INTERNETEXPOSE ZUM
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

034 K 128/22

Betroffenes Objekt:
Wohnhaus
Stockhauser Stral3e 22
42929 Wermelskirchen

Auftraggeber:

Amtsgericht Bergisch Gladbach
Postfach 10 01 51

51401 Bergisch Gladbach

Wertermittlungsstichtag: 11.07.2023
Verkehrswert: 500.000,00 €
nach & 194 ff. BauGB

Bei diesem Internetexposé handelt es sich um eine stark gekiirzte Version
des Originalgutachtens. Das Originalgutachten kann auf der Geschafts-
stelle des Amtsgerichtes eingesehen werden.
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2.2

2.3

Auftrag und Auftraggeber
Schriftliche Beauftragung vom 09.05.2023 zur schriftlichen Erstellung eines Verkehrswertgutach-
tens.
Auftraggeber: Amtsgericht Bergisch Gladbach
Postfach 10 01 51
51401 Bergisch Gladbach

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach & 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

Nach dem Baugesetzbuch § 194 wird ,der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche und persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Im Klartext: Beim Verkehrswert handelt es sich nicht um irgendeinen Rechenwert, sondern um ei-
nen Marktwert, der am Immobilienmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittiungszeitpunkt erzielt werden wiirde.

Das heil3t aber auch, das bei einem Verkauf bzw. Kauf einer Immobilie der sich im Einzelfall erge-
bene Preis, sich nicht unbedingt mit dem sorgfaltig ermittelten Marktwert deckt - da bei einem
konkreten Verkauf alle individuellen Gegebenheiten des Geschafts in den Preis einflieBen, insbe-
sondere die jeweiligen Konkurrenzverhaltnisse.

.Der Preis einer Sache muss nicht lhrem Wert entsprechen” - BGH -Urteil vom 25. Oktober 1967
AZ. VIl ZR 215/66.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Wohnhaus
Stockhauser Stral3e 22
42929 Wermelskirchen
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2.3.1

2.4

2.5

2.6

Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung

Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 05.05.2022 | Abdruck 10.05.2023):
Grundbuch von Dorfhonnschaft, Blatt 1473

Gemarkung von Dorfhonnschaft, Flur 27

Lfd. Nr. 5 zu 4, Flurstiick 826 = 722,00 m2

Gebdude- und Freiflache

Stockhauser StraBe 22

Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 15.05.2023 [ 31.05.2023 wurde das Amtsgericht Bergisch Gladbach und die
Beteiligten vom Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Der Ortstermin fand am 11.07.2023 durch den unterzeichnenden Sachverstandigen in Gegenwart

von Verfahrensbeteiligten statt.

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag
11.07.2023

Grundlagen der Wertermittlung
- Gesetze und Verordnungen fir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021
- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
- Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

- Marktberichte und Datensammlungen
- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
- Immobilienpreisspiegel des IVD - Immobilienverband Deutschland

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittlung notwendigen Umfang bei den ortli-

chen Amtern und Behérden.
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2.7 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten

2.7.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches.
Lfd. Nr.2 zu 5
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach, 34 K 028/22). Eingetra-
gen am 05.05.2022.
Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

2.7.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
GemaB Amtsauskunft (Stadt Wermelskirchen v. 30.05.2023) sind keine Eintragungen im Baulas-
tenverzeichnis vorhanden.

2.7.3 Planungsrecht / Baurecht
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, die Bebauung richtet sich
nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
bzw. den Angaben des Flachennutzungsplans - hier Wohnbauflache.
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift. Die formelle und
materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen ist nicht vollumfanglich gegeben.
Fiir den Dachgeschossausbau liegt keine Baugenehmigung vor.

2.7.4 Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft sind die grundstiicksbezogenen Beitrage (Stadt Wermelskirchen E-Mail vom
17.07.2023) fiir das Bewertungsobjekt abgerechnet.

2.7.5 Mietertrige / Mietvertrage / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.
Hinsichtlich einer méglichen Wohnungsbindung konnte von der Stadt Wermelskirchen keine
Amtsauskunft eingeholt werden:
Fiir die Bewertung wird hier unterstellt das eine Wohnungsbindung vorliegt.

2.7.6 Bodenverunreinigungen [ Altlasten

Nach Amtsauskunft (Rheinisch-Bergischer Kreis E-Mail v. 19.07.2023) liegt das Bewertungsobjekt

nicht im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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2.7.7

2.8

Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Baupldnen verglichen. Es wurden tlw. Raum- und GebdudemaBe genommen.
Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausfiihrung. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstindiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erklarungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schiadlinge und Rohrfral3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstilickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der méglich-
erweise aus der Energiesparverordnung (EnEV) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus der EnEV resultierenden Nachristungspflichten, als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben der EnEV eingehalten werden und
die daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die
baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen ist nicht vollumfinglich gegeben.

Fiir den Dachgeschossausbau liegt keine Baugenehmigung vor.
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29 Planunterlagen

2.9.1 Ubersichtsplan - iiberregional
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29.3 Ubersichtsplan - regional

www.OpenStreetMap.de
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29.4 Ubersichtsplan Rheinisch-Bergischer Kreis

Bergisch
Gladbach
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29.5 Auszug aus dem Stadtplan von Wermelskirchen
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2.9.6 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Seite 10
Ba.-Nr.: AK-23-052

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mil TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 15.05.2023 um 10:18
Uhr erstolit.

Land NAW 2023 - Kana amtiche Sandardausgabe. Es peban de aul den Fol L} und LI
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29.7 Auszug Bodenrichtwertkarte

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Wermelskirchen.

Seite 11
Ba.-Nr.: AK-23-052

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?
= Mehrgeschossige Bauweise in €
O ausgewaniter Richtwert « Gewerbe / Industric / Sondergebiete in €/m?
O Richtwertzone « Forstwirtschafthiche Flache in €&m?
Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €m?
E Gemeindegrenze = Flachen im Auflenbereich in €m?

= Sonstige Flachen in €/m’

© GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
fur Grundstiickswerte NRW

I —
0 30 60 90 120

Abbildung 1: Utersichiskarte der Richtwerizone

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Wermelskirchen
Postieitzahl 42929
Bodenrichtwertnummer 7072
Bodenrichtwert 390 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschaosszahl 11l

Flache 500-600 m*
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 350 €/m*
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Zahl der oberirdischen Geschosse 1-2

Tabelle 1: Richtwertdetails
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2.10 Fotos

k i Al Ay S

1) Ostansicht [ StraBe

2) Stidansicht mit Hofflache und Garagenzufahrt
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2.11 Bauplane
(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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47

Grundriss Obergeschoss
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Ansichten
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3. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
3.1 Makrolage

In der Stadt Wermelskirchen, gelegen im siidlichen Nordrhein-Westfalen, leben ca. 35.000 Ein-
wohner auf einer Fldche von ca. 75 km2. Das Stadtgebiet verteilt sich auf eine Vielzahl kleiner Ort-
schaften mit einem gemeinsamen Stadtzentrum mit Marktplatz, Rathaus und Kirche. Der Wirt-
schaftsstandort Wermelskirchen ist gepragt von kleinen und mittelstandischen Unternehmen mit
einem Schwerpunkt in der Metallverarbeitung. GroBter Arbeitgeber ist die Baumarktkette Obi, die
ihren Firmensitz in Wermelskirchen hat.

Das Bewertungsobjekt befindet sich siidlich des Innenstadtgebiets von Wermelskirchen, innerhalb
einer geschlossenen Bebauung. Die Bebauung in diesem Bereich besteht liberwiegend Ein- und

Zweifamilienhduser sowie kleinen Mehrfamilienhduser - gegeniiberliegend Griinanlage.

Entfernungen:

Stadtmittelpunkt Wermelskirchen fuBlaufig
Hauptbahnhof Solingen mit Intercityanschluss ca. 18,0 km
Autobahnanschlussstelle ,A 1 Wermelskirchen" ca. 3,0km
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehrs fuBlaufig

Flughafen ,Disseldorf" in ca. 40 Autominuten Entfernung.

Die infrastrukturelle Versorgung ist im Stadtzentrum von Wermelskirchen umfassend gesichert,

erweiterte Angebote in der Innenstadt von Solingen und Wuppertal bzw. Kéln.
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3.2

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Reihengrundstiick liegt an der Stockhauser StraB3e. ErschlieBung
und Zuganglichkeit von der Stockhauser StraBe aus. Das Grundstiick hat einen unregelmaBigen
Grundrisszuschnitt. Grundstiicksbreite max. rd. 28 m, Grundstiickstiefe rd. 33,00 m, Grundstiicks-
groBe 722,00 m2. Das Grundstiick hat eine Ost-West Ausrichtung, nach Westen stark ansteigender
Geldndeverlauf. Vermutlich normale Belastbarkeit des Bodens und Grundwasserstand unter der
Bodenplatte.

Die Stockhauser StraBe ist eine ausgebaute 6ffentliche StraBe, mit asphaltierter Fahrbahn, beid-
seitigen Gehwegen und StraBenbeleuchtung, Parken entlang der StraBe mdglich. Hausanschliisse

zum Grundstiick (Wasser, Elektrizitat, Telefon, Kanalisation) vorhanden.

Emissionen [ Immissionen

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Keine Beeintrachtigungen durch StraBBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und Industrie

(Quelle: Umgebungslarm NRW, Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevdlkerungsstruktur fiir Ein-

familienhduser gute Wohnlage in Wermelskirchen.
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3.3 Bebauung
3.3.1 Objektart und Baudaten

(1) Wohnhaus

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und mit keller-
integrierter Garage.

Bauschein v. 08.11.1937

Baujahr ca. 1938

Fiir den Ausbau des Dachgeschosses liegt keine Baugenehmigung vor.

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

(11) Anbau

Nichtunterkellerter, zweigeschossiger Anbau mit flachgeneigtem Satteldach.
Bauschein v. 20.01.1969

Baujahr ca. 1969

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Modernisierungen:

1999 Kunststofffenster mit Isolierverglasung
2000 Heizkessel

2000 Bad

2002 Gaste WC

2002 Elektroinstallation Haupthaus

2015 Fassadendammung Anbau

2015 Ausbau Dachgeschoss [/ Warmeddmmung Dach
2015 Kaminofen mit Edelstahlrauchrohr
2015 Heizungsbrenner

2017 Kiichenumbau

2022 Fassadenanstrich

2023 Ankleide
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3.3.2

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Stampfbetonfundamente und Stampfbetonsohle.

AuBenwinde:

Obergeschosse vermutlich Mauerwerk mit AuBenwandputz, keine ergdnzende Warmedammung.

Innenwande:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen vermutlich aus Mauerwerk,

beidseitig verputzt.

Decken:
Kellergeschossdecke vermutlich als Betondecke. Obergeschoss vermutlich Holzbalkendecke bzw.

Kehlbalkenlage des Dachstuhls.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:

Zeltdach als Holzkonstruktion mit Betonsteineindeckung und Warmedammung.

Fassaden:

Helle Putzfassaden mit weiBen Fenstern und dunklen Dachflachen.

(1) Anbau
Griindung:

Vermutlich Stahlbetonfundamente und Stahlbetonsohle.

AuBenwinde:
Obergeschosse vermutlich Mauerwerk mit AuBenwandputz, Teilbereiche mit ergdnzender Warme-

dammung.

Innenwande:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen vermutlich aus Mauerwerk,

beidseitig verputzt.

Decken:

Erdgeschoss mit Betondecke, Obergeschoss vermutlich Holzbalkendecke der Dachkonstruktion.
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3.3.3

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Vermutlich flachgeneigtes Satteldach als Holzkonstruktion mit Warmeddammung und bitumindser
Abdichtung.

Fassaden:

Helle Putzfassaden mit weiBen Fenstern.

Ausbau/Ausstattung:

Wand- und Deckenbehandlung:

Kellergeschoss, Anstrich der unverputzten Wand- und Deckenflachen. Obergeschosse Anstrich bzw.
Tapezierung der verputzten Wand- und Deckenflachen. Gaste-WC und Bad mit Wandfliesen (h =
1,20 m [ raumhoch), Bad mit Abhangdecke.

Fenster:
Kellergeschoss Metallfenster mit Einfachverglasung. Erd- und Obergeschoss Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, tiberwiegend mir Rollliden (tlw. Elektroantrieb). Dachgeschoss Kunststoffdach-

flachenfenster.

Tiren:
Kellergeschoss KellerauBentiir als Holztiir mit Glasfeld. Innentiiren Holzlattentiiren in Holzzaren,
Heizungskeller mit Stahltiir. Hauseingangstiir als Holztiir mit Glasfeldern. Innentiiren als glatte

Holztliren in Holzzargen.

FuBbdden:
Kellergeschoss tiberwiegend Estrichoberboden. Erdgeschoss und Obergeschoss liberwiegend Voll-
holzdielen bzw. Parkettoberboden, Bad mit Bodenfliesen, Balkon straBenseitig ohne Oberboden,

gartenseitig mit Holzfliesen. Dachgeschoss mit Holzdielen.

Treppen:
Kellertreppe als offene Holztreppe. Geschosstreppenanlage als geschlossen Holztreppe mit Holzge-
lander, Treppe zum Dachgeschoss als geschlossen Holztreppe ohne Geldander. Zum Spitzboden

Raumspartreppe ohne Gelander.
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3.3.4

335

Sanitdrinstallation:

Kellergeschoss Waschkiiche mit Waschmaschinenanschluss. Erdgeschoss Gaste-WC mit WC-
Anlage (wandhingend mit Unterputzspiilkasten) und Waschtisch. Kiiche mit Installationsanschliis-
sen. Obergeschoss Bad mit WC-Anlage (wandhdngend mit Unterputzspiilkasten), Waschtisch und

Einbauwanne. Warmwasserbereitung iiber die Heizungsanlage.

Elektroinstallation:
Normale, baualtersklassentypische Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen.

Kiiche mit Elektroherdanschluss. Klingelanlage.

Heizungsart:
Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung mit Warmwasserbereitung / Warmwasserspeicher (Bau-
jahr 2000, Brenner 2015), Aufstellort im Kellergeschoss. Warmeabgabe tiber Stahlradiatoren. Kel-

lergeschweiBter Heizollagertank.

Besondere Einbauten [ Zubehor:

Kaminofen mit Edelstahlrauchrohr.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen baualtersklassenty-

pischen Qualitdtsstandard des Erstellungsjahres bzw. der Modernisierungsjahre.

AuBenanlagen

Zuwegung und Zufahrt weitgehend unbefestigt, Hauszugang mit Betonsteinpflaster. Hausgarten-
mit Rasenflachen und Pflanzungen verwildert.

Terrasse 1 mit Betonsteinpflaster, Terrasse 2 als Kiesfldche. Straenseitige Grundstiicksbegrenzung

mit Natursteinmauer.
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3.3.6

3.3.7

3.4

Wohn- und Nutzfldchenberechnung
GemaB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)
(1) Wohnhaus

Erdgeschoss rd. 92,00 m2
Obergeschoss rd. 87,00 m2
Dachgeschoss rd. 30,00 m2
Summe Wohnflache 209,00 m2

Brutto - Grundfliche (BGF)
GemiB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)
(1) Wohnhaus [ (1) Anbau 387,00 m2

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet
sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter nicht umfassend in einem normalen, baual-
terstypischen Bau- und Instandhaltungszustand - Teilbereiche mit einem Pflege- und Instandset-
zungsstau. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung werden durch die
Alterswertminderung ausreichend beriicksichtigt, dariiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung
von Bauschiden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung,
keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die
Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemdBBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen
reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-

standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.
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3.4.1

3.5

3.6

Baumingel [ Bauschaden

- Zufahrt, Hoffldche und Terrasse 2 nicht befestigt

- Anstrich Sockel nicht fertiggestellt

- Garten verwildert

- Eingangsvordach defekt

- Div. Restarbeiten z.B. Ankleide, Bad [ fehlende Treppengeliander (Unfallgefahr)

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschéden
Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel / Bauschaden - pauschal - = 40.000,00 €

(ca. 6,5 % des vorlaufigen Sachwerts)

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss (Baujahr 1938) und einem nichtunterkellerten zweigeschos-
sigem Anbau (Baujahr 1969). Dachgeschossausbau ohne Genehmigung.

Das Objekt hat eine Wohnflache von ca. 209,00 m2. Erdgeschoss mit Wohnzimmer (z. Z. als Biiro-
genutzt), Esszimmer, Kiiche und Gaste-WC. Obergeschoss mit drei Schlafzimmern (1 Zimmer z.Z.
als Wohnzimmer), Bad und Balkon, Dachgeschoss mit zwei Schlafzimmern.

Direkte Zuganglichkeit des Gartens von der Erdgeschossebene aus. Die ErschlieBung des Dachge-
schosses erfolgt liber das Bad Obergeschoss, keine raumliche Abtrennung.

Im Kellergeschoss ist eine Garage integriert, durch die Hanglage ist eine direkte Anfahrbarkeit
maglich.

Der Wohnhausgrundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt normalen Wohnanspri-
chen an derartige Wohnhauser. Die RaumgrdBen, Geschosshéhen und Belichtung sind normal. Ab-

stellmdglichkeiten im Kellergeschoss.

Drittverwendungsfahigkeit / Marktgingigkeit
Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmaglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.

Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben.

Trotz der immer noch vorhandenen Nachfrage nach Wohneigentum auch im Einzugsgebiet von
Koln [ Disseldorf ist die Vermarktung zum Stichtag aufgrund der globalen Unsicherheiten (Ukrai-
nekrieg) und dem steigenden Zinsniveaus als nicht einfach anzusehen. Es ist eine deutliche Kauf-
zuriickhaltung der Markteilnehmer zu verzeichnen.

Von einer kurzfristigen Vermarktungsdauer kann nicht ausgegangen werden.



