Exposé zum
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fur das mit dem Uberwiegenden Teil
eines  Zweifamilienhauses  bebaute  Grundstiick
Gemarkung Keldenich, Blatt 5526, Flur 11, Flurstiick
250 (Fotomarkierung tlw. ungenau),

Schulstral3e 29,

50389 Wesseling — Keldenich,

fur das mit dem restlichen Teil des oben genannten
Wohnhauses  bebaute  Grundstiick ~ Gemarkung
Keldenich, Blatt 5526, Flur 11, Flurstiick 797,
Schulstralie 29,

50389 Wesseling — Keldenich,

FaRa! planungs- und
Sachverstandigenbiro

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

freie Sachversténdige flr die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken

Sandstr. 146 a, 50127 Bergheim

Telefon: +49 2271 5697777

Telefax: +49 2271 5697776
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sowie fir das unbebaute, als Teil der AulRenanlagen (Teilflache des
Vorgartens) fir das auf den Flurstiicken 250 und 797 befindliche
Wohnhaus dienende, Grundstiick Gemarkung Keldenich, Blatt 5526,
Flur 11, Flurstiick 249 (Fotomarkierung ungenau),

Schulstrale,

50389 Wesseling — Keldenich

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung - 41 K 08/23 -

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

Auftragsdatum : 04.05.2023

Tag der Ortsbesichtigung - 16.06.2023

Wertermittlungsstichtag : 16.06.2023

Verkehrswerte:

Flursttick 250 : EUR 406.000,-

Flursttck 797 :EUR 70.000,-

Flurstick 249 :EUR 11.000,-

Insgesamt : EUR 487.000,-

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

Hinweise

- Grundstiick Gemarkung Keldenich, Flur 11,

Flurstiick 250, bebaut mit dem
Uberwiegenden Teil eines
Zweifamilienhauses

Grundstuck Gemarkung Keldenich, Flur 11,
Flurstiick 797, bebaut mit dem

restlichen Teil des oben genannten
Wohnhauses

Grundstuck Gemarkung Keldenich, Flur 11,
Flurstiick 249, unbebaut, dient als Teil

der AuRRenanlage (Teilflache des
Vorgartens) fir das oben genannte
Wohnhaus

: Die Bewertungsgrundstticke Flurstticke

250 und 797 sind zusammenhangend mit
einem Zweifamilienhaus, die
zusammengesetzt ist aus einem entlang der
stidwestlichen Grundstticksgrenze erstellten,
voll unterkellerten, zweigeschossigen
Haupthaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und einem einseitig an die Sudostfassade
des Haupthauses angebauten, voll
unterkellerten, eingeschossigen Anbau mit
Flachdach, bebaut. Das Haupthaus sowie ein
Teil des Anbaus befinden sich auf dem
Flurstiick 250. Der restliche Teil des Anbaus
liegt auf dem Flurstiick 797. Das unbebaute
Flurstiick 249 dient als Teil des VVorgartens
fiir das Wohngebdude. Die zu bewertenden
Grundstticke bilden somit eine
wirtschaftliche Einheit. Eine getrennte
VerauRerung der Grundstucke ist m.E. im
vorliegenden Fall nicht moglich.
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Im Rahmen der Wertermittlung wurde
zunéchst der Gesamtverkehrswert der
Bewertungsgrundstiicke ermittelt.
Nachtraglich wurde dann eine Aufteilung
des Gesamtverkehrswertes auf die einzelnen
Grundstlicke vorgenommen. Der Bauwert des
Wohngebaudes wurde hierbei dem Flursttick
250 (Stammgrundsttick) zugeordnet.

Die Nummerierung der im Erd- und
Obergeschoss (Nr. 1) und im Dachgeschoss
(Nr. 11) des Wohnhauses befindlichen
Wohnungen wurde von der
Unterzeichnenden, im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung, zwecks einer
ubersichtlichen Bau- und
Grundrissbeschreibung vorgenommen.

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer) : Schulstral3e 29,

50389 Wesseling — Keldenich
Grundstticksgrolien : 177 m? Flurstiick 250

115 m? Flurstiick 797

17 m? Flurstiick 249

309 m? insgesamt

Wohnlage : Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich bis gut zu bewerten.

Beschreibung der

Grundstucke : Das Grundstiick Flurstiick 250 hat
einen viereckigen Zuschnitt, grenzt im
Nordosten mit einer Breite von ca. 17 m an
die StraBe ,,Friedhofsweg“ und ist
durchschnittlich ca. 11 m tief.
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Baujahr

Konstruktionsart

Zustand

Das Grundstiick Flursttick 797 hat

einen nahezu viereckigen Zuschnitt, grenzt
im Nordwesten mit einer Breite von ca. 14
m an das vorgenannte Flurstiick 250 und im
Nordosten mit einer Breite von ca. 5 m an
die StralRe ,,Friedhofsweg* und ist
durchschnittlich ca. 8 m breit und ca. 14 m
tief.

Bei dem Grundstiick Flurstiick 249

handelt es sich um einen schmalen
Grundstiicksstreifen, der im Sudosten mit
einer Breite von ca. 7 m an das o. g.
Flurstiick 250 und im Nordosten bzw. im
Norden mit einer Breite von insgesamt ca. 8
m an die SchulstraRe und die Stralie
»Friedhofsweg* grenzt (abgerundete Ecke in
Stralienkreuzungsbereich).

: Das Haupthaus wurde urspriinglich im Jahr

1951 als Dreifamilienhaus erbaut. Das
Gebaude wurde dann im Jahr 2016 nach
Sudosten hin durch einen Anbau erweitert
und zu einem Zweifamilienhaus umgebaut.

: Massivbau

: Das Haupthaus wurde, laut Bauakte, im Jahr

1951 als Dreifamilienhaus bebaut. Das
Gebdaude wurde dann im Jahr 2016 durch
einen Anbau erweitert und zu einem
Zweifamilienhaus umgebaut. Hierbei wurden
im Dachgeschoss neue Dachgauben erstellt.
Ferner wurden die im Erd- und Obergeschoss
befindlichen Wohnungen durch eine
innenliegende Wendeltreppe miteinander
verbunden und zu einer Wohneinheit
umgebaut.
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Laut Angaben der Teileigentimerin wurden
die Kunststofffenster sowie das
Abwasserrohr im Kellergeschoss ebenfalls
erneuert.

Das Wohnhaus weist zum Teil einen
vernachlassigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf. Der Fassadenputz ist
stellenweise beschadigt und weist Risse auf.
Der Dachanschluss (Anschluss Mauerwerk
im Giebelbereich) des Haupthauses wurde
nicht fachgerecht fertig gestellt. Das
Garagentor ist stellenweise beschadigt. Der
Fliesenbelag der vom Anbau zum Hof
fuhrenden Treppe ist stellenweise beschadigt.
Die Hauseingangstir sowie die Holzfenster
sind stellenweise beschadigt und mussen
instandgesetzt bzw. tlw. erneuert werden. Im
Kellergeschoss weisen die Wande
stellenweise starke Feuchtigkeitsschaden auf.
Die Bodenbel&ge sind ebenfalls zum Teil
beschédigt. Die Heizung ist zurzeit auRer
Betrieb. Die Ursache hierfir konnte im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt werden. Laut Angaben der
Teileigentimerin ist der Oltank zurzeit leer,
die Heizung ist jedoch funktionsfahig. Die
Funktionsféhigkeit der Heizung muss
Uberpriift und die Heizung instandgesetzt
werden. Die Heizkorper bzw. die Lackierung
dieser ist stellenweise beschadigt. Die
Turblatter und Turzargen der Innentiren sind
stellenweise beschadigt. Die Holztreppen und
Holzgelander bzw. die Lackierung dieser ist
stellenweise beschadigt. Die zum
Obergeschoss fuhrende Wendeltreppe muss
instandgesetzt werden. Die
Parkettbodenbeldge sind zum Teil beschadigt
und stellenweise abgenutzt.




FaRa! Planungs- und Sachverstandigenbiiro

Wohnflache

Grundrisseinteilung

Die Béader des Erd- und Obergeschosses sind
sanierungsbedrftig. Hier sind die
Sanitarobjekte sowie die Wandfliesen bzw.
die Fugen dieser zum Teil beschadigt. Ferner
weisen die Wénde und Decken stellenweise
Feuchtigkeitsschaden auf. In der Kiche der
Dachgeschosswohnung sind die Fliesen des
Bodenbelages und der Wandverkleidung
stellenweise beschadigt.

: 162,53 m? Wohnung Nr. | (im EG und OG)

66,88 m? Wohnung Nr. Il (im DG)
229,41 m* Wohnhaus insgesamt

: Kellergeschoss:

3 Kellerraume, Heizungsraum, Oltankraum,
Flur, Garagenraum, Abstellraum

Erdgeschoss:
Flur/Treppenhaus;

Wohnung Nr. I: Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Zimmer, Abstell-/,
Hauswirtschaftsraum, Wohnkiche, Diele,
Bad

Obergeschoss:

Flur/Treppenhaus;

Wohnung Nr. I: 3 Zimmer, Abstell-/
Hauswirtschaftsraum, Flur, Bad

Dachgeschoss:
Wohnung Nr. 1I: 3 Zimmer, Kiiche, Diele,
Bad

Das einzige Fenster des im Erdgeschoss
befindlichen Schlafzimmers 6ffnet sich zu
der im Anbau befindlichen Wohnkiiche.
Ansonsten ist die Grundrisseinteilung der
Wohnungen zweckdienlich und entspricht
den heutigen Wohnansprtichen.
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Eigentimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. Il
des Grundbuches

Baulasten zulasten der
Bewertungsgrundstiicke

XXXXX,
geboren am XXXXX,
- zu 1/2 Anteil -

XXXXX,
geboren am XXXXX,
- zu 1/2 Anteil -

. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Briihl, 41 K 008/23).
Eingetragen am 27.02.2023.

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet
(Amtsgericht Bruhl, 41 L 003/23).
Eingetragen am 27.02.2023.

: Ubernahme der Verpflichtung gemaR § 4

Abs. 2 BauO NRW - auch als Verpflichtung
zu Lasten der jeweiligen Rechtsnachfolger -
als Eigentiimer der maligeblichen einzelnen
Baulastgrundstiicke - hinsichtlich aller
baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen
und Einrichtungen auf den Grundstiicken in
Wesseling SchulstralRe 29,

a) Gemarkung Keldenich, Flur 11, Flurstiick
249,

b) Gemarkung Keldenich, Flur 11, Flurstlick
250,

¢) Gemarkung Keldenich, Flur 11, Flurstiick
797,

das offentliche Baurecht so einzubehalten,
als ob die vorbezeichneten, im beigefuigten
Lageplan innerhalb der mit griiner Farbe
schraffierten Bereiche liegenden
Grundstiicke ein einziges, einheitliches
Grundsttck bilden.
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Baulasten zugunsten der
Bewertungsgrundstiicke

Denkmalliste

Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschéaden

Nutzung des
Bewertungsobjekts

Gewerbebetrieb

: Der jeweilige Eigenttimer des Grundstlicks

in Wesseling, Schulstral3e 31 - Gemarkung
Keldenich, Flur 11, Flurstiick 248 -
verpflichtet sich sein Grundstiick zugunsten
des Grundstiicks in Wesseling, SchulstraRe
29 - Gemarkung Keldenich, Flur 11,
Flurstlicke 249, 250 und 797 - mit der mit
der § 6 BauO NRW erforderlichen
Abstandflache zu belasten, die aus dem auf
diesem Grundsttick errichteten Wohnhaus
(Um- und Anbau) resultiert. Die belastete
Flache ist im beigefugten Lageplan griin
schraffiert dargestellt und von jeglicher
unzul&ssiger Bebauung freizuhalten.

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrége vor

: keine Eintragungen vorhanden
. es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

. Laut Aussage der RWE Power

Aktiengesellschaft ist, nach derzeitigen
Erkenntnissen, keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fur die vorliegende
Objekte erkennbar.

: Die im Erd- und Obergeschoss befindliche

Wohnung wird von der Eigentiimerin, Frau
XXXXX, bewohnt (laut Angaben des
Zwangsverwalters unentgeltlich). Die im
Dachgeschoss befindliche Wohnung steht
zurzeit leer.

- in dem vorliegenden Objekt wird kein

Gewerbebetrieb geflhrt
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Zubehor : es ist kein Zubehdr vorhanden

Wertermittlungsergebnisse : Flurstiicke 250, 797 und 249:
Sachwert: EUR 487.142,-
Ertragswert: EUR 486.222,-

Wertermittlungsstichtag  : 16.06.2023

Verkehrswerte:

Flurstiick 250 : EUR 406.000,-
Flurstick 797 : EUR 70.000,-
Flurstiick 249 : EUR 11.000,-
insgesamt : EUR 487.000,-

Bergheim, den 12.10.2023

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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SchulstraBe, Blick Richtung Stidwesten,
Wohnhaus ,,SchulstralRe 29 (Flurstiicke 250, 797 und 249)

StralRenansicht

Dipl.-Ing. (FH) F. Rahimian-Herbon . Sandstral’e 146 a, 50127 Bergheim . Tel.: 02271-5697777 . Fax: 02271-5697776
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Strallen-/ Seitenansicht des Gebaudes
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Dipl.-Ing. (FH) F. Rahimian-Herbon . Sandstral’e 146 a, 50127 Bergheim . Tel.: 02271-5697777 . Fax: 02271-5697776
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Strale ,,Friedhofsweg®, Blick Richtung Nordwesten,
Seiten-/ Rickansicht des Wohnhauses

i

Garagenzufahrt

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



