Exposé zum
GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fiir das mit einem Einfamilienhaus,
einer tlw. aufgestockten Pkw-Garage mit Anbau und
einem Uberdachten Stellplatz bebaute Grundstiick
Gemarkung Dirmerzheim, Blatt 217, Flur 4, Flurstiick
221,

Landstral3e 52,

50374 Erftstadt-Dirmerzheim,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung
- 141 K 04/24 -

Auftraggeber : Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Briihl
Auftragsdatum :24.06.2024

Tag der Ortsbesichtigung : 09.08.2024
Wertermittlungsstichtag : 09.08.2024
Qualitétsstichtag :09.08.2024

Verkehrswert : EUR 316.000,-

FaRa!pianungs- und

Sachverstindigenbiiro

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

freie Sachverstéindige fiir die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682
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Bewertungsobjekt

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

GrundstiicksgrofB3e

Wohnlage

: 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.

: Landstral3e 52,

50374 Erftstadt-Dirmerzheim

: 375 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als

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

Baujahr

Konstruktionsart

Zustand

Das Grundstiick ist weitgehend eben und
befindet sich auf Stralenniveau. Es hat einen
nahezu viereckigen Zuschnitt, grenzt im
Westen mit einer Breite von ca. 12 m an die
Landstral3e und ist durchschnittlich ca. 13 m
breit und ca. 28 m tief.

: Das urspriingliche Baujahr des Wohnhauses

ist nicht bekannt. Das Wohnhaus wurde, laut
Bauakte, im Jahr 1984 umgebaut und
erweitert. Das Garagengebidude 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 (siche Seite 9 des Gutachtens).
Hierbei wurden die Fachwerkinnenwéinde
entfernt. Die Fassade zur Straf3e hin und die
freie Giebelseite des Gebaudes 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
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 nachtriagliche
Genehmigungsverfahren wurden
berticksichtigt.

Das Gebédude 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 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
thren Angaben, méglich. 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
Gegenstiande war eine Betrachtung der
Innenrdume nur beschrankt moglich. Die
Tiirblétter der zum Bad und zur Kellertreppe
fiihrenden Tiiren sind stellenweise
beschidigt. Die Rollladengurte wurden direkt
an den Fensterrahmen befestigt.
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Im Zimmer III des Dachgeschosses ist der
Parkettbodenbelag stellenweise leicht
beschidigt. 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 Kellerwéande weisen zum Teil starke
Feuchtigkeitsschiaden 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
riickwiartigen 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 tiberwiegende 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
Genehmigungsfidhigkeit der o. g.
BaumaBnahmen ausgegangen. Die
anfallenden Kosten fiir das nachtriagliche
Genehmigungsverfahren wurden
beriicksichtigt.
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Wohnfliache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

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 Radumen des Gebaudes waren diverse
Gegenstdnde gelagert, sodass eine
Betrachtung der Innenrdume nur sehr
beschrankt moglich war. Im Abstellraum
sind die Fugen der Bodenfliesen
stellenweise beschidigt. 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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Eigentlimerin
It. Grundbuch

Lasten in Abt. 11

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster

Wohnungsbindung

Bergschidden

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 Antrige vor

: keine Eintragungen vorhanden

Hinweis: Der Unterzeichnenden wurde
infolge einer Auskunftsanfrage von der
zustdndigen Unteren Bodenschutzbehdrde
mitgeteilt, dass die Fliche des Grundstiicks
im Bereich des ehemaligen und/oder
aktuellen Uberschwemmungsgebietes der
Erft liegt. Laut Angaben der vorgenannten
Behorde weist dieses Gebiet aufgrund des
uiber Jahrhunderte erfolgten Erzbergbaus in
der Eifel gegeniiber den iiblichen
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
Eigentiimerin 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 ausschlieBlich zur
Nutzung durch den Auftraggeber bestimmt.
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Einfamilienhaus ,,Landstrale 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

10
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Eingangstiir des Innenhofes (rechts), Garagengebdude mit der seitlichen
Tir (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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Riickansicht des Vorderhauses mit zwei Anbauten

Riick-/Seitenansicht des Garagengebdudes

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



