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 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mit PKW-Doppelgarage
An der Foche XX, 51503 Rosrath

in dem Zwangsversteigerungsverfahren

- 34 K 40/23 -

Auftraggeber : Amtsgericht Bergisch Gladbach

SchloBstralle 21

51429 Bergisch Gladbach
Auftrag vom :10.10.2023
Ortstermin am :13.12.2023
Wertermittlungsstichtag :13.12.2023
Qualitétsstichtag :13.12.2023
Verkehrswert : EUR 795.000,-

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 10.10.2023 vom

Amtsgericht Bergisch Gladbach
Schlofstraf3e 21
51429 Bergisch Gladbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Rosrath,
Blatt 5627 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und einer PK W-Doppelgarage bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Rosrath, Flur 6, Flurstiick 2478, Gebdude- und Freiflache:
"An der Foche XX" in der Grof3e von 952 m?,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 13.12.2023, 11.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- die Antragsgegnerin
- sowie der Antragsteller.

Der Antragsgegnerin wurde die Teilnahme am Ortstermin und der Zutritt
zum Objekt von dem Antragsteller untersagt. Die Antragsgegnerin nahm
daher von dem Teilnahmewunsch Abstand und befiirwortete eine
Durchfiihrung des Ortstermines ohne sie.



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

_4-

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdaude wurden aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt.

Die Hauptwohnung im Wohnhaus wird von dem Antragssteller selbst
genutzt. Die Einliegerwohnung ist, nach seinen Angaben, derzeit nicht
vermietet.

Die, den baubehordlichen Unterlagen entnommenen, Grundrissplidne
wurden dem Bestand entsprechend unmaBstéblich korrigiert.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
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 ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 51503 Rosrath
An der Foche XX
Amtsgericht : Bergisch Gladbach
Grundbuch von : Rosrath, Blatt 5627

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Lasten in Abt. II des
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: Rosrath

1 2478
1 952 m?

: Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk?

Grundbuches!

Baulasten : gemiB Auskunft der Stadt Rosrath vom
18.12.2023 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Ortsrand von Rosrath, an der
StraBe "An der Foche", die als wenig befahrene Anliegerstrale
anzusprechen ist. Das Schulzentrum Rosrath (mit Real- und
Gesamtschule sowie Gymnasium) und ein Kindergarten befinden sich
norddstlich, unmittelbar hinter dem zu bewertenden Grundstiick. Der

Flughafen "Ko6Iln/Bonn" ist ca. 4 km (Luftlinie) entfernt. Der Stadtkern

von Rosrath ist ca. 1 km entfernt. Es handelt sich um eine gute

Wohnlage.

Die Stadt Rosrath hat einschlief3lich aller Stadtteile ca. 28.900

Einwohner.

! Grundbuch von Résrath, Blatt 5627, letzte Anderung 19.07.2023, Abdruck vom 11.10.2023
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus

-
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Die Stadtverwaltung befindet sich in Rdsrath. Die Verwaltung des
Rheinisch-Bergischen-Kreises befindet sich im ca. 11 km entfernten
Bergisch Gladbach. Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in
Rosrath vorhanden. Kindergarten und Grundschulen sowie weitere
Schulen konnen im Stadtgebiet von Rosrath besucht werden. Das
Schulzentrum befindet sich, wie bereits erwahnt, unmittelbar norddstlich
des zu bewertenden Grundstiicks.

Die Verkehrslage ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Rosrath" auf die Bundesautobahn 3, die die Verbindung Koln -
Frankfurt darstellt, ist in ca. 3 km Entfernung zu erreichen. Ein Bahnhof
der Regionalbahnstrecke Koln - Overath - Marienheide befindet sich in
Rosrath, in ca. 1 km Entfernung. Eine Bushaltestelle ist ca. 500 m von
dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern in offener
Bauweise zusammen. Das Schulzentrum mit den entsprechenden
baulichen Anlagen befindet sich, nordostlich, des zu bewertenden
Grundstiicks. Nordwestlich sind Waldfldchen vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiicks liegt zwar aullerhalb der ausgewiesenen
Larmschutzzonen des Flughafens, jedoch kommt es durch den
nahegelegenen Flughafen "Kd6ln/Bonn" zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch Fluglarm. Durch das angrenzende
Schulzentrum kommt es ebenfalls temporér zu entsprechenden
Beeintrachtigungen. Weitere Beeintrdchtigungen durch Industrie,
Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 952 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt im Stidwesten mit einer Breite von
ca. 20,5 m an die Stra3e "An der Foche" und ist im Mittel ca. 47,5 m tief.
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Das Grundstiick ist geneigt. Der Baugrund ist nach duflerem Anschein
als normal zu bezeichnen. Gemil Bescheinigung des Rheinisch-
Bergischen Kreises, Untere Umweltschutzbehérde vom 06.11.2023 ist
das zu bewertende Grundstiick nicht im Kataster tiber Altlasten und
altlastverddchtige Flachen erfasst.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Obwohl die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf erbrachte,
kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenveridnderungen grundsitzlich
nicht ausgeschlossen werden.

GemiB Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW vom 09.11.2023 liegt das zu bewertende
Grundstiick liber zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern. Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist jedoch kein Bergbau
dokumentiert, so dass keine Beeinflussung des Verkehrswertes durch den
ehemaligen Bergbau gegeben ist.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemilB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefihrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und einer PKW-Doppelgarage bebaut. Das Wohnhaus befindet sich im
rickwartigen, nordostlichen, Bereich des zu bewertenden Grundstiicks.
Der Hausgarten ist in siidwestliche Richtung, zur Straf3e "An der Foche"
hin mit damit verbundener erhohter Einsichtnahme, ausgerichtet.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss. Gemifl Bescheinigung der Stadt Rosrath vom
08.11.2023 gilt die Erschliefungsanlage "An der Foche" als noch nicht
endgiiltig hergestellt. Die Ausbaumafnahmen sind mittlerweile
abgeschlossen. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach

§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) jedoch noch nicht abgegolten.
Vorauszahlungen wurden nicht geleistet. Dies wird bei der weiteren
Wertermittlung durch einen entsprechenden Abschlag berticksichtigt.
Die Anschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sind
abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrigen nach KAG
ist moglich.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der
tiberwiegende Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als
"Wohnbaufldche" dargestellt; ein nordostlicher Teilbereich ist als
"Gemeinbedarfsfliche" dargestellt. Ferner befindet sich das Grundstiick,
laut Ortslagenabgrenzungssatzung, im Innenbereich.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwédhnt, aus
Einfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen. Das Schulzentrum
mit den entsprechenden baulichen Anlagen befindet sich, nordostlich,
des zu bewertenden Grundstiicks. Nordwestlich sind Waldfldchen
vorhanden.

Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)' ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an
der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende ist, wie bereits erwdhnt, mit einem freistehenden,
unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
mit ausgebautem Dachgeschoss und einer PKW-Doppelgarage bebaut.

GemiB den baubehordlichen Unterlagen wurden die Gebdude im Jahre
19877 fertiggestellt.

Die Hauptwohnung erstreckt sich iiber die iiberwiegenden Teile des
Keller- und Erdgeschosses sowie iiber das gesamte Dachgeschoss. Die
Einliegerwohnung erstreckt sich iiber Teile des Keller- (Unter-) und
Erdgeschosses. Beide Wohnungen sind baulich getrennt und verfiigen
iber eigene Wohnungseingéinge.

! § 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliache,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 SchluBabnahmeschein vom 30.04.1987 zu Bauschein AZ 103/86

)
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Die folgende Baubeschreibung! fuBlt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus mit Einliegcerwohnung

Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Schornstein

: in Beton
: massiv

: Sichtmauerwerk gestrichen, Giebelwénde z.T.

mit Holzverkleidung, z.T. mit
Schieferverkleidung

: z.T. Betondecken, z.T. Holzbalkendecken

. geflieste Betontreppe mit Holzgeldnder mit

Glasausfachung zum Keller- und
Dachgeschoss; geflieste Betontreppe mit
Metallgeldnder zum Kellergeschoss der
Einliegerwohnung; Metall-/ Holzklappleiter
zur nicht ausgebauten Dachspitze

. versetztes Satteldach mit

Betondachsteineindeckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Schieferverkleidung

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h.

zerstorungsfrei feststellbare Bauschdden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen,

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, gesundheitsschiddigende

Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann

baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

)
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Heizung
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versorgung

Fenster

Rollladen

Tiren
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: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, Aullenbeleuchtung, Tiirklingel-/
Gegensprechanlage; separate Strom- und
Wasserzihler fiir Haupt- und
Einliegerwohnung!

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

als FuBbodenheizung; offener Kaminofen im
Kaminzimmer der Hauptwohnung

: liber die Heizung

: Uberwiegend isolierverglaste Holzfenster, z.T.

bodentief, vereinzelt isolierverglaste
Kunststofffenster, im Kellergeschoss z.T.
einfachverglaste Metallgitterfenster

: Kunststoffrollladen, z.T. elektrisch betrieben

: Hauseingangstiiren als Kunststoff-/Metalltiir

mit Isolierglasfiillung (Hauptwohnung) und
als Holztiir mit Isolierglasfiillung
(Einliegerwohnung); Innentiiren als Holztiiren
in Holzzargen, z.T. mit Glaseinsétzen, zum
Heizungsraum als feuerhemmende Metalltiir;
KellerauBentiir als Holztiir mit
Isolierglasfiillung

! Die Heizungsanlage hat keine getrennten Zihler fiir Haupt- und Einliegerwohnung.

-
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Beleuchtung und
Beliiftung

bei der BGF-
Berechnung nicht
erfasste Bauteile
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: die AuBBenwénde sind zweischalig erstellt mit

einer Luftschicht
der Dachstuhl ist mit Styroporplatten isoliert

die Decke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss ist mit Glaswolle isoliert

Anmerkung:

Angabegemdfs belduft sich der
Gasenergieverbrauch des Wohnhauses auf
ca. 34.000 KWh/Jahr (fiir das Jahr 2023)

: gut, im Untergeschoss der Einliegerwohnung

z.T. maBig

: massive, geflieste Hauseingangspodeste zur

Haupt- und Einliegerwohnung;
Hauseingangsiiberdachungen als verldngerte
Dachiiberstinde; Dachgaube mit
Betondachsteineindeckung; Balkon als
auskragende Betonplatte mit
Fliesenbodenbelag und Metallgeldnder mit
Holzausfachung, iiberdacht durch
verldngerten Dachiiberstand; massive
Kellerlichtschichte mit Metallabdeckung;
Lichthof im Kellergeschoss mit
Fliesenbodenbelag und massiver, gefliester,
KellerauBentreppe mit Metallgeldnder mit
Holzausfachung und Metallhandlauf
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: Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

befindet sich in einem noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschdden und Bauméngel vorhanden:

Die Holzfenster sind iiberaltert, weitgehend
verwittert und z.T. undicht. Die
Rollladenkésten und die Fensterlaibungen
sind z.T. nicht ordnungsgemal} beigearbeitet.

Die AuBBenbeleuchtung ist z.T. defekt.

Das Dach ist z.T. undicht. Es sind z.T.
Feuchteflecken im Deckenbereich vorhanden.
Im Bereich der Dachspitze (Dachstuhl) ist
tierischer Schiddlingsbefall (vermutlich
Marder) vorhanden.

Es ist z.T. Feuchtigkeit im Wandbereich der
Stiitzmauern des Lichthofs (KG,
Einliegerwohnung) vorhanden und die
Holzausfachung des Geldnders ist z.T.
morsch. Das Metallgelidnder ist z.T.
korrodiert.

Der Fliesenbelag des Balkons ist z.T. gerissen
und die Holzverkleidung der Untersicht des
Balkons ist stark verwittert.

Im Kellergeschoss ist z.T. Feuchtigkeit mit
Ausblithungen im Boden- und Wandbereich
vorhanden. Die Wand- und Deckenbeldge
haben sich z.T. gelost. Die Elektrobeschlige
im WC des Kellergeschosses fehlen. Im
Schlafzimmer der Einliegerwohnung ist z.T.
Feuchtigkeit im Wandbereich vorhanden.
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Die ehemalige Entliiftung der
Dunstabzugshaube (Kernbohrung in der
AuBlenwand) in der Kiiche der Hauptwohnung
ist nicht ordnungsgemal} verschlossen.

Im Deckenbereich des Kaminzimmers und
des Biiros sowie im Dachgeschoss sind z.T.
Feuchteflecken vorhanden. Am Schornstein
ist ebenfalls Feuchtigkeit mit Ausblithungen
vorhanden. Im Wandbereich des Biiros ist
leichte, messbare, Feuchtigkeit vorhanden.

Die Bodenbeldge weisen z.T. Beschiddigungen
und Gebrauchsspuren auf. Die Verkleidung an
der Stirnseite der Geschosstreppe zum
Dachgeschoss fehlt.

Es sind z.T. Risse im Wandbereich
vorhanden. Die Tiirzarge im
Dachgeschossbad ist aufgequollen.

4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Einfamilienhaus mit Einliegcerwohnung

Hauptwohnung:
Kellergeschoss:
Flur

Hausanschlussraum

: Boden gefliest, Wénde gestrichen, Decke mit

Holzpaneelen verkleidet

: Boden gefliest, Wande und Decke

unbehandelt
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Saunaraum

Hobbyraum

Vorratsraum

Waschkiiche

Abstellraum

Heizungsraum

Erdgeschoss:
Diele mit Garderobe

Giste-WC
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: mit Hange-WC und Waschtisch, Boden

gefliest, Wiande gefliest, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten

: mit Holzeinbausauna und gefliester Dusche,

Boden gefliest, Wénde z.T. gefliest, z.T. mit
Holzpaneelen verkleidet, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet

: Parkettbodenbelag, Wéande und Decke

verputzt und gestrichen

: Boden gefliest, Wiande verputzt und

gestrichen, Decke gestrichen

: Boden gefliest, Wénde gefliest, Decke mit

Holzpaneelen verkleidet; Zugang zum
Lichthof

: Boden gefliest, Wénde z.T. gestrichen, z.T.

unbehandelt, Decke gestrichen

. z.T. gefliest, z.T. Betonboden, Wande

unbehandelt, Decke unbehandelt

: Boden gefliest, Wénde z.T. gestrichen, z.T.

verputzt und gestrichen, Decke verputzt und
gestrichen

: mit Hinge-WC und Waschtisch, Boden

gefliest, Wiande gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weillen Sanitirobjekten
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Esszimmer

Wohnzimmer

Terrasse

Kaminzimmer

Biiro

Dachgeschoss:
Flur mit Empore

Schlafzimmer

Bad 1
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: Boden gefliest, Wénde z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. mit Holz-Kiichenriickwand,
Decke verputzt und gestrichen

: Parkettbodenbelag, Wande gestrichen, Decke

verputzt und gestrichen, Zugang zur Terrasse

: Parkettbodenbelag, Wande gestrichen, Decke

z.T. verputzt und gestrichen, z.T.
Gipskartonplatten abgehingt, Zugang zur
Terrasse, um 2 Stufen versetzte Ebene zum
Kaminzimmer

. z.T. gefliest, z.T. in Betonpflastersteinen,

Zuginge zum Esszimmer und Wohnzimmer

: Boden gefliest, Wéinde gestrichen, offene

Holzlage ohne Zwischendecke

: Parkettbodenbelag, Wénde gestrichen, offene

Holzlage ohne Zwischendecke

: Parkettbodenbelag, Wénde verputzt und

gestrichen, offene Holzlage, Empore mit
Holzgeldnder mit Glasausfachung

: Parkettbodenbelag, Winde tapeziert, offene

Holzlage

: mit Badewanne, bodengleicher Dusche,

Hiange-WC, Doppelwaschtisch und
Handtuchheizkdrper, Boden gefliest, Wiande
z.T. gefliest, z.T. tapeziert, Decke verputzt
und gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weillen Sanitirobjekten
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Bad 2 : mit bodengleicher Dusche, Hinge-WC,
Waschtisch und Handtuchheizkdrper, Boden
gefliest, Wande gefliest, Decke verputzt und
gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weiflen Sanitarobjekten

Kinderzimmer 1 : Parkettbodenbelag, Wiande tapeziert, offene
Holzlage
Kinderzimmer 2 : Parkettbodenbelag, Wiénde tapeziert, offene

Holzlage, Zugang zum Balkon

Balkon : als auskragende Betonplatte mit
Fliesenbodenbelag und Metallgeldnder mit
Holzausfachung, iiberdacht durch
verldngerten Dachiiberstand, Zugang zum
Kinderzimmer 2

Zimmer : Parkettbodenbelag, Wande tapeziert, offene
Holzlage

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze ist mit Spanplatten und z.T.
mit Teppichbodenbelag ausgelegt und kann als Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung der Hauptwohnung handelt es sich um eine
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht. Es sind versetzte Ebenen und z.T. Luftraume vorhanden.

Einliegerwohnung:

Keller-/Untergeschoss:

Schlafzimmer : Parkettbodenbelag, Wénde und Decke
tapeziert, Zugang zum Freisitz im Lichthof
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Freisitz (Lichthof) : Fliesenbodenbelag, massive
Begrenzungsmauern, Zugange zum
Schlafzimmer der Einliegerwohnung und zur
Waschkiiche im Kellergeschoss,
Gartenzugang iiber die KellerauBBentreppe

Bad : mit Dusche, Hinge-WC und Waschtisch,
Boden gefliest, Wénde gefliest, Decke
verputzt und gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren
Einrichtungen mit weiflen Sanitdrobjekten

Abstellraum : Boden gefliest, Wiande verputzt und
gestrichen, Decken gestrichen

Erdgeschoss:
Diele : Boden gefliest, Wande und Decke tapeziert

Kiiche : Boden gefliest, Wiande z.T. tapeziert, z.T.
Fliesenspiegel, Decke tapeziert

Wohnzimmer . Parkettbodenbelag, Wande und Decke
tapeziert

Bei der Grundrisseinteilung der Einliegerwohnung handelt es sich um
eine Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt
entspricht. Im Erdgeschoss sind keine sanitdren Einrichtungen
vorhanden. Das Schlafzimmer im Untergeschoss ist nur mafig belichtet.

PKW-Doppelgarage
Fundamente . massiv

Winde/Konstruktion  : massiv

Fassade : Sichtmauerwerk gestrichen



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

Decken

Dach
Dachentwésserung
FuBlboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung
Fenster

Tiren/Tor

Zustand

- 18 -

: Betonzwischendecke

: Satteldach mit Betondachsteineindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

. gefliest

: gestrichen

: gestrichen

: isolierverglaste Holzfenster

: HolzauBentiir; elektrisch betriecbenes

Metallschwingtor mit Holzausfachung

: Die PKW-Doppelgarage befindet sich in

einem durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind
jedoch folgende Bauschidden und Baumingel
vorhanden:

Die Holzverkleidung an der Untersicht des
Dachiiberstandes ist verwittert.

Die Holzausfachung des Metallschwingtores
ist verwittert.

Es ist leichte aufsteigende Feuchtigkeit im
Wandbereich vorhanden.
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4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

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

Art der baulichen Anlage' Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, 80 Jahre
Doppelhéduser, Reihenhéduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) des Wohnhauses wird, entsprechend
dem im Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir den Rheinisch-Bergischen-
Kreis, Seite 136 beschriebenen Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren und in Anlehnung an die o.g. Ausfiihrungen, auf

80 Jahre geschitzt. Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Doppelgarage
wird auf 60 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus folgende
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafB3nahmen:

Fenster/Aufentiiren

- Austausch der Hauseingangstiir und vereinzelter Fenster der
Hauptwohnung im Jahre 2010/2011

Heizungsanlage

- Austausch des Heizkessels im Jahre 2013

Sanitirraume/Béader

- Modernisierung aller Sanitdrraume der Hauptwohnung im Jahre 2010

- Modernisierung des Bades der Einliegerwohnung im Jahre 2013

Innenausbau

- Innenrenovierung der Hauptwohnung im Jahre 2010

Grundrissgestaltung

- Offnung des Windfangs zum Wohnzimmer hin im Jahre 2010

! 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 maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

- )
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Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verldngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses.

Weitere, energetische Modernisierungs-/Sanierungsmaf3nahmen (weitere
Dachdimmung, Austausch der Fenster, Fassadendimmung) sind
angabegemil nicht erfolgt.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
der Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen erfolgt gemal3 dem

folgenden Punkte-Schema':

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

-

Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 2 0,75
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,00
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 1,50
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,50
insgesamt Punkte=5,25
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2023| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr = 1987 nicht_ kIeineModgrni- mitt.le.rer ijberwie_gt.end umfass?.er\d
modernisiert sierungen im Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 36 Jahre Rahmen der grad
Instand haltung
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
Alter=36Jahre=>| +0 | +0 | +5 | +11 | +19
gewahlte RND-Verlangerung: +2

An der PKW-Doppelgarage erfolgten keine relevanten Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen, die zu einer entsprechenden
Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren wiirden.

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

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

Wertermittlungsjahr: 2023
Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1987 80 Jahre -36 Jahre +2 Jahre (-v)| = 46 Jahre
PKW-Doppelgarage | 1987 60 Jahre -36 Jahre = 24 Jahre

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

4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (it. AufmaB)
Kellergeschoss 7,26%6,74+6,67*3,92+8,86*5,53 179,51 m?
+1,51*1,51/2+4,55*3,89+6,42*5,70

Erdgeschoss 7,26%6,74+6,67*3,92+8,86*5,53 179,51 m?
+1,51*%1,51/2+4,55%*3,89+6,42*5,70

Dachgeschoss  7,26%6,74+6,67*3,92+8,86*5,53 179,51 m?
+1,51%1,51/2+4,55%*3,89+6,42*5,70

Brutto-Grundflache insgesamt 538,53 m?

PKW- 6,99%6,25 43,69 m?

Doppelgarage

(It. AufmaB)

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundfldchen der Bereiche a
(iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller H6he umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlielich iiberdeckter
Balkone, sind dem, nicht zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht {iberdeckt) zu zuordnen.

)
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4.4 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Wohnflache (it. Aufma8)

Hauptwohnung

Erdgeschoss
Diele mit

Garderobe

Giaste-WC
Kiiche
Esszimmer

Wohnzimmer

Kaminzimmer
Biiro

Terrasse
insgesamt

Dachgeschoss
Flur mit Empore

Schlafzimmer

Bad 1
Bad 2
Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Balkon

1,87%1,94+3,30*3,06+1,41*1,79
1,78*1,18
2,57*3,80
3,74%*3,59

5,25%5,00+2,52%0,99+2,15%4,86
+1,05%4,11

3,02%3,2342,52*1,20/2
3,50%3,22

(2,12*3,87+3,68*7,78+1,50%4,53)/4

1,16%3,26+1,74*5,98+1,86*3,86
+1,13%1,52-1,52*1,00

5,90*3,13-5,90*1,05/2+3,83*1,29
+2,00*1,50+2,37*1,15

3,16%3,01-0,51*1,04-1,14*1,03
1,30*3,20+1,00*0,89-1,30*1,22/2
3,60%3,75
3,37*4,82-3,37*1,12/2+0,39%2,21

1,57*5,00/4

16,25 m>
2,10 m?
9,77 m?

13,43 m?

43,51 m?2
11,27 m?
11,27 m?

10,91 m?

118,51 m?

21,56 m?

26,04 m?
7,81 m>
4,26 m?

13,50 m?

15,22 m?

1,96 m?
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Zimmer 2,84*4,80-0,38%0,95/2*2
insgesamt
Zusammenfassung

Hauptwohnung Erdgeschoss
Hauptwohnung Dachgeschoss
Wohnflache Hauptwohnung insgesamt

Einliegerwohnung

Kellergeschoss
Schlafzimmer 1,41*0,96+4,27*3,90
Bad 1,42%*2.01
Abstellraum 1,79%3,18
Freisitz 4,17%2,41/4
insgesamt

Erdgeschoss

Dicle 1,50*%1,90
Kiiche 1,45*1,89
Wohnzimmer 4,34%3 83
insgesamt

Zusammenfassung

Einliegerwohnung Kellergeschoss
Einliegerwohnung Erdgeschoss
Wohnfliche Einliegerwohnung insgesamt

Zusammenfassung
Wohnflache Hauptwohnung
Wohnflache Einliegerwohnung
Wohnfldche insgesamt

13,27 m?

103,62 m?

118,51 m?
103,62 m?

222,13 m?

18,01 m?
2,85 m?
5,69 m?
2,51 m?

29,06 m?

2,85 m?
2,74 m?
16,62 m?

2221 m?

29,06 m>
2221 m?

51,27 m?

222,13 m?
51,27 m?

273,40 m?

-
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4.5 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt und Zugang in Betonpflastersteinen;

Terrasse und Umgang z.T. gefliest, z.T. in
Betonpflastersteinen; gefliester Freisitz im
Lichthof; Garten z.T. terrassenformig
angelegt und mit Bruchsteinmauer abgebdscht

Eingriinung : Rasen, Geholze, Hecken

Einfriedung : z.T. massive Begrenzungsmauer, z.T.
Maschendrahtzaun, z.T. Holzsichtschutzzaun

Sonstige Anlagen : Holzgartenhaus, Holzunterstand

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

Es sind z.T. Feuchtigkeit und Beschdadigungen an der Begrenzungsmauer
vorhanden. Der Holzsichtschutzzaun ist z.T. stark verwittert und morsch.
Zum Wohnhausgarten des Hauses Nr. 32 (angrenzendes Flurstiick 3857)
ist keine Einfriedung vorhanden. Das Holzgartenhaus und der
Holzunterstand sind verwittert. Die Befestigungen haben sich z.T.
abgesetzt.
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5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Rosrath, Flur 6, Flurstiick 2478

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 795.420,- steht ein Ertragswert in
Hohe von EUR 759.370,- gegentiber.

Im gewdhnlichen 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 Rosrath, Blatt 5627
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Rosrath, Flur 6, Flurstiick 2478,
Gebdude- und Freifldche: "An der Foche XX" in der Grof3e von 952 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 13.12.2023, somit auf gerundet

EUR 795.000.-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Grundstiick Gemarkung Rosrath, Flur 6,
Flurstiick 2478, bebaut mit einem
freistehenden, vollunterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung mit ausgebautem
Dachgeschoss und einer PKW-

Doppelgarage
Anschrift des Objektes : An der Foche XX
(amtl. Hausnummer) 51503 Rosrath
Wohnlage : gut
Baujahre : 1987 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und PKW-
Doppelgarage

Grundstiicksgrofen : 952 m?, Flurstiick 2478



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

Wohnfliche (it. AufmaB)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschiden
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: 222,13 m? Hauptwohnung

51,27 m? Einliegerwohnung
273,40 m? insgesamt

: Hauptwohnung:

KG: Flur, Hausanschlussraum, WC,
Saunaraum, Hobbyraum, Vorratsraum,
Waschkiiche, Abstellraum und
Heizungsraum

EG: Wohnzimmer, Esszimmer, Biiro,
Kaminzimmer, Kiiche, Dicle mit
Garderobe, Gaste-WC und Terrasse
DG: 4 Zimmer, Flur mit Empore,

2 Béader und Balkon

Einliegerwohnung:

KG: Schlafzimmer, Bad, Abstellraum
und Freisitz

EG: Wohnzimmer, Kiiche und Diele

. 1fd. Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk!

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: Gemil Bescheinigung der

Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW, vom
09.11.2023 liegt das zu bewertende
Grundstiick tiber zwei inzwischen
erloschenen Bergwerksfeldern. Im
Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks selbst ist jedoch kein
Bergbau dokumentiert, so dass keine
Beeinflussung des Verkehrswertes
durch den ehemaligen Bergbau gegeben
1st.

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

)
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Baubehordliche : liegen nicht vor
Beschriankungen oder
Beanstandungen
Uberbau : kein Uberbau vorhanden
Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden
Wohnungsbindung : gemiB Bescheinigung der Stadt Rosrath
vom 02.11.2023 ist keine Bindung
vorhanden
Nutzung der Objekte : Hauptwohnung: vom Antragsteller
selbst genutzt
Einliegerwohnung: unvermietet
Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt
Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsstichtag  : 13.12.2023

Verkehrswert : EUR 795.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 08.01.2024

W. Otten



Sachverstandigenbuiro Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

-29.

7 Literatur / Unterlagen

Literatur
- Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung iiber die Grundsitze 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

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

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20.03.2014

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.09.2012
- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015

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

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06), Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten - NHK 2000, W. Kleiber,
Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2006

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06), Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken mit Sachwertrichtlinie 2012, Normalherstellungskosten -
NHK 2010, WertR 06, W. Kleiber, Bundesanzeiger Verlag, 11. Auflage, 2013

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

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung - WoF1V) vom
01.01.2004

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

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung
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http://www.boris.nrw.de/
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 35

Anlage 36

Anlage 37 bis 39

Anlage 40

Anlage 41

Anlage 42

-3] -

: Lichtbilder

- siehe gesonderte pdf-Datei -

: Ermittlung des Gebédudeherstellungswertes

des Wohnhauses auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)
- nicht Bestandteil der Internetversion

: Grundrisse

: Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion

: Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion

. Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion



Anlage 37



Anlage 38



Anlage 39



	34_K_40_2023 G
	1 Einleitung
	2 Definition des Verkehrswertes
	3 Grundstücksangaben
	3.1 Allgemeine Angaben
	3.2 Lage des Grundstücks
	3.3 Beschreibung des Grundstücks

	4 Baubeschreibung
	4.1 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale
	4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der Restnutzungsdauer (RND)
	4.3 Ermittlung der Brutto-Grundfläche (BGF) in Anlehnung an DIN 277
	4.4 Ermittlung der Wohnfläche in Anlehnung an die Wohnflächenverordnung (WoFlV)
	4.5 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen

	5 Wertermittlung des Grundstücks Gemarkung Rösrath, Flur 6, Flurstück 2478
	5.1 Bodenwertermittlung
	5.2 Sachwertverfahren
	5.3 Ertragswertverfahren
	5.4 Verkehrswertermittlung

	6 Zusammenfassung, sonstige Angaben
	7 Literatur / Unterlagen
	8 Anlagen

	34_K_40_2023 A
	Grundriss KG Maaß
	Grundriss EG Maaß
	Grundriss DG Maaß


