FaRa! planungs- und
Sachverstandigenbiro

Fariba Rahimian-Herbon
Dipl.-Ing. (FH) Architektur

freie Sachversténdige flr die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Exposeé zum
GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fir das mit einem Einfamilienhaus sowie
mit einer Pkw-Garage bebaute Grundstiick Gemarkung
Hermulheim, Blatt 5085, Flur 3, Flurstiick 1053,
Pestalozzistralie 14,

50354 Hirth-Hermdilheim,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung

-41 K 06/22 -

Auftraggeber : Amtsgericht Bruhl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Briihl

Auftragsdatum :11.11.2022

Tag der Ortsbesichtigung : 31.01.2023
Wertermittlungsstichtag : 31.01.2023
Qualitatsstichtag : 31.01.2023

Verkehrswert : EUR 693.000,-

Sandstr. 146 a, 50127 Bergheim

Telefon: +49 2271 5697777

Telefax: +49 2271 5697776
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Bewertungsobjekt

Hinweis

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstticksgrofie

Wohnlage

: Eckgrundstiick Gemarkung Hermuilheim,

Flur 3, Flurstiick 1053, bebaut mit einem
freistehenden, voll unterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss sowie mit einer
einseitig an das Wohnhaus angebaute, nicht
unterkellerte Pkw-Garage mit Satteldach.

: Ein Teilbereich des Kellergeschosses (2 als

Biro genutzte R&ume, Flur, Duschbad)
wurde nachtraglich, ohne Genehmigung,
ausgebaut. Aufgrund der baurechtlichen
Anforderung an Aufenthaltsraume im
Kellergeschoss (Geschosshohe, Belichtung
usw.), kann die Genehmigungsfahigkeit der
jetzigen Nutzung dieses Bereiches nur im
Rahmen eines Antrages auf
Nutzungsanderung geprift werden. Auch
wenn die ausgebauten Kellerrdume nicht als
Aufenthaltsrdume betrachtet werden konnen,
wurde der ausgebaute Kellerbereich aufgrund
seines Ausbauzustandes im Rahmen der
Wertermittlung durch entsprechende
Wertansétze berlicksichtigt

. PestalozzistraRe 14,

50354 Hurth-Hermilheim

: 538 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als gut zu

bewerten. Einschrankungen erfahrt die Lage
allerdings durch gelegentliche
Larmimmissionen von der ca. 30 m

ostlich gelegenen Grundschule.
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Grundstiicksbeschreibung :

Baujahr

Konstruktionsart

Zustand

Das Grundstiick hat einen nahezu
viereckigen Zuschnitt (eine abgerundete
Ecke im Bereich der Straenkreuzung). Es
handelt sich um ein Eckgrundstiick, das im
Westen mit einer Breite von ca. 18 m an die
PestalozzistralRe und im Suden an einen
Stichweg dieser Stralle grenzt und
durchschnittlich ca. 17 m breit und 32 m tief
ist. Es ist terrassenformig auf zwei Ebenen
angelegt. Der vordere Bereich des
Grundstticks (Wohnhaus, Garage sowie die
dahinter liegende Terrasse) befindet sich auf
Stral3enniveau. Der riickwartige Garten liegt
auf einem tieferen Gelandeniveau und kann
von der Terrasse aus Uber eine flinfstufige
Treppe begangen werden.

: Das Wohnhaus und die Garage wurden laut

Bauakte 1959 fertig gestellt.

: in Massivbau

: Wohnhaus:

In dem Geb&ude wurden laut Angaben des
am Ortstermin anwesenden Teileigentlimers
in den Jahren 1995, 2000 sowie 2005
umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten durchgefuhrt.
Hierbei wurden laut seinen Angaben im Jahr
1995 das Dach erneuert und die Gauben
ausgebaut. Die AuRenwande wurden
wérmegeddmmt (aulRer KellerauBenwande)
und die Fassade verklinkert. Die Heizung
und Warmwasserbereiter wurden erneuert
und auf Fernwarme umgestellt. Die Elektrik,
die Wasserleitungen sowie die Fenster
wurden ebenfalls erneuert. In der Kiiche und
im Flur des Erdgeschosses wurden die
Bodenbeldge erneuert (Granitbdden).
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Ferner wurde seitlich des Wohnhauses ein
beheizter Wintergarten erstellt. Im Jahr 2000
wurde laut seinen Angaben eine neue Treppe
(Massivholz) eingebaut und das
Dachgeschossbad und das Géaste-WC wurden
Saniert. Im Erdgeschoss wurde tlw.
Parkettbodenbelag (Merbau Parkett) verlegt.
Im Erd- und Dachgeschoss wurden die
Innentiiren (Echtholzttiren) erneuert. Die
Kellertreppe wurde gefliest. Im Jahr 2005
wurde eine Teilflache des Kellergeschosses
(2 Rdume, Flur, Duschbad), laut seinen
Angaben, entkernt und neu ausgebaut.
Hierbei wurde das Duschbad neu eingebaut,
die Innentiren (weil3e Tiren) erneuert, neue
Fenster mit Sicherheitsglas eingebaut und
Einbauschranke unterhalb der Kellertreppe
gebaut.

Der Fliesenbelag der Kellertreppe ist
stellenweise leicht beschadigt. Im Kellerraum
Il ist die Fensterscheibe stellenweise
beschédigt. In einigen Kellerrdumen waren
diverse Gegenstande gelagert, sodass eine
Betrachtung der Innenrdume zum Teil nur
beschréankt moglich war. Im
Hausanschlussraum weisen die AufRenwénde
stellenweise Feuchtigkeitsschaden auf.
Ansonsten weist das Geb&ude einen
durchschnittlichen bis guten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand auf.

Pkw-Garage:
Im Garagenraum waren diverse Gegenstande

gelagert, sodass eine Betrachtung des
Innenraumes nur sehr beschréankt maglich
war. Der Betonboden ist stellenweise
beschédigt. Ansonsten weist das Gebaude
einen durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand auf.
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Wohnflache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

Eigentimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. |1

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster

: 132,03 m?

: Kellergeschoss:

2 Raume (zurzeit als Biiro genutzt),
Hausanschlussraum, Heizungsraum,
Waschkuche, Flur, Duschbad

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Esszimmer, Wintergarten,
Kiche, Flur, Gaste-WC, Terrasse

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Flur, Bad, Balkon

Die Grundrissanordnung des Wohnhauses
ist zweckdienlich und entspricht den
heutigen Wohnansprichen.

Eheleute
XXXXX,
geboren am XXXXX

XXXXX,
geborene XXXXX,
geboren am XXXXX

- je zu 1/2 Anteil -

: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Brihl, 41 K 6/22).
Eingetragen am 16.05.2022.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrége vor

: keine Eintragungen vorhanden
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Wohnungsbindung

Bergschéaden

Nutzung des Objekts

Gewerbebetrieb

Zubehor

. es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

. Laut Aussage der RWE Power

Aktiengesellschaft ist, nach derzeitigen
Erkenntnissen, keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fur das vorliegende
Objekt erkennbar.

: Das Objekt wird zurzeit von den

Eigentiimern selbst bewohnt bzw. genutzt.

: In einem Teilbereich des Kellergeschosses

wird zurzeit ein Bautragerunternehmen in
Form einer GmbH, mit Herrn XXXXX

als Geschaftsfiihrer, gefuhrt (XXXXX
Projektentwicklung GmbH). Dieser
Teilbereich des Kellergeschosses (2 als Biiro
genutzte Rdume, Flur, Duschbad) wurde,
wie bereits erwahnt, ohne Genehmigung
ausgebaut. VVon einer nachtraglichen
Genehmigung der jetzigen Nutzung dieses
Bereiches kann aufgrund der baurechtlichen
Anforderung an Aufenthaltsraume im
Kellergeschoss nicht mit Sicherheit
ausgegangen werden.

: Beziiglich des o. g. Gewerbebetriebs

waren in den beiden als Biro ausgebauten
Rdaumen des Kellergeschosses am Tag der
Ortsbesichtigung zwei Tische, acht Stlihle
sowie einige Regale und Schréanke
vorhanden. Das Mobiliar ist laut Angaben
des am Ortstermin anwesenden
Teileigentiimers, Herrn XXXXX, ca. 30
Jahre alt. Der ebenfalls vorhandene Laptop,
der Drucker und das Faxgerét sind ca. acht
bis zwolf Jahre alt. Dem Zubehdr wird
aufgrund des Alters und des Zustandes kein
Restwert beigemessen.
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Wertermittlungsergebnisse : Sachwert : EUR 696.225,-
Ertragswert - EUR 683.155,-

Wertermittlungsstichtag  : 31.01.2023

Verkehrswert : EUR 693.000,-

Bergheim, den 21.04.2023

Fariba Rahimian-Herbon
Dipl.-Ing. (FH) Architektur

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich zur
Nutzung durch den Auftraggeber bestimmt.
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Pestalozzistrale, Blick Richtung Norden,
Hausgrundstiick ,,Pestalozzistralle 14

Dipl.-Ing. (FH) F. Rahimian-Herbon . Sandstral’e 146 a, 50127 Bergheim . Tel.: 02271-5697777 . Fax: 02271-5697776
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Einfamilienhaus ,,PestalozzistralRe 14* mit einer Pkw-Garage

StraBenansicht der Gebaude, Garagenzufahrt

Dipl.-Ing. (FH) F. Rahimian-Herbon . Sandstral’e 146 a, 50127 Bergheim . Tel.: 02271-5697777 . Fax: 02271-5697776



