Exposé zum
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fiir das mit einem Einfamilienhaus mit
einer Einliegerwohnung im Dachgeschoss sowie mit
einer Pkw-Doppelgarage und zwei aneinander
angebauten Pkw-Einzelgaragen bebaute Grundstiick
Gemarkung Kierberg, Blatt 400, Flur 3, Flurstiick
3408,

Lohmiihle 24, 24a,

50321 Briihl - Kierberg,

FaRa!Planungs- und

Sachverstindigenbiiro

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

freie Sachverstandige fiir die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682
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sowie fiir das unbebaute Grundstiick Gemarkung Kierberg, Blatt 400,
Flur 3, Flurstiick 3415 (Teil des Gehweges; Fotomarkierung ungenau),
Im Miihlengrund,

50321 Briihl - Kierberg

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

Auftraggeber : Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz
3
50321 Briihl
Auftragsdatum :23.10.2023
Tag der Ortsbesichtigung :30.11.2023
Wertermittlungsstichtag :30.11.2023
Qualitétsstichtag :30.11.2023
Verkehrswerte:
Flurstiick 3408 : EUR 1.075.000,-
Flurstiick 3415 :EUR __ 11.000.-

Insgesamt : EUR 1.086.000,-

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Bewertungsobjekte

Hinweis

Anschrift der Objekte
(amtl. Hausnummer)

: Grundstiick Gemarkung Kierberg, Flur 3,

Flurstiick 3408, bebaut mit einem
Einfamilienhaus mit einer Einliegerwohnung
im Dachgeschoss sowie mit einer Pkw-
Doppelgaragen und zwei aneinander
angebauten Finzelgaragen. Das Wohnhaus
setzt sich aus einem vollunterkellerten,
eingeschossigen Haupthaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, einem vollunterkellerten,
eingeschossigen Anbau mit Flachdach und
einem weiteren, vollunterkellerten,
eingeschossigen Anbau mit flachgeneigtem
Satteldach zusammen.

Grundstiick Gemarkung Kierberg, Flur 3,
Flurstiick 3415, unbebaut, dient als Teil des
Gehweges.

: Das Flurstiick 3408 ist zurzeit tiber die

stidostlich angrenzende Stral3e ,,Lohmiihle*
erschlossen. Riickseitig grenzt das
Grundstiick an das, ebenfalls im Rahmen
dieses Gutachtens zu bewertende, Flurstiick
3415. Hierbei handelt es sich um einen
schmalen Grundstiicksstreifen, der an die
Strafle ,,Jm Miihlengrund* grenzt und als
Teil des Gehweges dient. Das Flurstiick
3408 kann somit auch von der Strafe ,,Im
Miihlengrund* aus erschlossen werden. Die
Zuwegung bzw. die Zufahrt zum Flurstiick
3408 erfolgt von dieser Stral3e aus tliber das
Flurstiick 3415. Dies ist rechtlich nicht
abgesichert.

: Lohmiihle 24, 24a,

50321 Briihl - Kierberg
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Wohnlage

GrundstiicksgroBen

Beschreibung der
Grundstiicke

Baujahre

Konstruktionsart

Zustand

: Die Wohnlage ist insgesamt als

Durchschnittlich zu bewerten.

: 1.506 m? Flurstiick 3408

37 m? Flurstiick 3415

: Die Bewertungsgrundstiicke sind weitgehend

eben und befinden sich auf Stralenniveau.
Das Grundstiick Flurstiick 3408 hat einen
nahezu viereckigen Zuschnitt, grenzt im
Stidosten mit einer Breite von ca. 30 m an
die Straf3e ,,Lohmiihle* und ist
durchschnittlich ca. 28 m breit und ca. 54 m
tief. Riickseitig grenzt es mit einer Breite
von ca. 25 m an das Flurstiick 3415.

Das Flurstiick 3415 hat einen viereckigen
Zuschnitt. Hierbei handelt es sich um einen
schmalen Grundstiicksstreifen, der im
Nordwesten mit einer Breite von ca. 25 m an
die Straf3e ,,Jm Miihlengrund* grenzt und
durchschnittlich ca. 1,5 m tief ist.

: Das Haupthaus wurde, laut Bauakte, im Jahr

1955 erbaut. Der Hausanbau I wurde 1978,
der Hausanbau II im Jahr 2000 erstellt. Die
Pkw-Einzelgarage I wurde 1963 erstellt.
Hinsichtlich der an diese Garage angebauten
zweiten Einzelgarage liegen keinerlei
Informationen in der Bauakte vor. Die im
vorderen Grundstiicksbereich befindliche
Pkw-Doppelgarage wurde 1984 erstellt.

: Massivbau

: Wohnhaus (Haupthaus und Anbauten):

Der Fassadenputz des Haupthauses und des
Anbaus I weist stellenweise Risse auf und
die Fassaden sind zum Teil verschmutzt.
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Der Balkon weist unterseitig stellenweise
Risse und Feuchtigkeitsschiden auf. Die
Eingangstiir des Haupthauses ist stellenweise
beschadigt.

Die im Haupthaus befindliche Toilette wurde
zum Abstellraum umfunktioniert. Das WC
wurde zwar abmontiert, der WC-Anschluss
ist jedoch, laut Angaben der am Ortstermin
anwesenden Teileigentiimer, noch
vorhanden. Im Bad der Erdgeschosswohnung
sind die Fliesen bzw. die Fugen dieser im
Duschwannenbereich sowie seitlich der
Badewanne stellenweise beschéadigt. Die
Heizkorper bzw. die Lackierung dieser sind
zum Teil stellenweise beschidigt. Die vom
Bad des Anbaus I zur Terrasse fiihrende
Fenstertiir ist defekt. Die Holzstufen und das
Geldnde der zum Dachgeschoss fiihrenden
Treppe miissen instandgesetzt werden. Im
Dachgeschoss miissen die Holzfenster und
die Tiiren zum Teil saniert bzw. erneuert
werden. Im Zimmer I des Dachgeschosses
weist die Decke im Randbereich, oberhalb
des Fensters, stellenweise
Feuchtigkeitsschiaden auf. Im Zimmer III und
in der Kiiche der Dachgeschosswohnung sind
die Bodenbeldge und Wandverkleidungen
tlw. beschidigt. Im Dachgeschossbad ist die
Toilettenspiilung vermutlich defekt (offene
Spiilkasten am Ortstermintag). Die
Dachgeschosswohnung bzw. der Flur dieser
ist mittels einer Holzwand mit einer
furnierten Tiir vom Treppenhaus abgetrennt.
Die Betonstufen der zum Kellergeschoss
filhrenden Treppe sind stellenweise
beschédigt. In einigen Kellerrdumen waren
diverse Gegenstiande gelagert, sodass eine
Betrachtung der Innenrdume zum Teil nur
sehr beschriankt moglich war.
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Im Kellergeschoss des Haupthauses ist der
Betonboden zum Teil beschédigt und die
Winde weisen stellenweise
Feuchtigkeitsschiaden auf. Im Heizungsraum
ist die Decke stellenweise beschédigt. Die
Metallfenster bzw. die tlw. davor
befindlichen Metallgitter sind stellenweise
beschédigt. Die Tiirblitter sind ebenfalls zum
Teil beschédigt. Im Kellergeschoss des
Anbaus I weisen die Wiande und Decke
seitlich der KellerauBentiir bzw. oberhalb
dieser stellenweise Feuchtigkeitsschdaden auf.
Das oberhalb der KellerauBentiir befindliche
Glasbausteinfenster ist stellenweise gerissen.
Im Deckenbereich des Kellerraums VI weist
die Abdeckung der im Randbereich
verlaufenden Rohrleitungen stellenweise
Feuchtigkeitsschiaden auf und wurde
stellenweise, vermutlich zwecks
Reparaturarbeiten, gedftnet. Ferner sind die
Glasbausteinfenster zum Teil beschadigt. Im
Kellergeschoss des Anbaus II ist der
Deckenputz zum Teil abgegangen bzw.
entfernt worden. Genaue Ursachen bzw. der
Grund hierfiir konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht untersucht werden.
Ansonsten weist das Gebdude einen
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

Pkw-Einzelgarage I:

Das Schwingtor, die Holzbrettertiir des
Abstellraumes sowie der Holzrahmen des
Fensters sind stellenweise beschéadigt. Die
Fassade weist im oberen Bereich tlw.
Feuchtigkeitsschdaden und Risse auf. In der
Garage sind diverse Gegenstinde gelagert,
sodass eine Betrachtung des Innenraumes nur
beschrankt moglich war. Die Decke weist
stellenweise Feuchtigkeitsschidden auf.
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Wohnfliache

Ansonsten weist die Garage einen noch
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

Pkw-FEinzelgarage II:

Die Garage weist einen vernachlédssigten
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf. Das Schwingtor ist stellenweise
beschidigt. Die Metalltiir sowie die
Metallrahmen der Fenster sind stellenweise
beschidigt bzw. verrostet. Die
Dacheindeckung ist erneuerungsbediirftig. In
der Garage sind diverse Gegenstinde
gelagert, sodass eine Betrachtung des
Innenraumes nur beschrinkt moglich war.
Die Winde weisen stellenweise
Feuchtigkeitsschiaden und Risse auf.

Fiir die Garage II liegt keine Genehmigung in
der Bauakte vor. Diesem Gebaude wurde,
aufgrund der o. g. Gegebenheit sowie der
Ausfiihrung und des Zustandes, im Rahmen
der Wertermittlung kein gesonderter Wert
beigemessen.

Pkw-Doppelgarage:

In der Garage sind diverse Gegenstinde und
Fahrzeuge gelagert, sodass eine Betrachtung
des Innenraumes nur sehr beschriankt
moglich war. Das Holztor sowie der
Holzrahmen des Fensters sind stellenweise
beschidigt. Die Dacheindeckung soll
tiberpriift bzw. instandgesetzt werden.
Ansonsten weist die Garage einen
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

: 173,21 m? Hauptwohnung

66,56 m? Einliegerwohnung
239,77 m? insgesamt
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Grundrisseinteilung

: Wohngebiude:

Kellergeschoss:

Haupthaus: 4 Kellerraume, Heizungsraum,
Flur;

Anbau I: 2 Kellerraume;

Anbau II: 1 Kellerraum mit offenem
Duschraum seitlich des WCs, WC

Erdgeschoss:
Haupthaus: Flur / Treppenhaus;

Hauptwohnung:

Haupthaus: Esszimmer, Arbeitszimmer,
Schlafzimmer, Kiiche, Abstellraum, Diele
mit Garderobe;

Anbau I: Erweiterung des Schlafzimmers
des Haupthauses, Bad,

Anbau II: Wohnzimmer, Eingangsdiele, WC

Dachgeschoss:
Haupthaus: Abstellkammer, Abstellraum,
Flur / Treppenhaus;

Einliegerwohnung:
Haupthaus: 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad,
Balkon

Die Grundrisseinteilung der Hauptwohnung
entspricht nicht den heutigen
Wohnanspriichen. Das Haupthaus wurde
nachtriglich durch zwei vollunterkellerte,
eingeschossige Anbauten erweitert. Die
Réume der Hauptwohnung erstrecken sich
somit iiber die Lange der drei Gebdauden. Das
im Anbau I befindliche Bad kann nur von
dem Schlafzimmer und der Terrasse aus
begangen werden. Die Grundrissanordnung
der Einliegerwohnung ist zweckdienlich und
entspricht den heutigen Wohnanspriichen.
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Eigenttimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. 11
des Grundbuches

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschidden

Nutzung der Objekte

XXXXX,
geboren am XXXXX

XXXXX,
geboren am XXXXX

XXXXX,
geboren am XXXXX

- in Erbengemeinschatft -

: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 41 K 23/23).
Eingetragen am 31.08.2023.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrdge vor

: keine Eintragungen vorhanden
: es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

: Laut Aussage der RWE Power

Aktiengesellschatft ist, nach derzeitigen
Erkenntnissen, keine
Bergschadensgefihrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir die vorliegenden
Objekte erkennbar.

: Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 3408

ist mit einem Einfamilienhaus mit einer
Einliegerwohnung im Dachgeschoss sowie
mit zwei Pkw-Einzelgaragen und einer
Doppelgarage bebaut. Die
Einliegerwohnung ist zurzeit ungenutzt.
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Ansonsten wird das Objekt vom
Teileigentiimer, Herrn XXXXX, bewohnt
bzw. genutzt. Das Flurstiick 3415 dient als
Teil des unmittelbar nordwestlich des
Flurstiick 3408 liegenden Gehweges.

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt
Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsergebnisse : Flurstiick 3408:

Sachwert : EUR 1.094.370,-
Ertragswert : EUR 1.016.369,-
Flurstiick 3415:

Bodenwert : EUR 10.545,-

Wertermittlungsstichtag  : 30.11.2023

Verkehrswerte:

Flurstiick 3408 : EUR 1.075.000,-
Flurstiick 3415 :EUR __ 11.000.-
insgesamt : EUR 1.086.000,-

Bergheim, den 05.06.2024

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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das mit dem Einfamilienhaus ,,Lohmiihle 24‘ (Haupthaus mit zwei
Anbauten) mit einer Einliegerwohnung im Dachgeschoss sowie mit
einer Doppelgarage und zwei Einzelgaragen bebaute Flurstiick 3408

Haupthaus mit Anbau II und Pkw-Doppelgarage

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Haupthaus, Zuwegung bzw. Zufahrt zum zweiten Eingang des
Wohnhauses (Hausnummer 24) sowie zu den Garagen

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Seiten-/ Riickansicht des Haupthauses und des Anbaus I

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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die aneinander angebauten Pkw-Garagen I und II,

Front- und Riickansicht

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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rickwiértiger Bereich des Flurstiicks 3408

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682

15



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 16

e

das unbebaute, als Teil des Gehweges dienende Flurstiick 3415
(Fotomarkierung ungenau)

S

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682



