Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Pkw-Doppelgarage

Moltkestralle 2 a in 53819 Neunkirchen-Seelscheid -1-
D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Kéln, 25.07.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

Exposé zum

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 009/24
beim Amtsgericht Siegburg

iber den Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Einfamilienhaus (Fertighaus)
mit Pkw-Doppelgarage
bebauten Grundstiicks

Moltkestrafle 2 a

n
Neunkirchen-Seelscheid
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e Bewertungsobjekt: Grundstiick mit einem Einfamilienhaus
(Fertighaus) und einer
Pkw-Doppelgarage
Moltkestralie 2 a
in
53819 Neunkirchen-Seelscheid

im Ortsteil Neunkirchen

e Nutzung: leerstehend

e Sachwert: 350.000 €
Bodenwert: 183.000 €
Gebdudewerte insgesamt: 273.000 €
Wert der AuBlenanlagen: 11.000 €
vorldufiger Sachwert: 467.000 €

o Ertragswert: 348.000 €
Wohnfliche (inkl. Terrassenanteil): rd. 156 m?2
jahrlicher Rohertrag: 14.976 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

e Vergleichswert: 355.000 €
Gebédudefaktor: 2.725 €/m?

¢ Verkehrswert: 350.000 €
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Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Wolperath auf
dem Blatt 2717 unter der lfd. Nr. 1 BV wie folgt eingetragen:

., Gemarkung Wolperath, Flur 30, Flurstiick 495,
Gebdude- und Freifliche, Moltkestr. 2 A, Grofse 472 m?“

Gemil Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer Grundstiicke
vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auBBer dem Tei-
lungsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk so-
wie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypothe-
ken, Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermitt-

lung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 25.07.2024 sind im
Baulastenverzeichnis fiir das zu bewertende Grundstiick keine Baulas-
ten eingetragen. Gemil Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 06.06.
2024 besteht beim Rhein-Sieg-Kreis keine eingetragene Wohnungsbin-
dung.

An der nordostlichen Grundstiicksgrenze besteht durch die Pkw-Dop-
pelgarage Grenzbebauung. GemdB Darstellung der Gebdude in der Lie-

genschaftskarte ist kein Grenziiberbau vorhanden.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in siidlicher Randlage des
Ortsteils Neunkirchen der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid, rd. 0,4
km 6stlich der Hauptstrae und rd. 0,3 km nordlich der Bundesstral3e
507 (Zur Brol). Die rd. 21.000 Einwohner zdhlende Gemeinde Neunkir-
chen-Seelscheid (davon leben rd. 5.000 Einwohner im Ortsteil Neunkir-
chen), zu der zahlreiche kleinere Ortschaften und Weiler gehoren, liegt
im siidlichen Teil des Bergischen Landes. Die ZeithstraBe (B 56) und

die KoIn-Siegener Landstra3e sind von alters her die wichtigsten Ver-



Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus mit Pkw-Doppelgarage
Moltkestralle 2 a in 53819 Neunkirchen-Seelscheid -4 -

kehrsverbindungen fiir die Gemeinde. Sie werden erginzt durch die
Bundesstrale 507 und die Landstra3en 352, 189 und 318. Der Flugha-
fen Koln-Bonn ist rd. 20 km entfernt. Zu den Bahnstationen in Siegburg
und Hennef bestehen regelmiBige Busverbindungen. Einkaufsmdoglich-
keiten sind in Seelscheid und in Neunkirchen (mit Sitz der Gemeinde-
verwaltung) vorhanden. Den Biirgern der Gemeinde stehen Grundschu-
len, eine Hauptschule, eine Realschule, ein privates Gymnasium, Sport-
und Turnhallen, Sportplétze und ein Hallenbad zur Verfiigung. Die Ent-
fernung von Neunkirchen nach Siegburg betrigt rd. 12 km. Das zu be-
wertende Grundstiick liegt auf der 6stlichen Seite der Moltkestral3e, die
in nordlicher Richtung nach rd. 50 m auf die StraBe Am Hang fiihrt;
tiber diese Strale und die Ohlertstrale gelangt man nach rd. 0,5 km in
westlicher Richtung auf die HauptstraBe und in das Zentrum von
Neunkirchen. In der Nachbarschaft befinden sich Wohngebédude in of-
fener, iiberwiegend I-geschossiger Bauweise. Die nichste Bushalte-
stelle ist in rd. 0,5 km am Antoniusplatz an der Hauptstralle zu errei-
chen. Die Verkehrslage des Bewertungsobjekts ist als zufriedenstellend
zu bezeichnen; es handelt sich um eine mittlere, ruhige Wohnlage. Nach
der Umgebungsldarmkartierung Nordrhein-Westfalen 2017 bestehen im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks keine Lirmbeeintrachtigun-

gen durch Flug-, Schienen- oder Stralenverkehr.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden, I-geschos-
sigen Einfamilienhaus (Fertighaus mit Massivkeller) mit ausgebautem
Dachgeschoss und mit einer angebauten Pkw-Doppelgarage bebaut.
Die Gebdude wurden im Jahr 1984 errichtet (Baugenehmigung
19.09.1983, Rohbauabnahme 08.08.1984, Schlussabnahme 29.11.
1984). Am 08.10.1986 wurde die Baugenehmigung fiir die tlw. Nut-
zung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken erteilt (Bauzustandsbe-
sichtigung Fertigstellung 15.12.1986). Abweichend von der Bauge-
nehmigung wurde das ganze Dachgeschoss zu Wohnzwecken aus-
gebaut. Vorliegend wird unterstellt, dass dies nachtriglich bauge-
nehmigungsfihig ist. Der Unterhaltungszustand des Wohnhauses ist
als méBig zu bezeichnen; die Heizungsanlage ist im Jahr 2018 erneuert
worden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel

bzw. Schiden festgestellt:
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tlw. instandsetzungsbediirftiges Dachrandprofil
Feuchtigkeitserscheinungen an den Laibungen der Kellerausgangs-
tur

Feuchtigkeitserscheinungen in einem Fensterbereich im Wohn-
zimmer im Erdgeschoss

erhebliche Feuchtigkeitserscheinungen an der Decke und den
Wiinden sowie am Rollladenkasten in der Kiiche im Erdgeschoss
erneuerungsbediirftiges WC im Géste-WC im Erdgeschoss

tlw. instandsetzungsbediirftige Rollliden

tlw. erneuerungsbediirftige Tapeten

tlw. erneuerungsbediirftiger Bodenbelag (Teppich)
Renovierungsbedarf im Dachgeschoss (Tapeten, Anstrich, Boden-
belédge, tlw. fehlende Fullleisten)

Feuchtigkeitserscheinungen an der Decke und in einem Fenster-
bereich im Dachgeschoss

eine ,,blinde “ Fensterscheibe im Dachgeschoss

starke Feuchtigkeitserscheinungen an der Decke im Treppenbereich
zum Kellergeschoss

starke Feuchtigkeitserscheinungen an den Winden im Keller-
geschoss

lichte Hohe der Schienen der Deckenschwingtore in der Pkw-Dop-
pelgarage nur 1,85 m

Feuchtigkeitserscheinungen im Garagenboden

streichbediirftiger Garagenauf3enputz

Nach dem ortlichen AufmaB ergibt sich die Wohnfldche zu insgesamt

rd. 156 m? (inkl. Terrassenanteil).

Baubeschreibung

Massivkeller:

Fundamente, Bodenplatte ~ Beton

Winde Mauerwerk

FuBboden Verbundestrich

Decke Beton
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Kellertreppe Beton mit Fliesenbelag, Holzgeldnder
KellerauBBentreppe Betonplatten
KellerauBentiir Metalltiir
Tiiren Holztiiren

Kampa-Fertighaus:

AuBenwinde

AuBenwandflachen

Innenwinde

Decke

Dach

Dachrinnen
Schornsteinkopf

Hauseingangstiir

Hauseingangspodest

Innentreppen

Fenster, Terrassentiir

Dachfliachenfenster

Fachwerkrahmen mit 80 mm Mineral-
wolldimmung innen und auBen mit
Spanplatten beplankt, innen mit Dampf-
sperre und Gipskartonplatten

tlw. Profilhartfaser- bzw. Profilholz-
verkleidung, tilw. Klinker,
Sockel (KG) mit Glattputz

analog den Aulenwinden beidseitig mit
Gipskartonplatten

Holzbalkendecke

Satteldach (38°) in Holzkonstruktion mit
Betondachsteineindeckung

innenliegende Zinkkastenrinnen
Mauerwerk mit Verkleidung

Holztiir mit isolierverglasten Licht-
ausschnitten

Natursteinbelag

freitragende Stahltreppe mit Holztritt-
stufen und Holzgeldnder zum DG,
Metallharfe,

Einschubtreppe zum Spitzboden

in Holz mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollladen im EG,

Fenster im Giste-WC auBlen mit Metall-
gittervorsatz

in Kunststoff mit Isolierverglasung
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Tiiren

Innenwand- und Decken-
flichen

FulBboden

Heizung

Warmwasserbereitung

Heizollagerung

Sanitidre Anlagen

Elektrische Installation

Pkw-Doppelgarage
Fundamente, Bodenplatte
Wiinde
AuBenwandfldchen

Dach

Tore

Gartentiir

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung

Glattputz mit Raufaser und Anstrich,
Wandfliesen in den Biddern und im
Giiste-WC, Fliesenspiegel in der Kiiche,
tlw. sichtbare Deckenbalken

schwimmender Estrich mit Fliesen-,
Laminat-, PVC- bzw. Teppichbelag;
im KG Fliesenbelag

Olwarmwasserzentralheizung,
Vitorondens 200-T Ol-Brennwert-Guss-
heizkessel von Viessmann, Wirmeaus-
strahlung durch Wandheizkorper,
verklinkerter offener Kamin mit Glastiir
im Wohnzimmer im EG

iber die Heizungsanlage,

Warmwasserspeicher Vitocell 100 von

Viessmann

in 2 Kunststofftanks (je 1.500 Liter)

EG: Bad mit Wanne, Dusche, Bidet,
WC und 2 Handwaschbecken:;
Giste-WC mit WC und Hand-
waschbecken

DG: Bad mit Wanne, Bidet, WC und

Handwaschbecken

in normaler Ausfiihrung

Beton

Mauerwerk

Glattputz

Holzflachdach mit Bitumenbelag
Holzdeckenschwingtore

Zinkaltiir




