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1 Vorbemerkungen

Die Unterzeichnende wurde mit dem Schreiben vom 24.06.2024 von dem
Amtsgericht Briihl mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von
Dirmerzheim, Blatt 217 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus, einer
tlw. aufgestockten Pkw-Garage mit Anbau sowie einem tiberdachten
Stellplatz bebauten Grundstiicks

e Gemarkung Dirmerzheim, Flur 4, Flurstiick 221, Gebdude- und
Freifliche, ,,LandstraBe 52 in der GréBe von 375 m?

beauftragt.

Fiir die Ortsbesichtigung wurde ein Termin fiir Freitag, den 09.08.2024,
10.00 Uhr festgesetzt. Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich
dartiber informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt. Teilnehmer am Ortstermin
waren:

e Frau XXXXX, Familienangehdrige der Eigentiimerin, Frau XXXXX

e sowie die Unterzeichnende.

Das Bewertungsobjekt wurde anldsslich der Ortsbesichtigung einer
eingehenden Begutachtung unterzogen und aufgemessen.

2 Grundstiicksangaben

2.1 Grundbucheintragungen, wertbeeinflussende Rechte
und Belastungen

Amtsgericht : Briihl
Grundbuch von : Dirmerzheim, Blatt 217

Gemarkung : Dirmerzheim
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Flur 14
Flurstiick 1221
GroBe : 375 m?

Eigentiimerin It. Grundbuch : XXXXX geb. XXXXX,
geboren am XXXXX

Lasten in Abt. II

des Grundbuches : Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 4/24).
Eingetragen am 23.02.2024.

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden, es liegen
keine Antridge vor

Altlastenkataster : keine Eintragungen vorhanden!
Wohnungsbindung : es ist keine Wohnungsbindung vorhanden
Bergschédden : Laut Aussage der RWE Power

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

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Erftstadt. Die Stadt Erftstadt liegt im
Rhein-Erft-Kreis in Nordrhein-Westfalen, ca. 20 km stidwestlich von der
Stadt Koln.

!'siche Punkt 2.3
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Erftstadt umfasst insgesamt 14 Stadtteile. Das zu bewertende Grundstiick
liegt im Stadtteil Dirmerzheim, an der Ostseite der Landstrafle. Diese ist
als durchschnittlich befahrene Ortsdurchgangsstraf3e (L 162) anzusehen.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem Einfamilienhaus ,,Landstra3e 52*
sowie mit einer tlw. aufgestockten Pkw-Garage mit Anbau und einem
tiberdachten Stellplatz bebaut. Die Nachbarbebauung besteht aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern, tlw. als Doppelhéduser, tlw. gewerblich genutzt, in
offener Bauweise. Riickseitig grenzt das Grundstiick an das Gelénde
eines von der Platzstralle aus erschlossenen Hotels (mit Restaurant).

Erftstadt hat einschlie8lich aller Stadtteile ca. 52.600 Einwohner. Der
Stadtteil Dirmerzheim hat ca. 2.200 Einwohner.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Erftstadt-Liblar (ca. 5 km), die
Kreisverwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in Bergheim
(ca. 20 km).

Einkaufsmdéglichkeiten sind in Erftstadt in ausreichendem Umfang
vorhanden.

Ein Kindergarten ist in Dirmerzheim vorhanden. Eine Grundschule ist in
Erftstadt-Gymnich (ca. 3 km) vorhanden. Gymnasium, Real- und
Hauptschule konnen in Erftstadt-Lechenich (ca. 3 km) besucht werden.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Anschlussstelle ,,Gymnich* zu der Bundesautobahn 61 (Koblenz - Venlo)
liegt in ca. 2 km Entfernung. Die Bundesstra3e 265 (Kdln - Ziilpich)
verlduft ca. 3 km siidostlich von dem Bewertungsgrundstiick.

Der Flughafen K6ln/Bonn liegt in ca. 30 km Entfernung. Der Bahnhof
,Erftstadt” befindet sich in ca. 6 km Entfernung. Die nédchstgelegene
Bushaltestelle liegt ca. 150 m entfernt.

Die Wohnlage ist insgesamt als durchschnittlich zu bewerten.
Einschriankungen erfahrt die Lage allerdings durch Larmimmissionen
von der an dem Bewertungsgrundstiick vorbeifiihrenden
Ortsdurchgangsstraf3e (L 162).
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2.3 Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist 375 m? groB und hat einen nahezu
viereckigen Zuschnitt. Es grenzt im Westen mit einer Breite von ca. 12 m
an die Landstraf3e und ist durchschnittlich ca. 13 m breit und ca. 28 m
tief.

Das zu bewertende Grundstiick ist weitgehend eben und befindet sich auf
Stralenniveau.

Fiir das Grundstiick liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor.
Der Unterzeichnenden wurde infolge einer Auskunftsanfrage von der
zustandigen Unteren Bodenschutzbehorde jedoch mitgeteilt, dass die
Flache des Grundstiicks im Bereich des ehemaligen und/oder aktuellen
Uberschwemmungsgebietes der Erft liegt. Laut Angaben der
vorgenannten Behorde weist dieses Gebiet aufgrund des iiber
Jahrhunderte erfolgten Erzbergbaus in der Eifel gegeniiber den iiblichen
Hintergrundwerten Nordrhein-Westfalens erhohte Schwermetallgehalte
(insbesondere Bleigehalte) auf. Eine im Jahr 2014 erstellte
Bodenbelastungskarte weist fiir die Flache des vorliegenden Flurstiicks
geschitzte Bleigehalte in Hohe von bis zu ca. 469 mg/kg Boden aus. Es
1st demnach nicht ausgeschlossen, dass die Priifwerte fiir Blei auf
Kinderspielflachen von 200 mg/kg Boden und die Priifwerte in
Wohngebieten von 400 mg/kg Boden geméll Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung vom 09.07.2021, Anlage 2 Tab. 4 nicht
tiberschritten werden. Die geschétzten Werte beziehen sich in erster
Linie auf natiirlich belassene bzw. landwirtschaftlich genutzte Boden. In
der Vergangenheit erfolgte Bodenumlagerungen (z. B. BaumaBBnahmen,
Bodenauftrag, Gartennutzung) fiihrten hiufig zu Verdiinnungen der
Belastungen. Aussagen zu den tatsdchlichen Schadstoffgehalten sind nur
auf Grundlage grundstiicksbezogener Untersuchungen moglich.

Weitere Informationen liegen der Unterzeichnenden diesbeziiglich nicht
vor. Wihrend des Ortstermins ergaben sich keine Hinweise auf
schidliche Bodenverdnderungen. Diese konnen jedoch nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden. Erdaushub zum Abtransport von
dieser Flache ist zu untersuchen und entsprechend der Ergebnisse
ordnungsgemif zu entsorgen. Derartige Eingriffe sollten daher nur in
Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehorde durchgefiihrt werden.
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Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ist eine lagetiibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Bodenuntersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Der Unterzeichnenden wurde infolge einer Auskunftsanfrage beziiglich
bergbaubedingter Einwirkungen auf das Bewertungsgrundstiick von der
RWE Power Aktiengesellschaft mitgeteilt, dass nach derzeitigen
Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende Objekt erkennbar ist. Somit
liegen keine Umstidnde vor, die bei der Erstellung des Wertgutachtens
aus Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu beriicksichtigen sind.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienhaus, einer tlw.
aufgestockten Pkw-Garage mit Anbau sowie einem iiberdachten Stellplatz
bebaut. Es ist voll erschlossen.

Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks
nicht vor. Im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Erftstadt ist
dieser Bereich als ,,Dorfgebiet™ ausgewiesen. Es handelt sich somit um
baureifes Land, das nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Die Bebauung
muss sich hiernach an der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren.

Das entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze befindliche Wohnhaus
wurde tlw. abweichend von den vorliegenden Genehmigungspldnen
erstellt und im Bereich des Erdgeschosses zum riickwértigen
Grundstiicksbereich hin, ohne Baugenehmigung, erweitert (sieche unter
Punkt 3.1). Die entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze erstellte Garage
wurde, ebenfalls ohne Baugenehmigung, zum riickwértigen
Grundstiicksbereich hin erweitert und die Garage und der
Erweiterungsbau wurden iiberwiegend aufgestockt. Im Rahmen der
weiteren Wertermittlung wird von der Genehmigungsfahigkeit
vorgenannter Baumafinahmen ausgegangen. Die anfallenden Kosten fiir
das nachtrigliche Genehmigungsverfahren dieser werden beriicksichtigt.

Ansonsten entspricht die auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung,
hinsichtlich der Art und dem Maf3 der baulichen Nutzung, der
planungskonformen Zuldssigkeit.
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3 Beschreibung der Gebidude und der Aufienanlagen

3.1 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit dem Einfamilienhaus ,,LLandstral3e
52 sowie mit einer tlw. aufgestockten Pkw-Garage mit Anbau und einem
tiberdachten Stellplatz bebaut.

Das Wohnhaus setzt sich aus einem Vorderhaus und zwei Anbauten
zusammen. Das Vorderhaus ist entlang der vorderen und der nérdlichen
Grundstiicksgrenze, nicht unterkellert, eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss erstellt. Der erste Anbau ist entlang der noérdlichen
Grundstiicksgrenze, vollunterkellert, zweigeschossig mit Flachdach
erstellt und einseitig an das Vorderhaus angebaut. Der zweite Anbau ist
einseitig an den ersten Anbau angebaut und wurde entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze, nicht unterkellert, eingeschossig mit Flachdach
erstellt.

Das urspriingliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht bekannt. Laut
Bauakte wurde das Wohnhaus im Jahr 1984 umgebaut und erweitert. Die
Stralenfront sowie die grenzstindige Wand waren, laut Bauakte, massiv
und die freie Giebelseite, die riickwértige Fassade und die Innenwénde
des Vorderhauses in Fachwerkbauweise erstellt. Die Auenwénde
wurden im Rahmen der Umbaumalinahmen nicht veridndert, die
Fachwerkinnenwinde sind jedoch entfernt worden. Die StraBenfront und
die freie Giebelseite wurden mit Klinker bzw. Klinkerriemchen
verkleidet. An der Riickseite des Vorderhauses wurde ein Treppenhaus
angebaut und die Fassaden des Vorderhauses und der Anbauten wurden
zum Innenhof hin mit einer Fachwerkkonstruktion als Vorsatzfassade
versehen. Der Dachstuhl wurde komplett erneuert. Dieser sollte im
Bereich des Vorderhauses als nicht gleichschenkliges Satteldach
konstruiert und zum Innenhof hin mit flacher Neigung ausgelegt werden
und beim Anbau I als flachgeneigtes Pultdach erstellt werden. Hierdurch
sollte eine bessere Nutzung der im Dachgeschoss befindlichen
Wohnrdume ermoglicht werden. Ferner wurde, laut Bauakte, ein entlang
der stidlichen Grundstiicksgrenze befindlicher Stall abgerissen. Hier
wurde dann, im Jahr 1984, eine Pkw-Garage erbaut. Der unmittelbar vor
der Garage befindliche Stellplatz wurde iiberdacht (siehe unter Punkt
3.5).
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Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Wohnhaus
und die Garage tlw. abweichend von den Genehmigungsplidnen erstellt
worden sind. Der entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze erstellte,
eingeschossige Hausanbau II wurde zum riickwértigen
Grundstiicksbereich hin um eine Bautiefe von ca. 3 m erweitert. Ferner
wurde das Dach des Anbaus I als Flachdach konstruiert und im
Dachgeschoss des Wohnhauses wurden, angrenzend an das riickseitig
erstellte Treppenhaus, zwei Balkone konstruiert. Der Garagenraum
wurde, abweichend von dem Genehmigungsplan, zum riickwirtigen
Grundstiicksbereich hin erweitert. Sie bietet, aufgrund der Tiefe des
Innenraumes von ca. 8,13 m, zusdtzliche Lagerflache bzw. Abstellfldche
fiir weitere fahrbare Unterséitze wie Fahrrader oder sie kann als Stellplatz
fiir zwei kleineren Personenkraftwagen (hintereinander) genutzt werden.
Ferner wurde ein zweiseitig offener Abstellraum an die hintere
Garagenwand angebaut. Dieser Abstellraum und der liberwiegende Teil
der Garage wurden dann, ohne Baugenehmigung, aufgestockt. Im
aufgestockten Bereich befindet sich ein beheizter Raum, der vom
Garagenraum aus iiber eine Luke mit Klappleiter begangen werden kann.
Die lichte Raumhdhe des obergeschossraumes betrédgt ca. 2,02 m

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird aufgrund der
planungsrechtlichen Gegebenheiten und nach Riicksprache mit dem
zustiandigen Baubehorde, wie bereits unter Punkt 2.3 erwdhnt, von der
Genehmigungsfahigkeit der o. g. Baumafnahmen ausgegangen. Die
anfallenden Kosten fiir das nachtragliche Genehmigungsverfahren
werden berticksichtigt. Hinsichtlich des aufgestockten Raumes wird eine
Nutzung als Hobbyraum unterstellt.

In der Kiiche des Wohnhauses ist eine Einbaukiiche bestehend aus Ober-
und Unterschrinken, einer Edelstahlspiile sowie Elektrogeriten
vorhanden. Der Einbaukiiche wird, im Rahmen der weiteren
Wertermittlung, aufgrund des Alters und des Zustandes kein gesonderter
Wert beigemessen.

Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der Gegenstéinde war ein
Aufmal der Rdume zum Teil nur beschrankt moglich. Die Berechnung
der Gebaudeflachen (Bruttogrundflichen und Wohnflachen) wurde von
der Unterzeichnenden anhand der am Ortstermin erfassten Daten sowie
der vorliegenden Bauakten und der katasteramtlichen Unterlagen
durchgefiihrt. Aufgrund vorgenannter Gegebenheiten sind die
Berechnungen nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Die folgende Gebaudebeschreibung beruht auf den Erkenntnissen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie auf den vorliegenden Bauakten und
Baubeschreibungen. Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben.
Angaben liber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Angaben aus den
vorliegenden Bauunterlagen bzw. Auskiinften wiahrend des Ortstermins.
Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift. Im
Rahmen dieses Gutachtens wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumingel und Bauschidden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber
gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Wohnhaus (Vorderhaus mit Anbauten):
Ausstattung und Ausfithrung:

Konstruktionsart : tlw. in Massiv-, tlw. in Fachwerkbauweise

Fundamente : in Beton

Winde : im Kellerbereich massiv, ansonsten tlw. massiv,
tlw. aus Fachwerk, Innenwénde tlw. als
Trockenbauwinde

Fassade : die vordere und beide seitlichen Fassaden des

Vorderhauses sowie die westliche Fassade beider
Anbauten verklinkert, ansonsten als
Sichtfachwerk mit verklinkerten Zwischenfeldern
(tlw. als Vorsatzfassaden)

Decken : iiber dem Kellergeschoss als Betondecke, tlw.
zusétzlich mit zwei Stahlrohrstiitzen mit
Stahltrager gesichert, ansonsten vermutlich als
Holzbalkendecken
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Treppen

Dach

Dachentwésserung

Schornsteine

Installation

Heizung

Warmwasser-
Versorgung

Fenster

: Betontreppe mit Fliesenbelag, Stufenmatten und

Metallhandlauf zum Kellergeschoss;
Holzwendeltreppe mit Stufenmatten zum
Dachgeschoss

: Vorderhaus: nicht gleichschenkliges Satteldach,

zur Strafle hin mit Ziegeleindeckung, zum
rickwértigen Bereich hin vermutlich mit
Bitumenbahnen abgeklebt, Ortgang tlw. mit
Schieferplatten verkleidet;

Anbauten I und II: Flachdach, mit
Bitumenbahnen abgeklebt

: Fallrohre und Dachrinnen in Zink, Fallrohre tlw.

innenliegend

: ab Dachaustritt im Bereich des Vorderhauses mit

Faserzementplatten, im Bereich des Anbaus I mit
Schieferplatten verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohr, Entwisserung in

Kunststoff- bzw. Gussrohr; Elektroinstallation
nach VDE-Richtlinien; Tiirklingel-, Offnungs-
und Gegensprechanlage

: als gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung, iiber

Metallheizkorper mit Thermostatventilen, im
Wohnzimmer zusitzlich als FuBbodenheizung

: iber Heizung

: Holzfenster mit verriegelbaren Fenstergriffen,

vermutlich dreifach verglast, tlw. mit aufgesetzten
Sprossen, im Dachgeschoss des Vorderhauses ein
Holzdachflachenfenster, Dachluken im Flur und
WC des Dachgeschosses
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Fensterbianke

Rollldden

Turen

Beleuchtung und

Beliiftung

Besondere Bauteile
und Einrichtungen

Zustand

: AuBlen: tlw. in Klinkerstein, ansonsten in Holz

Innen: tlw. in Holz, tlw. in Stein

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiir als Holztlir mit verglastem

Lichtausschnitt (Butzenglas) und
schmiedeeisernem Sicherheitsgitter; Innentiiren
als echtholzfurnierte Holztiiren in Holzzargen

: gut, im Flur und WC des Dachgeschosses iiber

Dachluken

: einstufiges Eingangspodest mit Fliesenbelag;

zwei Balkone mit Holzdielenbelag

: Das urspriingliche Baujahr des Gebaudes ist nicht

bekannt. Laut Bauakte wurde das Wohnhaus im
Jahr 1984 umgebaut und erweitert (siche Seite 9).
Hierbei wurden die Fachwerkinnenwéinde
entfernt. Die Fassade zur Straf3e hin und die freie
Giebelseite des Gebdudes wurden mit Klinker
bzw. Klinkerriemchen verkleidet. Zum Innenhof
hin wurden die Fassaden mit einer
Fachwerkkonstruktion als Vorsatzfassade
versehen. Ferner wurde die bereits vorhandene
Treppe entfernt und an der Riickseite des
Vorderhauses ein neues Treppenhaus angebaut.
Der Dachstuhl wurde komplett erneuert. Im
Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt,
dass das Wohngebéude tlw. abweichend von den
Genehmigungsplénen aus dem Jahr 1984 erstellt
wurde. Der eingeschossige Hausanbau II wurde
nach Osten hin um eine Bautiefe von ca. 3 m
erweitert. Ferner wurde das Dach des Anbaus I
als Flachdach konstruiert und im Dachgeschoss
des Wohnhauses wurden zwei Balkone
konstruiert.
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Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird,
aufgrund der planungsrechtlichen Gegebenheiten
und nach Riicksprache mit dem zustindigen
Baubehorde, von der Genehmigungsfahigkeit
dieser Baumaflnahmen ausgegangen. Die
anfallenden Kosten fiir das nachtriagliche
Genehmigungsverfahren werden beriicksichtigt.

Das Gebdude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand auf.
Laut Aussage der am Ortstermin anwesenden
Bewohnerin des Objektes wurden, ca. im Jahr
2013, die Bitumenbahnen aller Flachdacher sowie
die Dachentwisserung erneuert. Die Gastherme
wurde ebenfalls erncuert. Das Bad wurde, laut
ithrer Aussage, ca. im Jahr 2019 komplett saniert
und die Heizkorper wurden im Bad, im
Wohnzimmer, in der Eingangsdiele sowie im
Dachgeschoss erneuert. Eine Umstellung des im
Wohnzimmer befindlichen Kachelofens zum
Keller-Kachelofen ist, laut ihren Angaben,
moglich. Zuvor muss der Kachelofen jedoch
repariert und in Teilbereichen erneuert werden. Es
ist nicht bekannt, ob die hierfiir notwendigen
Ersatzteile noch vorhanden sind.

Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der
Gegenstdnde war eine Betrachtung der
Innenrdume nur beschriankt moglich. Die
Tiirblatter der zum Bad und zur Kellertreppe
fiihrenden Tiiren sind stellenweise beschédigt.
Die Rollladengurte wurden direkt an den
Fensterrahmen befestigt.

Im Zimmer III des Dachgeschosses ist der
Parkettbodenbelag stellenweise leicht beschadigt.
Ferner wurde die Verkleidung der Decke mit
Platten nicht fachgerecht durchgefiihrt und die
Fensterlaibung unterhalb des Rollladenkastens
nicht angestrichen.
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Eine Betrachtung des Kellerraumes war, aufgrund
der vorhandenen Gegensténde, nur sehr
beschrankt moglich. Die Kellerwiande weisen zum
Teil starke Feuchtigkeitsschdaden auf. Die
Kellerdecke ist tlw. zusétzlich mit zwei
Stahlrohrstiitzen mit Stahltrager gesichert.

Pkw-Garage mit Anbau und Aufstockung:

Ausstattung und Ausfithrung:

Konstruktionsart
Fundamente
Winde

Fassade

Decke

Treppen

Dach

Dachentwésserung

Fenster

Fensterbanke

: tlw. in Massiv-, tlw. in Fachwerkbauweise
: in Beton
: tlw. massiv, tlw. aus Fachwerk

: Garage und Anbau verklinkert, aufgestockte

Etage nach Westen hin mit Faserzementplatten
verkleidet, ansonsten als Fachwerk mit
verklinkerten Zwischenfeldern bzw. mit
Glasbausteinfenster

: vermutlich als Holzbalkendecken

: Luke mit Holzklappleiter vom Garagenraum aus

zum dariiber liegenden Raum

: iiber dem zweistockigen Bereich als Pultdach,

ansonsten als Flachdach, mit Bitumenbahnen
abgeklebt

: Fallrohre und Dachrinnen in Zink

: Holzfenster vermutlich dreifach oder

doppelverglast, im oberen Geschoss tlw. als
Glasbaustein

: AulBlen: tlw. in Klinkerstein, tlw. in Holz

Innen: in Stein bzw. gefliest
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Tir/ Tore

Fullboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Zustand

: Zufahrt iiber ein elektrisch betriebenes Rolltor,

jeweils eine Stahltlir vom Garagenraum aus zum
rickwirtigen Abstellraum sowie zum Innenhof

: im Garagenraum sowie im dahinterliegenden

Abstellraum gefliest, im oberhalb der Garage
befindlichen Raum mit Korkbodenbelag

: im Garagenraum gestrichen, im dahinterliegenden

Abstellraum raumhoch gefliest, im oberhalb der
Garage befindlichen Raum gestrichen

: im Garagenraum gestrichen, im dahinterliegenden

Abstellraum mit Holzpaneelen verkleidet, im
oberhalb der Garage befindlichen Raum mit
furnierten Holzpaneelen verkleidet

: Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde

festgestellt, dass die Garage tlw. abweichend von
den Genehmigungsplédnen erstellt wurde. Der
Garagenraum wurde zum riickwértigen
Grundstiicksbereich hin erweitert und an die
hintere Garagenwand wurde ein zweiseitig
offener Abstellraum angebaut (Erweiterung um
insgesamt ca. 4 m Bautiefe nach Osten hin).
Dieser Abstellraum und der {iberwiegende Teil
der Garage wurden dann, ohne Baugenehmigung,
aufgestockt. Im Rahmen der weiteren
Wertermittlung wird, aufgrund der
planungsrechtlichen Gegebenheiten und nach
Riicksprache mit dem zusténdigen Baubehorde,
von der Genehmigungsfahigkeit der o. g.
Baumafinahmen ausgegangen. Die anfallenden
Kosten fiir das nachtragliche
Genehmigungsverfahren werden beriicksichtigt.
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Das Gebiude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand auf.
Laut Aussage der am Ortstermin anwesenden
Bewohnerin des Objektes wurden, ca. im Jahr
2013, die Bitumenbahnen des Flachdaches sowie
die Dachentwisserung erneuert. Ferner wurden
die Heizkorper ca. im Jahr 2019 erneuert.

In den Rdumen des Gebaudes waren diverse
Gegenstdnde gelagert, sodass eine Betrachtung
der Innenrdume nur sehr beschriankt moglich war.
Im Abstellraum sind die Fugen der Bodenfliesen
stellenweise beschiddigt. Im aufgestockten Raum
sind die Rahmen um den Glasbausteinfenstern
stellenweise beschiadigt und weisen
Feuchtigkeitsschdden auf.

3.2 Grundrisseinteilung, Ausstattungsmerkmale

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Wohnhaus
zum Teil abweichend von den Genehmigungsplidnen erstellt wurde. Vom
Erd- und Dachgeschoss des Gebaudes wurden von der Unterzeichnenden
Grundrisszeichnungen angefertigt. Als Anlage werden sowohl die
angefertigten Zeichnungen als auch die urspriinglichen
Genehmigungspléne beigefiigt. Diese als Anlage verwendeten
Zeichnungen sind bedingt durch vorgenannte Gegebenheiten sowie
durch Kopiervorgédnge nicht maf3stabsgetreu und dienen nur als
Grundrissiibersicht.

Wohnhaus:

Kellergeschoss:

Kellerraum

(Anbau I) : Betonboden, tlw. gefliest, Wiande ohne
Verkleidung, Decke gestrichen
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Erdgeschoss:

Wohn-/Esszimmer

(Vorderhaus) : von der Kiiche aus zu begehen, zwei Stufen tiefer
gelegen, Boden gefliest, Wiande tlw. in Rauputz
gestrichen, tlw. mit Holztafeln verkleidet (zum
Teil weil3 lackiert), tlw. mit aufgesetzten
Holzbalken, eine Wand verklinkert, Decke in
Rauputz gestrichen, mit aufgesetzten Holzbalken,
Kachelofen

Kiiche

(Anbau I) : von der Diele aus zu begehen, eine Stufe hoher
gelegen, Boden gefliest, Wiande tlw. in Rauputz
gestrichen, tlw. im unteren Bereich mit Holztafeln
verkleidet und weil3 lackiert, tlw. gefliest, tlw. mit
aufgesetzten Holzbalken, tlw. verklinkert, Decke
in Rauputz gestrichen, mit aufgesetzten
Holzbalken, tlw. mit integrierter Beleuchtung,
offener Durchgang zur Diele, zum Treppenhaus
sowie zum Wohn-/Esszimmer

Diele
(Anbau I) : Boden gefliest, Wande und Decke in Rauputz
gestrichen

Treppenhaus : Boden gefliest, Wénde als Fachwerk,
Zwischenfelder in Rauputz gestrichen, Decke mit
Holzpaneelen verkleidet

Bad (Anbau II) : mit Hange-WC, Waschtisch mit Unterschrank
(zwei Schubladen), Badewanne und Eckdusche,
sanitdre Einrichtung in gehobener Ausfiihrung
und Farbe Weil3, Boden gefliest, tlw. um eine
Stufe tiefer gelegen, Wénde tlw. im unteren
Bereich, tlw. raumhoch gefliest, ansonsten
verputzt und gestrichen, Decke mit Paneelen
verkleidet, Gastherme
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Dachgeschoss:
Zimmer [
(Anbau I)

Zimmer I1
(Vorderhaus)

Zimmer 11
(Vorderhaus)

Abstellraum
(Vorderhaus)

Flur (Anbau I u.

Vorderhaus)

WC
(Anbau I)

Balkon |

19

: Laminatbodenbelag, Wénde tapeziert und

gestrichen, Decke gestrichen, Ausgang zum
Balkon I

: Parkettbodenbelag, Wiénde tlw. tapeziert,

ansonsten mit Holzpaneelen verkleidet,
Dachschrige und Decke mit Holzpaneelen
verkleidet

: Parkettbodenbelag, Winde verputzt und

gestrichen, Dachschrige tapeziert, Decke mit
Platten verkleidet und gestrichen, Ausgang zum
Balkon I1

: Laminatbodenbelag, Wande und Decke verputzt

und gestrichen

: Laminatbodenbelag, Winde verputzt (im unteren

Bereich Glattputz, dariiber Rauputz) und
gestrichen, Decke in Rauputz gestrichen

: mit Stand-WC und Waschtisch mit Unterschrank,

sanitdre Einrichtung in durchschnittlicher
Ausfiihrung und Farbe Weil3, Boden mit
Kunststofffliesen ausgelegt, Wande und Decke
verputzt und gestrichen

: Boden mit Holzdielenbelag, Briistung von innen

mit Holzdielen verkleidet, vom Zimmer I zu
begehen
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Balkon II : Boden mit Holzdielenbelag, Briistung von innen
mit Holzdielen verkleidet, vom Zimmer III zu
begehen

Die Grundrissanordnung des Gebédudes entspricht nicht den heutigen
Wohnanspriichen. Die Wohnrdume liegen, aufgrund der geringen Breite
der Anbauten, tlw. hintereinander. Das Wohnzimmer kann nur iiber die
Kiiche begangen werden. Ferner sind zum Teil versetzte Ebenen
vorhanden. In der Diele betrigt die lichte Raumhohe ca. 2,14 m, in der
Kiiche ca. 2,11 m und im Bad ca. 2,05 bzw. 2,16 m. Das Wohnhaus
grenzt nach Westen hin unmittelbar an die 6ffentliche ErschlieBung. Das
in diesem Bereich befindliche Wohn-/Esszimmer orientiert sich somit
direkt zur Straf3e hin.

Der Zugang zur Eingangstiir des Wohnhauses erfolgt vom Innenhof aus
tiber ein einstufiges Eingangspodest. Der Innenhof kann, von der
angrenzenden Garagenzufahrt aus, iiber eine niedrige Stufe begangen
werden. Eine Barrierefreiheit wird im Innenbereich der Gebdude durch
Bewegungsflachen von 1,20 x 1,20 Meter ermoglicht. Damit ein Raum
rollstuhlgerecht ist, braucht es jedoch Bewegungsflachen von 1,50 x 1,50
Meter, um Rollstuhlfahrern das Wenden zu ermoglichen. Im
vorliegenden Wohnhaus ist dies nicht durchgehend umsetzbar. Ferner
sind, wie bereits erwdhnt, zum Teil versetzte Ebenen vorhanden. Das
Dachgeschoss kann nur iiber eine Wendeltreppe begangen werden. Ein
Aufzug oder Treppenlift ist nicht vorhanden.
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3.3 Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF) nach
DIN 277
Wohnhaus:

Vorderhaus mit Treppenhaus:
8,35mx4,99mx 2

+1,74mx 1,73 mx2 89,35 m?
Anbau I:

559 mx3,10mx2

+5,59mx295m 51,15 m?
Anbau II

7,86 mx 3,82 m

-3,10mx 0,61 m 28,13 m?
Bruttogrundfliche insgesamt 168,63 m?
Garagengebiude:

(5,03m+4,80m) x 2x 10,69 m

+(5,03m+4,85m)x 2x 6,92 m 86,73 m?
Bruttogrundfliiche 86,73 m’
3.4 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnfliche Wohnhaus:

Erdgeschoss:

Wohn-/Esszimmer

7,46 mx 4,09 m 30,51 m?

Kiiche
5,76 mx 2,26 m
-0,6l mx 0,43 m 12,76 m?
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Diele
283 m+2,19m)x % x2,12m

Treppenhaus
1,62mx 1,62 mx 0,625

Bad

(4,56 m+3,75m)x 2x3,22m
-0,45mx 0,45 m

Wohnfliche Erdgeschoss

Dachgeschoss:
Zimmer |
3,60mx 2,46 m

Zimmer II

3,33 mx 2,79 m

+ 0,89 mx 0,48 m
-333mx1,52mx %

Zimmer III
403mx3,93m
+1,36 mx 1,11 m
-393mx1,17mx %

Abstellraum
1,01l mx 0,87 m

Flur/Treppenhaus
1,70mx 1,26 m

+1,31 mx 1,28 m

+1,09 mx 0,74 mx %2
+0,84 mx 0,38 m
+0,83mx 0,43 m

WwC
1,54 mx 0,87 m

5,32 m?

1,64 m?

13,18 m?

63,41 m?

8,86 m?

7,19 m?

15,05 m?

0,88 m?

4,90 m?

1,34 m?

22
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Balkon |
32lmx 1,36 mx %

Balkon II
3,54mx 1,36 mx V4
Wohnfliche Dachgeschoss

Wohnfliche Wohnhaus:
Wohnflache Erdgeschoss
Wohnflache Dachgeschoss
Wohnfliche Wohnhaus insgesamt

1,09 m?

1,20 m?
40,51 m?

63,41 m?
40,51 m?
103,92 m?

23
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3.5 Auflenanlagen

An Hausanschliissen sind Wasser, Strom, Gas und Kanal vorhanden.

Vor der Garage ist das Grundstiick mit Fliesen ausgelegt und tiberdacht.
Die Garagenzufahrt kann somit zusitzlich als {iberdachter Stellplatz
genutzt werden. Die Uberdachung wurde als Holzkonstruktion, zur Straf3e
und zum siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick hin offen, erstellt. Die
Holzkonstruktion ist zur Straf3e hin mit Schieferplatten, der Ortgang zum
Nachbargrundstiick hin mit Bitumenschindeln verkleidet. Der Boden ist
mit Fliesen ausgelegt. Das als Holzkonstruktion erstellte Pultdach ist mit
Kunststoffstegplatten liberdacht. Dieser Bereich ist mit einer massiven
Wand, mit einer Holztiir, von dem Innenhof getrennt. Das Wohnhaus
und die seitliche Tiir der Garage konnen vom Innenhof aus begangen
werden.

Der Innenhof ist hinter dem Wohnhaus mit Fliesen ausgelegt und dient
als Terrasse/Freisitz. Von hier aus flihrt ein mit Fliesen ausgelegter
Gartenweg zum riickwértigen Grundstilicksbereich. Hier befinden sich
ein AuBBengrill sowie eine sechseckige Holzhiitte mit einer mittig
angelegten Feuerstelle mit Schornstein/Abzugshaube (Grillkota). Der
Boden der Hiitte ist gefliest und das Dach mit Bitumenschindeln
eingedeckt. Ansonsten ist der riickwirtige Bereich des Grundstiicks mit
Rindenmulch bedeckt und mit einzelnen Strauchern und Gehdlze
bepflanzt. Das Grundstiick ist zum Teil mit massiven Mauern
eingegrenzt.

Die AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Der Bodenbelag
des liberdachten Stellplatzes ist stellenweise beschéddigt. Im Innenhof
sind die Fliesenfugen des Bodenbelages zum Teil beschidigt.
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4 Verkehrswertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Dirmerzheim, Flur 4, Flurstiick 221

4.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische
Vorbemerkungen
4.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr 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 Verhéltnisse zu
erzielen wire.

Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 21) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen. Die Wahl
ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder
der herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.
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4.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Der Rechenablauf der Verfahren soll den, diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden, Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist dasjenige Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauftéllen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der vorldufige Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag liegen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Wertschédtzung bei der
Kaufpreisfindung im Vordergrund steht, so zum Beispiel bei
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten sowie gewerblich genutzten
Grundstiicken. Der vorldufige Ertragswert ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden,
bei denen die renditeunabhingige Eigennutzung im Vordergrund steht,
so zum Beispiel bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.
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Der vorldufige Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts, des
vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sowie des vorldufigen
Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen, in der
Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom
Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts vom Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind
alle das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
beriicksichtigen. Dazu zédhlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der
marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumaingel und Bauschiden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn
Teilflichen selbststindig verwertbar sind.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die iiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen,
sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung verwendet werden.

Das Bewertungsobjekt dient tiberwiegend der Selbstnutzung, daher wird
das Sachwertverfahren vorrangig angewendet.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der
Sachwertberechnung unabhidngige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim hat fiir die Lage des Bewertungsobjekts geeignete, d. h.
hinreichend gegliederte und beziiglich ihrer wesentlichen
Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet. Daher erfolgt die Bodenwertermittlung des zu bewertenden
Grundstiicks im Vergleichswertverfahren anhand des Bodenrichtwertes.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen sind durch
entsprechende Anpassung des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe unter Punkt 4.1.2). Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen.

Der vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis
in Bergheim herausgegebene Bodenrichtwert betrdgt zum 01.01.2024 fiir
baureifes Land in der zugehorigen Zone in Erftstadt-Dirmerzheim
(Richtwertzone 5080) EUR 270,- /m?.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitrags- und
kanalanschlussbeitragsfreies Grundstiick. Das Richtwertgrundstiick ist
weiterhin mit folgenden Merkmalen definiert:

e Nutzungsart: Dorfgebiet

e Geschosszahl: I-11

¢ GrundstiicksgroBe: 500 m?,

Die Unterzeichnende hélt es fiir sachgerecht und angemessen, unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten den Bodenwert des
Bewertungsgrundstiicks von dem oben genannten Bodenrichtwert
abzuleiten. Unter Beriicksichtigung der Grof3e, des Zuschnitts und der
baulichen Nutzung des Grundstiicks hilt die Unterzeichnende einen
Zuschlag auf oben genannten Bodenrichtwert in Hohe von 7 % fiir
sachgerecht und angemessen. Es ermittelt sich ein Bodenwert in Hohe
von gerundet EUR 289,- /m?.

Somit betridgt der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag, dem 09.08.2024, bei einer GroBe von 375 m?

EUR 108.375,-.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwertes ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, der
vorlaufigen Sachwerte der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.
der Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen 1. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage der
durchschnittlichen (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard,
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Bauméingel und Bauschidden
und sonstiger besonderer wertbeeinflussender Umsténde abzuleiten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
werden durch Multiplikation der Gebdudefldche (m?) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebdude ermittelt (vgl. § 36 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von
reinen Baukosten flir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebidudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die NHK besitzen tiberwiegend die
Dimension ,,EUR/m? Bruttogrundfliche* oder ,,EUR/m? Wohnfliche* des
Gebédudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Sie umfassen u. a.
auch die Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21),
welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung
und Genehmigungen* definiert sind.
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Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100)

Der Baukostenregionalfaktor beschreibt das Verhiltnis der
durchschnittlichen o6rtlichen Baukosten zu den bundesdurchschnittlichen
Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten
an das ortliche Baukostenniveau angepasst.

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden einige, den Gebaudewert
wesentlich beeinflussende Gebéudeteile (wie z. B. KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balkone, Dachgauben
usw.) nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird als
»Normobjekt“ bezeichnet. Der Wert der o. g. Gebaudeteile ist zu den
fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
durch Wertzuschlidge besonders zu beriicksichtigen (besonders zu
veranschlagende Bauteile).

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemif3 nur Gebdude mit normalen,
d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert
erh6hende besondere Einrichtungen (i. d. R. fest mit dem Gebiude
verbundene Einrichtungen wie z. B. Einbauschridnke, Sauna usw.) sind
daher zusétzlich zu den ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normobjekts zu berticksichtigen.

Wertminderung der Gebaude wegen Alters wird liblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig
ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebiude ermittelt (Alterswertminderungsfaktor; § 38 ImmoWertV 21).
Als Restnutzungsdauer (§ 4 1. v. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird die
Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Als
Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus tiblicher
Gesamtnutzungsdauer abziiglich des tatsdchlichen Lebensalters am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
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Die Restnutzungsdauer wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBinahmen durchgefiihrt wurden oder die unmittelbar
erforderlichen Maflnahmen zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus und
zur Modernisierung im Rahmen der Wertermittlung in den
Wertermittlungsansétzen als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die
Alterswertminderung ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebaudeteile abhingig.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fiir die Gebédude i. d. R. auf Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.
Die AuBBenanlagen sind auBBerhalb der Gebaude befindliche, mit dem
Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedung, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen
Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert (Substanzwert) des
Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist
abschlieflend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhiltnisse anzupassen.
Zur Beriicksichtigung der Marktlage ist i. d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaktor erforderlich. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
,vorldufigen Sachwerten. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
Sachwertfaktors flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21
erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs.
I ImmoWertV 21.
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Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, Sachwertfaktoren aus im
Wesentlichen schadenfreien Objekten abzuleiten werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadenfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am
marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumiingel und
Bauschiden, oder Abweichungen von marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an
anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen
sich auch als funktionale oder dsthetische Méangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,
auf nachtriagliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf Grundlage der Kosten geschétzt,
die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf Grundlage von auf Einzelpositionen
bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
tiberschldgig schitzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ist die
Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Sachwertberechnung

Die Summe aus dem Bodenwert, vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und

sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks

(siehe unter Punkt 4.4.1).

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile,
besonderer Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf Grundlage
der durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
werden durch Multiplikation der Gebaudefldche (m?) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebaude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstindigen
auf der Basis des Preisverhiltnisses im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundfliche
angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die liblichen
Baunebenkosten eingerechnet.

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (NHK 2010) an die
allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
des Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).
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Aus der vom statistischen Bundesamt in Wiesbaden auf der Basis
2021 = 100 ermittelten Preisindexreihe fiir den Neubau von
Wohngebiduden insgesamt ergibt sich fiir den Bewertungsstichtag ein
Preisindex von 130,3. Basierend auf dem Jahr 2010 (= 100) ergibt sich
ein Preisindex von 184,0.

Die mittleren Herstellungskosten pro m? Bruttogrundflaiche (BGF) eines
nach Bauart und Ausstattung vergleichbaren Bauwerks werden somit wie
folgt geschétzt:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus:
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Gebidudeart: Doppel- und Reihenendhiuser

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des
gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK. NHK 2010 fiir
das Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Eigenschaften des
Gebidudes wie folgt ermittelt:

Gebéudeart (2.21): nicht unterkellert, EG, DG voll ausgebaut.
Standardstufe 2 (39,5 %) EUR 825,-/m?> BGF

Standardstufe 3 (53,5 %) EUR 945,-/m?> BGF

Standardstufe 4 (7,0 %) EUR 1.140,-/m? BGF

EUR 825,- x 39,5 % + EUR 945,- x 53,5 % + EUR 1.140,- x 7,0 %
=EUR 911,25/m?

Gebdudeart (2.13): KG, EG, OG, Flachdach.

Standardstufe 2 (39,5 %) EUR 695,-/m?> BGF
Standardstufe 3 (53,5 %) EUR 800,-/m?> BGF
Standardstufe 4 (7,0 %) EUR 965,-/m?> BGF

EUR 695,- x 39,5 % + EUR 800,- x 53,5 % + EUR 965,- x 7,0 %
= EUR 770,08/m?

Gebadudeart (2.23): nicht unterkellert, EG, Flachdach.
Standardstufe 2 (39,5 %) EUR 965,-/m> BGF

Standardstufe 3 (53,5 %) EUR 1.105,-/m? BGF
Standardstufe 4 (7,0 %) EUR 1.335,-/m?> BGF
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EUR 965,- x 39,5 % + EUR 1.105,- x 53,5 % + EUR 1.335,-x 7,0 %
= EUR 1.065,80/m?

Mischkalkulation fiir das Wohnhaus:
EUR 911,25 x 52,99 % + EUR 770,08 x 30,33 % + EUR 1.065,80 x 16,68 %
= EUR 894,21/m?

NHK pro m? BGF im Basisjahr (2010) gerundet EUR 894,00/m?
NHK pro m? BGF am Bewertungsstichtag EUR 1.645,00/m?
Regionalfaktor x 1,00 EUR 1.645,00/m?
OrtsgroBenfaktor (findet keine Anwendung) x 1,00  EUR 1.645,00/m?

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Pkw-Garage:

Nutzungsgruppe: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Standardstufe 3 (60 %) EUR 245,-/m?> BGF
Standardstufe 4 (40 %) EUR 485,-/m?> BGF

EUR 245,00 x 60 % + EUR 485,00 x 40 % = EUR 341,00/m?

Korrektur fiir den Ausbau des Obergeschossraumes:
EUR 341,00/m? x 1,15 = EUR 392,15/m?

NHK pro m? BGF im Basisjahr (2010) EUR 392,00/m?
NHK pro m? BGF am Bewertungsstichtag EUR 721,00/m?
Regionalfaktor x 1,00 EUR  721,00/m?

OrtsgroBenfaktor (findet keine Anwendung) x 1,00 EUR  721,00/m?

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die Herstellungskosten der besonders zu veranschlagenden Bauteile und
der besonderen Einrichtungen werden pauschal auf EUR 12.400,00
geschitzt (zwei Balkone EUR 12.000,00; einstufiges Eingangspodest
EUR 400,00).

Restnutzungsdauer

Aufgrund des Gebaudecharakters ist die Gesamtnutzungsdauer fiir das zu
bewertende Wohnhaus mit 80 Jahren und fiir das Garagengebdude mit 60
Jahren anzusetzen.



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 37

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafBler Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen (siehe unter Punkt 4.4.1). In den Gebauden wurden bereits einige
Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt (siche unter
Punkt 3.1). Ferner wird im Rahmen der Wertermittlung unterstellt, dass
die unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
aufgefiihrten Sanierungsarbeiten und sonstigen Mallnahmen ausgefiihrt
werden. Dementsprechend werden die hierfiir anfallenden Kosten in
Abzug gebracht. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses
wird unter Beriicksichtigung des Baujahrs, des zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung festgestellten Zustands und der o. g. Gegebenheiten auf
40 Jahre (fiktives Baujahr 1984), die des Garagengebédudes auf 25 Jahre
(fiktives Baujahr 1989) geschitzt.

Zeitwert der Auflenanlagen

Fiir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz fiir die
AulBlenanlagen angesetzt. Der Zeitwert der Au3enanlagen wird in der
vorliegenden Wertermittlung pauschal auf EUR 22.000,- geschétzt.

Sachwertfaktor

Der ermittelte, vorldufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem zu
ermittelnden Verkehrswert (Marktwert). Der vorldaufige Sachwert ist
somit hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen.
Dies erfolgt mittels eines Sachwertfaktors (siehe unter Punkt 4.4.1).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis leitet
Marktanpassungsfaktoren auf Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ab. Im
Grundstiicksmarktbericht 2024 wird der Marktanpassungsfaktor fiir
Doppelhaushélften und Reihenendhiuser mit einem vorldufigen
Sachwert in Hohe von EUR 300.000,- bei einem Bodenrichtwert in Hohe
von EUR 250,-/ m? mit 1,16 ermittelt. Der resultierende vorldufige
Sachwert liegt im vorliegenden Fall bei EUR 301.536,-. Der
Marktanpassungsfaktor wird unter Beriicksichtigung der o. g.
Gegebenheiten und der Marktsituation mit 1,10 angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind in allen
Bewertungsverfahren nach der Marktanpassung durch marktgerechte Zu-
oder Abschlédge zu berticksichtigen (siehe unter Punkt 4.4.1).

Die Auswirkung der vorhandenen Bauschdden und Bauméngel (sieche
unter Punkt 3.1) auf den Verkehrswert des Objektes wird pauschal auf
EUR 12.500,00 geschitzt (Ausbesserung des Parkettbodenbelags und
Deckenverkleidung im Zimmer III des Dachgeschosses EUR 2.000,00;
tiw. Sanierung des Kellers EUR 4.000,00; Ausbesserung der
Fliesenfugen und der Rahmen der Glasbausteinfenstern im
Garagengebdude EUR 1.500,00; Pauschalbetrag fiir das nachtrdgliche
Genehmigungsverfahren der abweichend von den Genehmigungspldnen
ausgefiihrten Baumafinahmen EUR 5.000,00).

Hier wurden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansitzen des Sachwertverfahrens bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts berticksichtigt.

Der Sachwert des Bewertungsobjekts wird somit wie folgt ermittelt:
Wohnhaus:

168,63 m?> BGF x EUR 1.645,- /m? EUR 277.396,-
+ besondere Bauteile und Einrichtungen EUR 12.400.-
Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) EUR 289.796.,-
— Alterswertminderung 50 %! EUR 144.898.-
Sachwert Wohnhaus EUR 144.898,-
Garagengebiude:

86,73 m? BGF x EUR 721,- /m? EUR 62.532.-
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) EUR 62.532,-
— Alterswertminderung 58 %? EUR 36.269.-
Sachwert Garagengebdude EUR 26.263,-

! bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren bei linearer Abschreibung

2 bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren bei linearer Abschreibung
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Zusammenstellung:

Sachwert Wohnhaus EUR 144.898, -
Sachwert Garagengebdude EUR 26.263.-
Gebdudesachwert insgesamt EUR 171.161,-
+ Sachwert der Auflenanlagen EUR 22.000.-
Sachwert der Gebiude einschlieBlich AuBenanlagen EUR 193.161,-
+ Bodenwert EUR 108.375.-
vorlaufiger Sachwert EUR 301.536,-
10 % Marktanpassungszuschlag (Sachwertfaktor 1,10) EUR 30.154.-
marktangepasster vorldufiger Sachwert EUR 331.690,-
— besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale! EUR 12.500.,-
marktangepasster Sachwert EUR 319.190.-

Der Sachwert des vorliegenden Grundstiicks betrdgt zum
Bewertungsstichtag, dem 09.08.2024, somit

EUR 319.190,-.

! Bauschiiden und Baumingel, Kosten fiir das nachtrigliche Genehmigungsverfahren

39
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist in den §§ 27 — 34
ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge wird als Rohertrag
(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) bezeichnet. Ma3geblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen,
die der Eigentliimer flir die Bewirtschaftung einschliefSlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) sind marktiiblich
entstechende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfe
Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis
ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Das Ertragswertverfahren fuBit auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrages bestimmt.

Hierbei 1st zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auf3enanlagen 1.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz
bestimmt (der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar).

Der Liegenschaftszinssatz ist auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
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Der vorldufige Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 1. v. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird
die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Als
Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus iiblicher
Gesamtnutzungsdauer abziiglich des tatsdchlichen Lebensalters am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt
wurden oder die unmittelbar erforderlichen Maflnahmen zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus und zur Modernisierung im Rahmen der
Wertermittlung in den Wertermittlungsansatzen als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe des ,,Bodenwerts*
und des ,,vorldufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemal} zu beriicksichtigen. Unter den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden, oder
Abweichungen von marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

Baumingel sind Fehler, die dem Gebiude 1. d. R. bereits von Anfang an
anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen
sich auch als funktionale oder ésthetische Méangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen.
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Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf

nachtrdgliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln

zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schiaden und Méngel werden die

diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten

geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann

durch pauschale Ansédtze oder auf Grundlage von auf Einzelpositionen

bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen

Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur

tiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ist die
Beauftragung eines Bauschadenssachverstidndigen notwendig).

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des
aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen
Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Ertragswertberechnung

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert
und ,,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen (siehe
unter Punkt 4.5.1).

Nettokaltmiete/Monat

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrdgen aus dem Grundstiick. Das Objekt ist zurzeit durch die
Eigentlimerin selbst bewohnt bzw. genutzt.

Eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Mietpreise fiir
vergleichbare Objekte liegt der Unterzeichnenden nicht vor. Die Mieten
werden somit aus dem aktuell zur Verfiigung stehenden, ortlichen
Mietspiegel von Erftstadt abgeleitet.
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Die im o. g. Mietspiegel ausgewiesene Miete fiir Wohnungen in einer
GroBe von 90 m? bis 109,9 m? und in durchschnittlicher Wohnlage, die
von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden, betragt bei durchschnittlicher
Ausstattung EUR 5,40/m? bis EUR 6,60/m?. Die Basismiete wird fiir das
zu bewertende Objekt somit unter Beriicksichtigung der Ausstattung, der
Lage, des fiktiven Baujahres und der GréBe des Objekts (Wohnung mit
Heizung, Bad/WC; Wohnlage durchschnittlich; fiktives Baujahr 1984;
Wohnfliche 103,92 m?), mit EUR 6,00/m? ermittelt (Mittelwert). Von
dieser wird die Miete des Wohnhauses abgeleitet. Hierbei wird, unter
Berticksichtigung der Grundrissaufteilung des Objekts (den heutigen
Wohnanspriichen nicht entsprechend), eine Miete von EUR 5,70/m?
ermittelt (Abschlag in Hohe von 5 %).

Fiir die Nutzung des Kellers und der Au3enanlagen ist ein weiterer
Aufschlag von 30 % gerechtfertigt. Daraus resultiert eine Miete von
gerundet EUR 7,40/m?. Diese Miete wird fiir das Wohnhaus bei der
Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht.

Die Miete des Garagengebidudes ist nicht in dem vorgenannten
Mietansatz enthalten. Fiir dieses Gebdude wird zusétzlich eine
monatliche Miete in Hohe von EUR 150,00 angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende
Aufwendungen, die zur ordnungsgeméifBen Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind (siche
unter Punkt 4.5.1).

Die ermittelten Bewirtschaftungskosten sind wie folgt begriindet:
Beziiglich des Wohnhauses wurden die Verwaltungskosten mit EUR
350,00/Jahr, die Instandhaltungskosten mit EUR 13,50/Jahr je m?
Wohnflédche, das Mietausfallwagnis mit 2 % angesetzt. Dies entspricht
20,99 % des Rohertrages. Beziiglich des Garagengebiaudes wurden die
Verwaltungskosten mit EUR 90,00/Jahr, die Instandhaltungskosten mit
EUR 200,00/Jahr, das Mietausfallwagnis mit 2 % angesetzt. Dies
entspricht 18,11 % des Rohertrages.
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Liegenschaftszins

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis leitet
fiir Objektarten der vorliegenden Art (Einfamilienhduser, eigengenutzt,
Reihenhduser und Doppelhaushélften) Liegenschaftszinssidtze in Hohe
von 0,8 % ab.

Bei der Ertragswertermittlung wird unter Berticksichtigung der
diesbeziiglich vorliegenden Daten, der Lage, der Gro3e und der
sonstigen Objektsmerkmale ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,4 %
unterstellt (+ 0,6 %).

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses wurde, wie
bereits unter Punkt 4.4.2 geschildert, auf 40 Jahre (fiktives Baujahr
1984), die des Garagengebdudes auf 25 Jahre (fiktives Baujahr 1989)
geschitzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Auswirkung der vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert des Objektes wird, wie unter Punkt 4.4.2 ausgefiihrt,
pauschal auf EUR 12.500,- geschétzt.

Der Ertragswert des Objekts wird somit wie folgt ermittelt:
Wohnhaus:

103,92 m? x EUR 7,40 /m? x 12 Monate EUR 9.228,-
— Bewirtschaftungskosten 20,99 % EUR 1.937.-
jéhrlicher Reinertrag EUR 7.291,-
— Reinertragsanteil des Bodens

1,4 % von EUR 89.951,-! EUR  1.259.-
Reinertragsanteil Gebdude EUR  6.032,-

x Kapitalisierung mit 1,4 % und einer

Restnutzungsdauer von 40 Jahren

Barwertfaktor: 30,472 EUR 183.795.-
Ertragswert Wohnhaus EUR 183.795,-

! anteilige, dem Gebiude zuzuordnende Fliche
2 gemiB Anlage zur ImmoWertV 21
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Garagengebiude:
EUR 150,00 /Monat x 12 Monate
— Bewirtschaftungskosten 18,11 %
jahrlicher Reinertrag
— Reinertragsanteil des Bodens

1,4 % von EUR 18.424,-!
Reinertragsanteil Gebaude
x Kapitalisierung mit 1,4 % und einer
Restnutzungsdauer von 25 Jahren
Barwertfaktor: 20,972
Ertragswert Garagengebédude

Zusammenstellung:
Ertragswert Wohnhaus
Ertragswert Garagengebédude

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

+ Bodenwert
vorldufiger Ertragswert

EUR  1.800,-
EUR 326.-

EUR 1.474,-

EUR 2358.-

EUR 1.216,-

EUR 25.500.-

EUR 25.500,-

EUR 183.795,-
EUR _25.500.-

EUR 209.295.,-
EUR 108.375.-
EUR 317.670,-

— besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®* EUR 12.500.-

Ertragswert

EUR 305.170,-

Der Ertragswert des vorliegenden Grundstiicks betrdgt zum

Bewertungsstichtag, dem 09.08.2024, somit

EUR 305.170,-.

! anteilige, dem Gebiude zuzuordnende Fliche
2 gemiB Anlage zur ImmoWertV 21

3 Bauschiden und Baumingel, Kosten fiir das nachtriigliche Genehmigungsverfahren

46
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4.6 Verkehrswertermittlung

Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem
Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert
orientieren (siche unter Punkt 4.2). Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit EUR 319.190,- ermittelt. Der zur Stiitzung
ermittelte Ertragswert betragt EUR 305.170,-. Beziiglich der erreichten
Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse berechnet sich der
Verkehrswert vorrangig aus dem Sachwert mit % Gewichtung und aus
dem Ertragswert mit /4 Gewichtung. Das gewogene Mittel aus den
zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrdgt dem entsprechend
EUR 315.685,-.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Dirmerzheim, Blatt 217
eingetragenen Grundstlicks Gemarkung Dirmerzheim, Flur 4, Flurstiick
221, Gebiude- und Freifliche, , LandstraBe 52¢ in der GroBe von 375 m?
wird zum Bewertungsstichtag, dem 09.08.2024, somit auf gerundet

EUR 316.000,-

geschatzt.
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5 Zusammenfassung

Bewertungsobjekt : Grundstiick Gemarkung Dirmerzheim, Flur
4, Flurstiick 221, bebaut mit einem
Einfamilienhaus, zusammengesetzt aus
einem entlang der vorderen und der
nordlichen Grundstiicksgrenze erbauten,
nicht unterkellerten, eingeschossigen
Vorderhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
einem entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze erstellten, einseitig an das
Vorderhaus angebauten, vollunterkellerten,
zweigeschossigen Anbau mit Flachdach und
einem zweiten, entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze erstellten, einseitig an
den ersten Anbau angebauten, nicht
unterkellerten, eingeschossigen Anbau mit
Flachdach sowie mit einer entlang der
stidlichen Grundstiicksgrenze erstellten, nicht
unterkellerten Pkw-Garage mit einem
riickseitig angebauten, zweiseitig offenen
Abstellraum und einem aufgestockten Raum
oberhalb des Abstellraums und des
tiberwiegenden Teilbereichs der Garage und
einem vor der Garage befindlichen,
iiberdachten Stellplatz.

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer) : LandstraBBe 52,
50374 Erftstadt-Dirmerzheim
GrundstiicksgrofRe : 375 m?
Wohnlage : Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich zu bewerten.
Einschrankungen erfahrt die Lage allerdings
durch Larmimmissionen von der an dem
Bewertungsgrundstiick vorbeifithrenden
Ortsdurchgangsstrafie (L 162).
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Grundstiicksbeschreibung :

Baujahr

Konstruktionsart

Zustand

49

Das Grundstiick ist weitgehend eben und
befindet sich auf Straflenniveau. Es hat einen
nahezu viereckigen Zuschnitt, grenzt im
Westen mit einer Breite von ca. 12 m an die
Landstraf3e und ist durchschnittlich ca. 13 m
breit und ca. 28 m tief.

: Das urspriingliche Baujahr des Wohnhauses

1st nicht bekannt. Das Wohnhaus wurde, laut
Bauakte, im Jahr 1984 umgebaut und
erweitert. Das Garagengebdude wurde im
Jahr 1984 erstellt.

: tlw. in Massiv-, tlw. in Fachwerkbauweise

: Wohnhaus (Vorderhaus mit zwei Anbauten):

Das urspriingliche Baujahr des Gebéudes ist
nicht bekannt. Laut Bauakte wurde das
Wohnhaus im Jahr 1984 umgebaut und
erweitert (sieche Seite 9 des Gutachtens).
Hierbei wurden die Fachwerkinnenwénde
entfernt. Die Fassade zur Straf3e hin und die
freie Giebelseite des Gebdudes wurden mit
Klinker bzw. Klinkerriemchen verkleidet.
Zum Innenhof hin wurden die Fassaden mit
einer Fachwerkkonstruktion als
Vorsatzfassade versehen. Ferner wurde die
bereits vorhandene Treppe entfernt und an
der Riickseite des Vorderhauses ein neues
Treppenhaus angebaut. Der Dachstuhl wurde
komplett erneuert. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das
Wohngebiude tlw. abweichend von den
Genehmigungspldnen aus dem Jahr 1984
erstellt wurde. Der eingeschossige
Hausanbau II wurde nach Osten hin um eine
Bautiefe von ca. 3 m erweitert.
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Ferner wurde das Dach des Anbaus I als
Flachdach konstruiert und im Dachgeschoss
des Wohnhauses wurden zwei Balkone
konstruiert. Im Rahmen der Wertermittlung
wurde, aufgrund der planungsrechtlichen
Gegebenheiten und nach Riicksprache mit
dem zustdandigen Baubehdrde, von der
Genehmigungsfahigkeit dieser
BaumafBnahmen ausgegangen. Die
anfallenden Kosten fiir das nachtrigliche
Genehmigungsverfahren wurden
beriicksichtigt.

Das Gebdude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf. Laut Aussage der am Ortstermin
anwesenden Bewohnerin des Objektes
wurden, ca. im Jahr 2013, die
Bitumenbahnen aller Flachdicher sowie die
Dachentwisserung erneuert. Die Gastherme
wurde ebenfalls erneuert. Das Bad wurde,
laut ihrer Aussage, ca. im Jahr 2019 komplett
saniert und die Heizkorper wurden im Bad,
im Wohnzimmer, in der Eingangsdiele sowie
im Dachgeschoss erneuert. Eine Umstellung
des im Wohnzimmer befindlichen
Kachelofens zum Keller-Kachelofen ist, laut
thren Angaben, moglich. Zuvor muss der
Kachelofen jedoch repariert und in
Teilbereichen erneuert werden. Es ist nicht
bekannt, ob die hierfiir notwendigen
Ersatzteile noch vorhanden sind.

Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der
Gegenstande war eine Betrachtung der
Innenrdume nur beschriankt moglich. Die
Tiirblatter der zum Bad und zur Kellertreppe
fithrenden Tiiren sind stellenweise
beschédigt. Die Rollladengurte wurden direkt
an den Fensterrahmen befestigt.
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Im Zimmer III des Dachgeschosses ist der
Parkettbodenbelag stellenweise leicht
beschédigt. Ferner wurde die Verkleidung
der Decke mit Platten nicht fachgerecht
durchgefiihrt und die Fensterlaibung
unterhalb des Rollladenkastens nicht
angestrichen. Eine Betrachtung des
Kellerraumes war, aufgrund der vorhandenen
Gegenstéinde, nur sehr beschrankt moglich.
Die Kellerwénde weisen zum Teil starke
Feuchtigkeitsschdden auf. Die Kellerdecke
ist tlw. zusdtzlich mit zwei Stahlrohrstiitzen
mit Stahltrager gesichert.

Pkw-Garage mit Anbau und Aufstockung:
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde
festgestellt, dass die Garage tlw. abweichend
von den Genehmigungsplédnen erstellt
wurde. Der Garagenraum wurde zum
rickwértigen Grundstiicksbereich hin
erweitert und an die hintere Garagenwand
wurde ein zweiseitig offener Abstellraum
angebaut (Erweiterung um insgesamt ca. 4
m Bautiefe nach Osten hin). Dieser
Abstellraum und der liberwiegende Teil der
Garage wurden dann, ohne
Baugenehmigung, aufgestockt.

Im Rahmen der Wertermittlung wurde,
aufgrund der planungsrechtlichen
Gegebenheiten und nach Riicksprache mit
dem zustdandigen Baubehdrde, von der
Genehmigungsfahigkeit der o. g.
BaumafBnahmen ausgegangen. Die
anfallenden Kosten fiir das nachtriagliche
Genehmigungsverfahren wurden
beriicksichtigt.
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Wohnflache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses
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Das Gebaude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf. Laut Aussage der am Ortstermin
anwesenden Bewohnerin des Objektes
wurden, ca. im Jahr 2013, die
Bitumenbahnen des Flachdaches sowie die
Dachentwisserung erneuert. Ferner wurden
die Heizkorper ca. im Jahr 2019 erneuert.

In den Rdumen des Gebdudes waren diverse
Gegenstdnde gelagert, sodass eine
Betrachtung der Innenrdume nur sehr
beschriankt mdglich war. Im Abstellraum
sind die Fugen der Bodenfliesen
stellenweise beschédigt. Im aufgestockten
Raum sind die Rahmen um den
Glasbausteinfenstern stellenweise
beschédigt und weisen Feuchtigkeitsschaden
auf.

: 103,92 m?

: Kellergeschoss:

1 Kellerraum

Erdgeschoss:
Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Diele, Bad

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Abstellraum, Flur, WC,
2 Balkone

Die Grundrissanordnung des Gebdudes
entspricht nicht den heutigen
Wohnanspriichen.
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Eigentliimerin
It. Grundbuch

Lasten in Abt. 11

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster

Wohnungsbindung

Bergschidden
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1 XXXXX geb. XXXXX,

geboren am XXXXX

: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Briihl, 141 K 4/24).
Eingetragen am 23.02.2024.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrdge vor

: keine Eintragungen vorhanden

Hinweis: Der Unterzeichnenden wurde
infolge einer Auskunftsanfrage von der
zustandigen Unteren Bodenschutzbehorde
mitgeteilt, dass die Flache des Grundstiicks
im Bereich des ehemaligen und/oder
aktuellen Uberschwemmungsgebietes der
Erft liegt. Laut Angaben der vorgenannten
Behorde weist dieses Gebiet aufgrund des
iiber Jahrhunderte erfolgten Erzbergbaus in
der Eifel gegeniiber den tiblichen
Hintergrundwerten Nordrhein-Westfalens
erhohte Schwermetallgehalte auf (siche
Punkt 2.3 des Gutachtens).

: es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

: Laut Aussage der RWE Power

Aktiengesellschaft ist, nach derzeitigen
Erkenntnissen, keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende
Objekt erkennbar.
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Nutzung des Objekts : Das Objekt wird zurzeit von der
Eigentlimerin selbst und zwei weiteren
Personen bewohnt bzw. genutzt. Einen
Mietvertrag liegt diesbeziiglich nicht vor.

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsergebnisse : Sachwert : EUR 319.190,-
Ertragswert : EUR 305.170,-

Wertermittlungsstichtag  : 09.08.2024

Verkehrswert : EUR 316.000.,-

Bergheim, den 30.01.2025

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

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das vorliegende Gutachten ist ausschlielich zur
Nutzung durch den Auftraggeber bestimmt.
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Einfamilienhaus ,,Landstra3e 52* mit einer Garage und einem
tiberdachten Stellplatz

Vorderhaus

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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tiberdachter Stellplatz vor der Garage

zum Innenhof fiihrende Tiir

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Eingangstiir des Innenhofes (rechts), Garagengebdude mit der seitlichen
Tiir (links) zum Innenhof

Garagengebéude

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

Innenhof, Blick Richtung Osten

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Rickansicht des Vorderhauses mit zwei Anbauten

Riick-/Seitenansicht des Garagengebadudes

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

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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aktualisierter Grundriss des Dachgeschosses
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Genehmigungspliane der Gebiude

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



