Sachverstdndigenbiiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251/7 17 44

Verkehrswertgutachten

iiber das Zweifamilienhaus mit zwei Garagen
Am Wirzfeld XX, 51515 Kiirten

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

-34K 18/23 -
Auftraggeber : Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstral3e 21
51429 Bergisch Gladbach
Auftrag vom : 12.06.2023, eingegangen am 26.06.2023
Ortstermin am : 25.08.2023
Wertermittlungsstichtag : 25.08.2023
Qualitétsstichtag :25.08.2023
Verkehrswert : EUR 359.000,-

(ohne Beriicksichtigung der Belastung
durch die in Abt. II des Grundbuches
eingetragenen Rechte)

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

Der Unterzeichnete wurde am 12.06.2023 vom

Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstra3e 21
51429 Bergisch Gladbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Collenbach,
Blatt 39 eingetragenen, mit einem Zweifamilienhaus und zwei PKW-
Garagen bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Collenbach, Flur 4, Flurstiick 719, Gebédude- und Freifldche:
"Am Wirzfeld XX" in der Gréf3e von 952 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 25.08.2023, 11.00 Uhr
festgesetzt.

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

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- die Mieterin.

Die Mieterin wollte ausdriicklich keine Innenbesichtigung gestatten.
AnlaBlich des Ortstermines wurde das Objekt daher von aullen einer
eingehenden Begutachtung unterzogen. Eine Besichtigung der Gebaude
von innen war nicht moglich.

Das Gutachten ist daher nach den von auen erkennbaren Gegebenheiten
und den baubehordlichen Unterlagen erstellt worden.

_J
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Das Objekt wird vermutlich im Keller-/Sockelgescho3 (Wohnung 1) von
der Eigentiimerin selbst genutzt und ist im Ubrigen (Wohnung 2)
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
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen

wire.!
3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 51515 Kiirten
Am Wirzfeld XX
Amtsgericht : Bergisch Gladbach
Grundbuch von : Collenbach, Blatt 39, Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1
Gemarkung : Collenbach
Flur 24
Flurstiick : 719

! Definition geméB § 194 Baugesetzbuch (BauGB) vom 22.07.2011
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GrofBe 1952 m?

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 3: Bedingte, beschrankte personliche
Grundbuches! Dienstbarkeit (Abwasserkanalrecht) fiir die
Gemeinde Kiirten in Kiirten. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 17. Juli 1996 (UR-
Nr. 1457/1996 M — Notar Dr. XX, Bergisch
Gladbach) eingetragen am 21. November 1996.2

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk?

Ifd. Nr. 5: Zwangsverwaltungsvermerk?

Baulasten : gemil Bescheinigung des Rheinisch-Bergischen
Kreises vom 10.07.2023 sind im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Kiirten-Biesfeld, am Rande des
landlich/dorflichen Wohnplatzes Ahlendung, an der Strale "Am
Wirzfeld". Die Stralle "Am Wirzfeld" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e (30er Zone) anzusprechen und miindet in eine Sackgasse
mit Wendeplatz. Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Kiirten hat ca. 20.400 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in Biesfeld bzw. in
Eichhof (jeweils ca. 1 km) vorhanden.

Kindergirten sind ebenfalls in Biesfeld bzw. Eichhof vorhanden. Eine
Grundschule kann in Biesfeld besucht werden. Eine Gesamtschule ist in
Kiirten (ca. 4 km) vorhanden.

I Grundbuch von Collenbach, Blatt 39, letzte Anderung 27.04.2023, Abdruck vom 20.06.2023
2 Die Belastung durch dieses Recht wird unter Punkt 6 dieses Gutachtens gesondert bewertet.
3 Dieses Recht wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des Grundstiicks aus.
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Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Kiirten. Die Verwaltung des
Rheinisch-Bergischen Kreises (ca. 13 km) befindet sich in Bergisch
Gladbach.

Die Verkehrsanbindung ist als méaBig zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Untereschbach" auf die Bundesautobahn 4, die die
Verbindung Olpe - K6ln - Aachen darstellt, ist ca. 12 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Burscheid" auf die Bundesautobahn 1, die die
Verbindung K&ln - Bremen darstellt, ist ca. 20 km entfernt. Die
nichstgelegene Bushaltestelle (Biirgerbus, bedarfsgesteuert) befindet
sich in ca. 250 m Entfernung. Eine Haltestelle der S-Bahnstrecke
Bergisch Gladbach - Koln - Diisseldorf befindet sich in Bergisch
Gladbach, in ca. 12 km Entfernung.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 30 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Riickwirtig grenzt das zu bewertende Grundstiick
an eine unbebaute, landwirtschaftlich genutzte, Parzelle und einen
Wirtschaftsweg.

Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht
vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 952 m? grof3, hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt und grenzt im Nordwesten an den Wendeplatz
der Strafle "Am Wirzfeld". Das zu bewertende Grundstiick ist maximal
ca. 26 m breit und zwischen ca. 38 m und ca. 40 m tief.

Das Grundstiick ist geneigt bis hingig. Der Baugrund ist nach duflerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Geméall Bescheinigung des
Rheinisch-Bergischen-Kreises vom 18.07.2023 ist das zu bewertende
Grundstiick nicht im Kataster iiber Altlasten und altlastverdiachtige
Flachen erfaf3t. Der Behorde liegen keine Anhaltspunkte fiir schddliche
Bodenverianderungen vor.
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Hinweise auf Altlasten sind nicht vorhanden. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Das Grundstiick 1st mit einem Zweifamilienhaus und zwei PKW-
Garagen bebaut.

Das Grundstiick ist in Abt. II, 1fd. Nr. 3 des Grundbuches durch eine
bedingte, beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Abwasserkanalrecht)
belastet. Die Belastung durch dieses Recht wird unter Punkt 6 gesondert
bewertet.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom- und KanalanschluB3.
GemiB Bescheinigung der Gemeinde Kiirten vom 10.07.2023 sind fiir
das vorliegende Grundstiick die Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und die Anschluf3beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach
KAG ist moglich.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Kiirten ist das zu bewertende Grundstiick als
"Wohnbaufldche" dargestellt. Ferner befindet sich das Grundstiick im
Geltungsbereich der Innenbereichssatzung Ahlendung aus dem Jahre
2000. Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwéahnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen.

Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) ("Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dal} sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren mub.
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4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem
freistehenden, mit einem Keller-/Sockelgeschof3 vollunterkellerten,
eingeschossigen Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschof3 sowie
mit zwei PKW-Garagen bebaut.

Aufgrund der Neigung des Grundstiicks ist das Wohnhaus-
Keller-/Sockelgescho3 nach Siidosten hin offen und kann von dort
begangen werden.

Die siidwestliche Garage 1 ist, zur Erweiterung des Wohnhaus-
Keller-/Sockelgeschosses, unterkellert.

GemailB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das
Wohnhaus, damals mit einer Wohneinheit, und die siidwestlich daran
angrenzende, unterkellerte Garage 1 ca. im Jahre 1968! erstellt. Das
Wohnhaus-Dachgeschol3 war zunichst nicht ausgebaut. Ca. 20062
erfolgte die Genehmigung des Ausbaus einer Dachgaube.

Gemdf3 den baubehérdlichen Unterlagen von 1968 (und auch in den
Plinen zur Garage von 1978) sind im Keller-/Sockelgeschofs des
Wohnhauses ein Kinderzimmer und ein Duschbad ausgebaut. In den
Plinen zur Genehmigung der Dachgaube von 2006 ist das Dach
ausgebaut dargestellt und der Ausbau im Keller-/Sockelgeschof} ist um
Wohnzimmer und Kiiche zu einer zweiten Wohnung erweitert
verzeichnet. Gegenstand der Genehmigung von 20006 ist jedoch lediglich
die Dachgaube und die Erweiterung des in diesem Bereich gelegenen
"Gemeinschaftsraumes". Die tibrigen Gegebenheiten sind in den
Bauantragsunterlagen von 2006 als "Bestand" verzeichnet; fiir diese
Ausbauarbeiten und die Umnutzung zum Zweifamilienhaus (zwischen
1978 und 20006) ist somit vermutlich in der Vergangenheit bisher kein
Bauantrag gestellt worden. Fiir die hiermit verbundenen Unsicherheiten
und Kosten wird bei der weiteren Wertermittlung ein Abschlag
beriicksichtigt.

! Bauschein vom 19.07.1967 (Bauvorhaben "Errichtung eines Wohnhauses mit Garage und
Kleinklaranlage")
2 Baugenehmigung vom 16.10.2006 (" Ausbau einer Dachgaube")
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Die nordostlich an das Wohnhaus angrenzende Garage 2 wurde ca. 1978!
erstellt.

Anmerkung: In den baubehordlichen Plénen ist die Garage mit einer
Lange von 6,49 m genehmigt worden; laut Flurkarte/Luftbild ist sie
tatsachlich jedoch ca. 9 m lang. Gemal der aktuellen Landesbauordnung
(BauO NW) sind Garagen, innerhalb der bauordnungsrechtlichen
Abstandsfldche von 3 m, mit einer Lange bis zu 9 m an der
Grundstiicksgrenze verfahrensfrei zuldssig; dies schliefit somit die
vorliegende Garage mit ein. Daher hilt der Unterzeichnete fiir die o.g.
Gegebenheiten keinen Abschlag auf den Verkehrswert fiir erforderlich.

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

Zweifamilienhaus
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : massiv, im Kellergeschof3 in Beton bzw. HBL-
Mauerwerk und Kalksandsteinmauerwerk, im
Erdgeschof3 in HBL- bzw. Schwemmsteinmauer-

werk

Fassade : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit Sparklinker
verblendet

Decken : Stahlbetondecken tiber dem Keller- und
Erdgeschof

Treppen : vermutlich Stahlbetontreppen mit

Metallgeldndern zu den Geschossen

L ! Baugenehmigung vom 22.08.1978 ("Errichtung einer Garage")

2 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.
zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende
Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann
baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.



Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

Dach

Dachentwésserung

Schornstein

Ausbau
Installation

Sanitére Einrichtg.
Keller-/Sockelge-
schof

Erdgeschof3

Dachgeschof3

Heizung

Warmwasser-
versorgung
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: Satteldach mit 30° Dachneigung, mit glasierten

Dachziegeln eingedeckt, Ortgang und Traufe mit
verzinktem Stehfalzblech verkleidet, ohne
Drempelausbildung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Stehfalzblech verkleidet, mit

Metallabdeckung

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gufrohren

: Duschbad, vermutlich mit WC, Waschtisch und

Dusche.

: Bad, vermutlich mit WC, Waschtisch und

Badewanne.

Giéste-WC mit Vorraum, vermutlich mit WC und
Waschtisch.

: Duschbad, vermutlich mit WC, Waschtisch und

Dusche.

Vermutlich Boden gefliest, Wiande halbhoch
gefliest, dariiber verputzt und gestrichen.
Jeweils durchschnittliche Ausstattung der
sanitiren Einrichtungen mit Sanitérobjekten.

: It. Bauakte Elektroheizung, It. den Informationen

der Zwangsverwalterin Holzheizung, vermutlich
als Einzelofenheizung

: vermutlich tiber Elektroboiler, mit Unterstiitzung

eines Solarthermie-Elements auf dem Dach der
Garage 1
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FufBBboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rolldden

Tiiren

Beleuchtung und
Beliiftung

Isolierung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: vermutlich z.T. Holzbodenbelag, z.T.

Kunststoffbodenbelag, z.T. Laminatboden, z.T.
gefliest, z.T. Estrichboden

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

gestrichen, z.T. gefliest, z.T. gestrichen

: vermutlich verputzt und gestrichen

: z.T. 1solierverglaste Kunststofffenster, z.T.

Glasbausteinfenster, vermutlich isolierverglaste
Dachfliachenfenster

: Kunststoffrolladen

: Hauseingangstiiren im EG als Metall-Kunststoff-

Tiir mit Isolierglasfiillung, im Keller-/Sockel-
geschof3 als Metalltiir mit Isolierglasfiillung,
Innentiiren vermutlich als einfach furnierte
Holztiiren in Holzzargen

: vermutlich gut

: Dachstuhl vermutlich warmegeddmmt

: gartenseitige Dachgaube, mit Stehfalzblech

verkleidet; Balkon als auskragende Betonplatte
als Erweiterung der Loggia; Balkoniiberdachung
als Holzkonstruktion; einstufiges
Hauseingangspodest mit Steinplattenbelag;
massive Kellerlichtschichte mit verzinkter
Metallabdeckung

: Das Wohnhaus konnte, wie bereits erwéahnt, nicht

von innen besichtigt werden. Ndhere Angaben
zur Bauausfiihrung und zum Zustand kénnen da-
her nicht gemacht werden. Nach den von auflen
erkennbaren Gegebenheiten befindet sich das
Wohnhaus in einem durchschnittlichen baulichen
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Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind je-
doch folgende Bauschdden und Bauméangel vor-
handen: Der Steinplattenbelag des Eingangspo-
destes ist beschadigt. Im Zufahrtsbereich zur Ga-
rage 2 ist der Fassadenputz/-anstrich tlw. nicht
ordnungsgemiB. Im Bereich der Balkon-Uber-
dachung fehlt im Dachbereich tlw. die Holzver-
kleidung.

Grundrif3einteilung Zweifamilienhaus (it. Bauunterlagen)

KG: Whg 1: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele/Flur,
Duschbad, Waschkiiche, Trockenkeller (unterhalb der Garage 1)

Whg 2:

EG: Wohnzimmer, Ezimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Géste-
WC mit Vorraum, Bad, Abstellraum, Loggia/iiberdachter Balkon
DG: 2 Kinderzimmer, Gemeinschaftsraum/Diele, Duschbad.

Bei den Grundrifleinteilungen handelt es sich um zweckdienliche
Grundrianordnungen, die heutigen Wohnanspriichen entsprechen.

Garage 1
Fundamente

Winde/Konstruktion
Fassade
Decke

Dach

Dachentwésserung
FuB3boden
Wandbehandlung

Tor

: in Beton

: massiv

: mit Sparklinkern verblendet

: Stahlbetondecke liber dem Kellergeschol3

: Flachdach, vermutlich mit Bitumenbahnen

abgeklebt, mit MetallabschluBleiste

: vermutlich innenliegend
: vermutlich Estrichboden
: vermutlich verputzt und gestrichen

: Metallschwingtor
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Zustand

Garage 2
Fundamente

Winde/Konstruktion
Fassade

Dach

Dachentwésserung
FuB3boden
Wandbehandlung

Tor/Tiir

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Zustand
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: Die Garage 1 konnte, wie bereits erwéhnt,

nicht von innen besichtigt werden. Nahere
Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die Garage 1 in
einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand.

: in Beton
: massiv
: mit Sparklinkern verblendet

: Flachdach als Stahlbetondecke, mit

Bitumenbahnen abgeklebt, mit
MetallabschluBleiste

: Fallrohr vermutlich in Zink
. Estrichboden
. gestrichen

: vermutlich Metallschwingtor und

MetallauBentiir

: fiinfstufige AuBlentreppe, vermutlich mit

Steinbelag, mit schmiedeeisernem Geldnder

: Die Garage 2 konnte, wie bereits erwihnt,

nicht von innen besichtigt werden. Nahere
Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aulen erkennbaren
Gegebenheiten befindet sich die Garage 2 in
einem durchschnittlichen baulichen
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Unterhaltungs- und Pflegezustand.
Anmerkung: Das Flachdach der Garage ist
tlw. vermoost.

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

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

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

In Anlehnung hieran und an die Ausfiihrungen im Grundstiicksmarkt-
bericht 2023 fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis, Seite 136 zum Modell
der Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. zum Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinsen, wird die Gesamtnutzungsdauer des
Zweifamilienhauses auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der Garagen 1 und 2 wird jeweils auf 60 Jahre
geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus augenscheinlich

verschiedene Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3inahmen:

Dach

- Dachziegeleindeckung, vermutlich mit Warmeddmmung des
Dachstuhls, neu (vermutlich mit Dachgaube, ca. 2007)

Fenster/Aufentiiren

- Hauseingangstiir und isolierverglaste Kunststofffenster neu.

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

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her mageblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)
unter Berticksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungs-
mafBnahmen erfolgt gemiB dem folgenden Punkte-Schema!':

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,5
Modernisierung der Fenster und AulRenturen 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRboéden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte=3,00
Wohnhaus
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr = 1968| . dumsier | sierungonim | Modamierungs| modemmat | modemeer
Gebaudealter = 55 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter=55Jahre=>| +0 | +5 +13 + 23 + 34
gewahite RND-Verlangerung: +3
Garage 1
GND = 60 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023
Baujahr = 1968 rrodrlf:itsiert kls:re]reu’\r:lgoe?]ei:_ Modne]:tr:ilzreerlngs— l:r'fc;vevll:?s:g nu‘onc;f:rsr::zt
Gebaudealter = 55 Jahre In?:ﬂ’;‘i’;ﬁj;g grad

Alter = 55 Jahre =>

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

+ 28

+5|

+12

+ 20

+ 37

gewdhlte RND-Verlangerung:

+5

! gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA - NRW
Liegen die Maflnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméfen
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

_J
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Aufgrund der unter Punkt 4 beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND) der Gebdude,
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter £ Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1968 80 Jahre -55 Jahre +3 Jahre (+m)| = 28 Jahre
Garage 1 1968 60 Jahre -55 Jahre +5 Jahre ¢+v)| =10 Jahre
Garage 2 1978 60 Jahre -45 Jahre =15 Jahre
(I+M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Zweifamilienhaus (It. Bauunterlagen)

Keller-/Sockel-

geschof
Erdgeschof3

Dachgeschof3

12,99%9,74-3,51*0,24

12,99%9,74-3,51*0,24

12,99%9,74-3,51*0,24

Brutto-Grundflache Zweifamilienhaus insgesamt

125,68 m>

125,68 m>
125,68 m>

377,04 m?

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, einschlielich tiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich c (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

_J
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Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ! gem.
NHK 2010

I. Bereich 1.01 3*(3,51+0,24+0,115/2) 38,49 m?

Kellerraum *(3,01+0,24+0,24/2)
(unterkellert, I-

geschossig, ausgeb.

DG)

II. Rest (11- 1.31 377,04-38,49 338,55 m?
geschossig, ausgeb.
DG)

Brutto-Grundflache insgesamt 377,04 m?

Garage 1 (It. Bauunterlagen)

Kellergeschol3 3,25%6,49 21,09 m?
Erdgeschof3 3,25%6,49 21,09 m?
Brutto-Grundflache Garage 1 insgesamt 42,18 m?
Garage 2 (it. 3,49*%9.00 31,41 m?
Flurkarte)

4.3 Ermittlung der Wohnflidche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoF1V)

Wohnfliache Zweifamilienhaus (It. Bauunterlagen)
Whg 1 Keller-/Sockelgeschol3

Diele/Flur 25,61+5,19 30,80 m?
Kiiche 13,75 m?
Duschbad 6,75 m?
Wohnzimmer 31,16 m?
Schlafzimmer 11,57 m?
Wohnfliche Whg 1 insgesamt 94,03 m?

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser

_J
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Whg 2
Erdgeschof3
Diele 19,67 m?
Gaste-WC (mit
Vorraum) 3,04 m?
Ankleide 10,40 m?
Bad 5,20 m?
Schlafzimmer 14,63 m?
Wohnzimmer 20,91 m?
EBzimmer 10,52 m?
Loggia (mit
Erweiterung durch den
iiberdachten Balkon) (6,375*%3,25+2,87*1,00)/4 5,90 m?
Kiiche 10,12 m?
insgesamt 100,39 m?
Dachgeschof3
Gemeinschafts-
raum/Diele 17,18+9,42 26,60 m?
Kinderzimmer 1 18,95 m?
Kinderzimmer 2 12,60 m?
Duschbad 3,33 m?
insgesamt 61,48 m?
Zusammenfassung
Erdgeschol3 100,39 m?
Dachgeschof3 61,48 m?
Wohnfliche Whg 2 insgesamt 161,87 m?
Zusammenfassung
Whg 1, Keller-/Sockelgeschol3 94,03 m?
Whg 2, Erd- und Dachgeschof3 161,87 m?

Wohnfliche insgesamt 255,90 m?
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4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschlisse

Befestigung

Eingriinung

Einfriedung

sonstige Anlagen

: Wasser-, Strom- und Kanalanschluf}

: Zugang, ein seitlicher Weg sowie die zwei

Zufahrten jeweils in Betonpflastersteinen, die
nordostliche Zufahrt tlw. auch betoniert,
Gartenweg zum rliickwirtigen Gartenhaus in
Waschbetonplatten

: (Obst-)Geholze, Pflanzbeete, riickwértig tlw.

Rasen

: seitlich der siidwestlichen Zufahrt verzinktes

Metallgeldander auf einer Stiitzmauer, seitlich
der norddstlichen Zufahrt schmiedeeisernes
Geléander auf einer verklinkerten Stiitzwand,
rickwirtig Maschendrahtzaun, mit einem
Holzgartentor zum Wirtschaftsweg

: drei massive Poller im Vorgartenbereich;

AulBlenbeleuchtung; tlw. in den Boden/die
Wege integrierte Beleuchtung;
Betonformsteine als Pflanzkiibel; zwei
Holzgartenhéuser (eins an der seitlichen,
norddstlichen Grundstiicksgrenze gelegen,
eins an der riickwirtigen, siidostlichen
Grundstiicksgrenze gelegen).

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich nach
den von aullen erkennbaren Gegebenheiten in einem durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Holzgartenhduser und das
rickwartige Holzgartentor sind verwittert.

Anmerkung: Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks vor dem
Wohnhaus ist anndhernd 4 m tief; laut Luftbild reichen die mit
Betonpflastersteinen befestigten Flichen von dem zu bewertenden
Grundstiick bis auf die 6ffentliche Verkehrsfliache.
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Collenbach, Flur 4, Flurstiick 719

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

53 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 gewoOhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
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Einem Sachwert in Hohe von EUR 398.468,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 391.104,- gegentiber.

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

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, hélt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so daf3 sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 358.621,- (EUR 398.468,-*0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Collenbach, Blatt 39
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Collenbach, Flur 4,

Flurstiick 719, Gebaude- und Freiflache: "Am Wirzfeld XX" in der
GrofBe von 952 m? wird, ohne Beriicksichtigung der Belastung durch die
in Abt. II des Grundbuches eingetragenen Rechte, zum
Wertermittlungsstichtag, dem 25.08.2023 somit auf gerundet

EUR 359.000,-

geschétzt.

6 Bewertung der Belastung durch die bedingte,
beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Abwasserkanalrecht, Abt. I, Ifd. Nr. 3)

In Abteilung I des Grundbuches ist folgendes Recht zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks eingetragen:

1fd. Nr. 3: Bedingte, beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Abwasserkanalrecht) fiir die Gemeinde Kiirten in Kiirten. Mit Bezug auf
die Bewilligung vom 17. Juli 1996 (UR-Nr. 1457/1996 M — Notar Dr.
XX, Bergisch Gladbach) eingetragen am 21. November 1996.

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Der Wert der Belastung des zu bewertenden Grundstiicks durch das
vorliegende Recht wird somit auf gerundet

EUR 3.300,-

geschitzt.

7 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre

Grundstiicksgrofle

Wohnflache (.

Bauunterlagen)

: freistehendes, mit einem Keller-/Sockel-

geschof3 unterkellertes, eingeschossiges
Zweifamilienhaus mit ausgebautem
DachgeschoB3, sowie eine unterkellerte
Garage 1 und eine Garage 2

: Am Wirzfeld XX

51515 Kiirten

: durchschnittlich

: ca. 1968 Wohnhaus+Garage 1

ca. 1978 Garage 2

: 952 m?

94,03 m> Whe 1 (KG)
161,87 m> Whg 2 (EG+DG)
255,90 m?
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Grundrifeinteilung : Wohnhaus
(It. Bauunterlagen) KG: Whg 1: Wohnzimmer, Schlafzimmer,

Kiiche, Diele/Flur, Duschbad,

Waschkiiche, Trockenkeller (unterhalb
der Garage 1)

Whg 2:

EG: Wohnzimmer, EBzimmer,
2 Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Géste-
WC mit Vorraum, Bad, Abstellraum,
Loggia/tiberdachter Balkon

DG: 2 Kinderzimmer, Gemeinschafts-
raum/Diele, Duschbad

Eintragungen in Abt. I : Ifd. Nr. 3: bedingte, personliche beschrankte
Dienstbarkeit (Abwasserkanalrecht).!

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden
Altlasten/-kataster : keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

Baubehordliche Beschrin- : liegen nicht vor
kungen oder Beanstan-

dungen

Uberbau : nicht vorhanden

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden
Wohnungsbindung : gemdl} Bescheinigung des Rheinisch-

Bergischen Kreises vom 17.07.2023 ist keine
Bindung vorhanden

! Die Belastung durch dieses Recht wurde unter Punkt 6 dieses Gutachtens gesondert bewertet.
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Nutzung des Objekts

Miete

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

-25-

: das Objekt wird vermutlich im

Keller-/Sockelgescholl (Wohnung 1) von der
Eigentiimerin selbst genutzt und ist im
Ubrigen (Wohnung 2) vermietet

: It. Angaben der Zwangsverwalterin

EUR 700,-/Monat inkl. Nebenkosten

: in dem Objekt wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

: Eine Besichtigung der Gebdude von innen

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

Das Wohnhaus ist als Einfamilienhaus
genehmigt. Gemal den vorliegenden
baubehdrdlichen Unterlagen ist fiir die
Umnutzung zum Zweifamilienhaus bisher
keine Baugenehmigung beantragt worden.

Die Garage 2 ist in der Ortlichkeit linger als
in den baubehordlich genehmigten Plédnen
dargestellt.

: 25.08.2023
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Verkehrswert!

(ohne Berticksichtigung der
Belastung durch die in Abt. II des
Grundbuches eingetragenen
Rechte)

Wert der Belastung
durch das in Abt. 11, Ifd.
Nr. 3 des Grundbuches
eingetragene Recht:
bedingte, beschrinkte
personliche Dienst-
barkeit

: EUR

206-

:EUR 359.000,-

3.300,-,- (Abwasserkanalleitungsrecht)

Euskirchen/Dom-Esch, den 29.09.2023

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz

iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

_J
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8 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.07.2010

- Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) vom 1. Mérz 2006

- 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

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

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 26. Juni 1962 in der jeweils giiltigen Fassung

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

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

- Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Bereich des Rheinisch-Bergischen Kreises (ohne die
Stadt Bergisch Gladbach), Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-
Bergischen Kreis

Unterlagen
- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergisch Gladbach, Grundbuch von Collenbach, Blatt 39,
letzte Anderung 27.04.2023, Abdruck vom 20.06.2023

- Flurkarte NRW 1:500, Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Katasteramtes des
Rheinisch-Bergischen Kreises vom 10.07.2023

- Luftbild 1:500 aus dem GEObasis.nrw (www.tim-online.nrw.de) vom 24.08.2023
- Kopien aus der Bauakte der Gemeinde Kiirten

- Kopie der Bewilligungserkldrung UR-Nr. 1457/1996 m vom 17.07.1996 zu dem in
Abteilung II, Ifd. Nr. 3 des Grundbuches eingetragenen Recht aus der Grundakte des
Amtsgerichts Bergisch Gladbach

- Auskunft aus dem Baulastverzeichnis des Rheinisch-Bergischen Kreises vom 10.07.2023

- Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und altlastverdéchtige Flachen des Rheinisch-
Bergischen Kreises, Amt fiir Umweltschutz vom 18.07.2023

- Straflenanliegerbescheinigung der Stadt Kiirten vom 10.07.2023
- Auskunft iiber 6ffentliche Forderung und Bindung nach dem Gesetz zur Forderung und

Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW), Bescheinigung
des Rheinisch-Bergischen Kreises vom 17.07.2023

- Kopie des Flachennutzungsplanes und Kopie der Innenbereichssatzung Ahlendung unter
Einbeziehung von Auflenbereichsflachen (25.10.2000) mit Begriinung

- Inbesitznahmebericht der Zwangsverwaltung vom 30.05.2023
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9 Anlagen

Anlage 1 bis 5 Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Anlage 6 Ermittlung des Gebaudeherstellungswertes des
Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)

- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 7 bis 11 Grundrisse, Schnitt, Ansichten

Anlage 12 Lageplan bedingte, beschriankte personliche
Dienstbarkeit (Abwasserkanalrecht, Abt. II, 1fd.
Nr. 3)

- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 13 Luftbild
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 14 Auszug aus der Flurkarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 15 Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Anlage 16 Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 9
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Anlage 11
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