend

Installationen : Kraftstromanschluss

Heizung : Metallheizkorper mit Thermostatventil im ab-
geteilten Abstellraum (iiber die Heizung des Wohn-
hauses)

Fulboden : Estrichboden
im abgeteilten Abstellraum Laminatboden

Wandbehandlung : verputzt und gestrichen
im abgeteilten Abstellraum mit Gipskarton-
platten verkleidet und gestrichen

Deckenbehandlung : mit Holz verkleidet

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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Fenster : z.T. einfach verglaste, z.T. isolierverglaste
Kunststofffenster
Tor/Tiiren : Metallschwingtor

Anmerkung: Das Garagentor hat eine lichte Durchfahrts-
hohe von lediglich ca. 1,65 m.

Zustand : Die PKW-Garage befindet sich in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumingel vorhanden:
Auf dem Flachdach steht das Wasser. Der
Fassadenputz ist fleckig und weist z.T. Feuch-
tigkeit und Risse auf. Die Lackierung des Ga-
ragentores ist liberaltert und stumpf/fleckig.
Der Betonboden im Zufahrtsbereich weist Be-
schidigungen auf. Im Wandbereich innen ist
ebenfalls z.T. Feuchtigkeit vorhanden.

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

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemailer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

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

Die Gesamtnutzungsdauer des Zweifamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2025 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.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Garage wird auf 60 Jahre geschétzt.

-

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

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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In der jiingeren' Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus wenige

wertverbessernde Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:
Fenster/AuB3entiiren: in der Kiiche des Erdgeschosses Fenster neu (ca. 2017)

in der Kiiche des Erdgeschosses Elektroinstallation neu
(ca. 2017)

Wasserhausanschlussleitung ins Kellergeschoss neu
(ca. 2018)

Fassade des Anbaus tlw. mit einem
Wirmeddmmverbundsystem versehen

Leitungssysteme:

AulBlenwinde:

Sanitarrdume/Bader: zwei Waschtische mit Armaturen sowie Hinge-WC mit

Spiilkasten im Duschbad des Erdgeschosses neu

Bad des Obergeschosses tlw. modernisiert

in der Kiiche des Erdgeschosses Bodenfliesen und
Wandputz neu (ca. 2017)

vereinzelt Innentiiren neu

Innenausbau:

teilweise Laminatboden neu

Sonstiges: - Edelstahl-Balkongeldnder neu

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlidngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Zweifamilienhauses.

Das Ursprungsbaujahr des Wohnhaus-Altbaus ist, wie bereits ausgefiihrt,
unbekannt. Es wird fiir die weitere Wertermittlung zunéchst auf 1946
(Wertermittlungsjahr 2026 — Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre) geschitzt. Die
Erweiterung um den Anbau erfolgte ca. 1977.

Hieraus ergibt sich ein {iber die Brutto-Grundfliche (BGF) gewichtetes
Baujahr von 19592,

Hiervon ausgehend erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Beriicksichtigung der Instandhaltungs-/ModernisierungsmaBBnahmen
gemifl dem folgenden Punkte-Schema®:

! Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

2 {iber die Brutto-Grundfliche (BGF) gewichtetes Baujahr:
(272,80 m*> BGF*1946+208,58 m? BGF*1977)/481,38 m? = 1959

3 gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017) bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016)
Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, 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.
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Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modermnisierung der Fenster und Auf3entiren 2 0,2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4 0,5
Modernisierung von Bédern 2 0,75
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte=2,45
Zweifamilienhaus
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2026| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
geWiChteteS Baujahr = 1959 modrztr:r:tsiert kl:::;reu’\r:lg[;:?;:i- Modrzirtr:::ireerimgs- Lrjrt:oe(;:::lgslegrc: n?on;f:rsr::irgt
Gebaudealter = 67 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter=67 Jahre=>| +3 | +11 | +21 | +32 | +44
gewadhlte RND-Verlangerung: +7

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die Verkehrswert-
ermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen Gesichts-
unkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2026

-

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277

Zweifamilienhaus (gemiB Bauunterlagen)
Keller-/Sockelgeschoss Altbau 8,83*7,69

Anbau +7,92%9,19 140,69 m?
Erdgeschoss Altbau 8,83*7,69+1,20*%0,99

Anbau +7,92%9,19

-3,37*1,45 136,99 m?

Obergeschoss Altbau,  Altbau 8,83*7,69
Dachgeschoss Anbau  Anbau +7,92%9,19

-3,37*1,45 135,80 m?
Dachgeschoss Altbau  8,83*7,69 67,90 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 481,38 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.
NHK 2010

I. Altbau 1.12 4*67,90 271,60 m?
(unterkellert, II-

geschossig, nicht

ausgeb. DG)

II. Altbau, Be- 1.23 1,20*0,99+3,37*1,45 6,07 m?
reich Abstell-

raum +Anbau,

Bereich Dachter-

rasse (I-geschossig,
Flachdach/flach ge-
neigtes Dach)

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen 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 beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflédchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zugianglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrale XX, 52385 Nideggen-Abenden

_J



ﬁ - 21 von 46 -

III. Anbau, Rest 1.32 481,38-271,60-6,07 203,71 m?

(IT-geschossig, nicht
ausgeb. DG)

Brutto-Grundflache insgesamt 481,38 m?
PKW-Garage (4,34+6,50)/2*10,60+0,30*1,18 57,81 m?
(It. AufmaB)

4.3 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliche

Zweifamilienhaus

Wohnflache (gemih AufmaB)

(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoF1V))

Wohnung 1
Erdgeschoss, Alt-
bau
Diele 1,24*2.23+0,35*2,69+0,40*%2,48 4,70 m?
Kiiche 3,50*3,62 12,67 m?
Wohn-/Kamin- 4,00*3,09-0,45*1,33+0,43*3,00
zimmer +3,20%3,99-0,55*%0,91-0,50*0,91/2

+0,71*0,46 25,42 m?
Erdgeschoss, An-
bau
Flur 1,18%4,14+1,97*1,78-0,94*1,05 7,40 m?
Kinderzimmer 1 3,34*3,01 10,05 m?
Kinderzimmer 2  3,05*3,71 11,32 m?
Balkon 2,94%2,19/4 1,61 m?
Schlafzimmer 3,91%4,02 15,72 m?
Duschbad 2,69%2,48-0,16*%0,93 6,52 m?
Sockelgeschoss,
Anbau 3,18%7,27+2,77*%3,97
Wohnzimmer -1,84*1,84*3,141/4 31,46 m?
Terrasse 7,60%4,00/4 7,60 m?
Flur 1 1,20*2,39 2,87 m?
Hauswirtschafts-
raum 2,49%2 45 6,10 m?

l Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstrafie XX,
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Flur 2 1,16%2,60 3,02 m?
Saunabad (friiher:

Heizoltankraum) 2,83*%2,97 8,41 m?
insgesamt 154,87 m?

Wohnung 2. Obergeschoss

Flur 1,12*%1,96+0,92*0,92 3,04 m?
Bad 1,47*3,04 4,47 m?
Wohnkiiche 3,43*%3,61 12,38 m?
Zimmer 1 3,97*3,15 12,51 m?
Zimmer 2 3,37*3,96-0,26*0,63 13,18 m?
insgesamt 45,58 m?
Zusammenfassung
Wohnung 1 154,87 m?
Wohnung 2 45,58 m?
Wohnfliche insgesamt 200,45 m?

Nutzfldche (gemiB Aufmaf)
Dachgeschoss (zu Wohnung 2, wohnraumihnlich ausgebaut)

Flur 1,01*0,91 0,92 m?
WC 0,93*1,60+1,59*0,72/2

-0,94*0,40/2 1,87 m?
Raum 1 3,91*3,07-0,34*0,94-0,26*1,89/2

-0,85*0,97/2-0,20*0,97+2,90*2,09 16,89 m?
Abstellraum 1,10%2,80/2 1,54 m?
Dachterrasse 0,96*2,89/4 0,69 m?
Raum 2 1,94*1,58+0,85%*3,17/2 4,41 m?
insgesamt 26,32 m?

4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
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Befestigung : Zugang in Sandsteinplatten, Zufahrt zum
Carport und Terrasse in Betonpflastersteinen,
Zufahrt zur Garage in Betonplatten

Eingriinung : Gras, Geholze

Einfriedung : zur Strale massiver Sockel mit aufstehenden
Zaunpfahlen; Torbogen in
Kalksandsteinmauerwerk zum riickwértigen
Grundstiicksbereich; Terrasse riickwartig mit
einem Betonstiitzsockel abgegrenzt

Sonstiges : Holzcarport mit einer Eindeckung mit
Wellkunststoffplatten; zwei
Holzgartenhéduser; Auflenleuchten im
rickwértigen Grundstiicksbereich.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
vernachléssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Sandsteinplatten
des Zugangs sind beschidigt. Die Betonplatten der Garagenzufahrt sind
verunkrautet und tlw. schadhaft. Die Eingriinung befindet sich in einem
verwilderten Zustand. Die Terrasse ist verunkrautet. Der stra3enseitige
Zaun fehlt zwischen den Pfahlen. Seitlich ist tlw. ein Holzgeflechtzaun
vorhanden, der umfillt. Die Holzkonstruktion des Carports ist z.T. morsch.
Die Holzgartenhduser sind verwittert. Die AuB3enleuchten sind {iberaltert
und angabegemal} nicht mehr funktionsfahig.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Abenden,
Flur 5, Flurstiick 30
5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Gutachten: 33 K 51/25 — Zweifamilienhaus Conzenstralle XX, 52385 Nideggen-Abenden
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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.

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 Ho6he von EUR 212.756,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 208.879,- gegeniiber.

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 Abenden, Blatt 23 A

eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Abenden, Flur 5, Flurstiick 30,

Gebadude- und Freiflache,: "Conzenstralle XX" in der Grofle von 930 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.01.2026, somit auf gerundet
EUR 213.000,-

geschitzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

GrundstiicksgrofB3e

Wohnfliche (gemiB
Aufmal)

Nutzflache (gemiB Aufmaf)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten

. freistehendes Zweifamilienhaus, bestehend

aus einem vollunterkellerten, zweigeschos-
sigen Altbau mit wohnrauméhnlich ausge-
bautem Dachgeschoss und einem riickwér-
tigen zweigeschossigen Anbau mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss,

mit einer PKW-Garage und einem Carport

: Conzenstrafle XX

52385 Nideggen-Abenden

: durchschnittlich

: unbekannt Zweifamilienhaus (Anbau/Er-

weiterung ca. 1977)
ca. 1977 PKW-Garage

: 930 m?

154,87 m*> Wohnung 1
45.58 m*> Wohnung 2
200,45 m?

26,32 m? Altbau-Dachgeschoss (wohn-
raumédhnlich ausgebaut, zu Whg 2)

: Erdgeschoss: Eingangsflur, Abstellraum

Whg 1, Keller-/Sockelgeschoss:
Wohnzimmer, 2 Flure, Saunabad,
Hauswirtschaftsraum, 2 Vorratskeller,
Heizungskeller, Terrasse
Erdgeschoss: Wohn-/Kaminzimmer,
3 Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Flur,
Duschbad, Dachterrasse/Balkon

Whg 2: Obergeschoss: 2 Zimmer, Kiiche,
Flur, Bad
Dachgeschoss (wohnraumahnlich
ausgebaut): 2 Rdume, Flur, WC,
Abstellraum, Dachterrasse

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
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Altlasten/-kataster

Bergschdden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten, Eigengrenz-
tiberbauungen

Denkmalliste

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Gewerbebetrieb

Zubehor
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: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

Anmerkung: Die Behorde weist darauf hin, dass durch
die im Siidkreis vorliegenden Vererzungen mit geogen
bedingten erhohten Schwermetallgehalten des Bodens
zu rechnen ist.

: Das zu bewertende Grundstiick liegt tiber

dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld "Call". Im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks ist jedoch kein Bergbau doku-
mentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen
auf die Tagesoberfliache ist nach Auskunft
der Behorde demnach nicht zu rechnen.

: liegen nicht vor

: gemal der Flurkarte ist die PK W-Garage

vom zu bewertenden Grundstiick auf einer
Flache von ca. 2,4 m? auf das stidwestliche
Nachbargrundstiick {iberbaut

: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung des Kreises Diiren

vom 20.11.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefoérdert und
unterliegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Objekt ist unbewohnt
: in dem Objekt wird kein Gewerbe

betrieben

. es ist kein Zubehor vorhanden
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Wertermittlungsstichtag : 12.01.2026
Verkehrswert : EUR 213.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 27.02.2026

W. Otten
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7 Literatur / Unterlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der jeweils
giiltigen Fassung

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

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

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der jeweils giiltigen Fassung
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

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

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,

10. Auflage, 2023

- Handbuch fiir den landwirtschaftlichen Sachverstéindigen (Loseblattsammlung), HLBS Verlag

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

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

- GuG Sachverstdndigenkalender 2025, Werner Verlag

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 11.07.2017 (redaktionell ergénzt in 05.2018)

- Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen, AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19.07.2016)

- Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Diiren, Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis Diiren (ohne Stadt Diiren)

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Diiren, Grundbuch von Abenden, Blatt 23 A, letzte Anderung

09.10.2025, Amtlicher Ausdruck vom 09.10.2025

- Auszug aus der Liegenschaftskarte des Katasteramtes des Kreises Diiren

- Bauakte des Kreises Diiren im pdf-Format

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Diiren

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Diiren, Umweltamt

- Auskunft iiber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

- Bescheinigung der EBV GmbH vom 14.01.2026, dass das Objekt nicht im Zustéindigkeitsbereich
liegt

- Auskunft {iber Hochwasser-Gefahren und -Risiko sowie Uberschwemmungsgebiet aus dem
Onlineportal Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Nideggen

- Auskunft {iber das Bauplanungsrecht aus dem Online-Portal der Stadt Nideggen (https://www.o-
sp.de/nideggen/karte), Kopie des Bebauungsplanes
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- Auskunft tiber 6ffentliche Férderung und Bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung des Kreises
Diiren

- Online-Auskunft zu Denkmalschutz (denkmal.nrw und www.nideggen.de/wirtschaft-
bauen/denkmalschutz.php)

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

8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

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

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse
Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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