FaRa!planungs- und

Sachverstindigenbiiro

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

freie Sachverstéindige fiir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Exposé zum
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fiir das mit einer Zweifamilien-
Doppelhaushélfte und einem Nebengebdude bebaute
Grundstiick Gemarkung Wesseling, Blatt 99, Flur 23,
Flurstiick 29,

Saarlandstral3e 1,

50389 Wesseling,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung

- 141 K 09/24 -

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

Auftragsdatum : 07.03.2025

Tag der Ortsbesichtigung : 06.05.2025
Wertermittlungsstichtag : 06.05.2025
Qualitétsstichtag : 06.05.2025

Verkehrswert : EUR 350.000,-

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682
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Bewertungsobjekt

Hinweise

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstiicksgrofe

Wohnlage

: Grundstiick Gemarkung Wesseling, Flur 23,

Flurstiick 29, bebaut mit einer Zweifamilien-
Doppelhaushilfte, zusammengesetzt aus
einem entlang der stidostlichen Grenze des
Grundstiicks erbauten, einseitig angebauten,
voll unterkellerten, zweigeschossigen
Haupthaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und einem einseitig an die riickwértige
AuBlenwand des Haupthaues angebauten,
vermutlich teilunterkellerten,
eingeschossigen Anbau mit Flachdach sowie
mit einem entlang der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze erstellten, nicht
unterkellerten Nebengebaude (Pkw-Garage).

: Im Wohnhaus konnte ein Teil der

Wohnriaume der Erdgeschosswohnung sowie
ein Teil der Kellerrdume nicht von innen
besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung
des Nebengebdudes und das Betreten einer
im hinteren Bereich befindlichen Teilflache
des Grundstiicks waren, im Rahmen der
Ortsbesichtigung, ebenfalls nicht moglich.

Die Nummerierung der Wohnungen (Nr. |
und II) wurde von der Unterzeichnenden im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
zwecks einer libersichtlichen Bau- und
Grundrissbeschreibung vorgenommen.

: Saarlandstral3e 1,

50389 Wesseling

: 456 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich zu bewerten.
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Grundstiicksbeschreibung :

Baujahre

Konstruktionsart

Zustand

Einschriankungen erfdhrt die Lage allerdings
durch gelegentliche Larmimmissionen von
dem ca. 70 m siidostlich des Grundstiicks
befindlichen Hallenbad und dem dahinter
liegenden Stadion.

Das Grundstiick ist weitgehend eben und
befindet sich auf Niveau der Saarlandstralle.
Es hat einen viereckigen Zuschnitt, grenzt
1m Stidwesten mit einer Breite von ca. 13 m
an die Saarlandstral3e und ist durchschnittlich
ca. 35 m tief.

: Das Haupthaus und das Nebengebaude

wurden, laut Bauakte, im Jahr 1936 erbaut.
Der Hausanbau wurde 1967 erstellt.

: Massivbauweise

: Zweifamilienhaus:

Das Gebédude weist einen zum Teil
vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

Die Kunststofffenster wurden, laut Angaben
der Teileigentiimerin, im Jahr 2011 tlw.
erneuert. Die Fassaden wurden vermutlich
ca. 2014 warmegeddmmt. Die Ddmmung
wurde jedoch nicht fachgerecht ausgefiihrt.
Die Fassaden sind stellenweise beschadigt
und weisen Feuchtigkeitsschiaden auf. Die
Dachrinnen miissen zum Teil instandgesetzt
werden. Im Erdgeschoss, zur Straf3e hin, sind
die Fensterlaibungen, Fensterbinke und die
Rollldden stellenweise beschadigt. Der
Steinbelag der Eingangstreppe ist
stellenweise leicht beschéadigt. Das, vom
Treppenhaus des Obergeschosses aus zu
begehende, Flachdach des Anbaus wurde zur
Dachterrasse umgebaut.
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Hierfiir liegt jedoch keine Baugenehmigung
vor und die Umbauarbeiten wurden nicht
fachgerecht durchgefiihrt (nicht fachgerecht
ausgefiihrte Entwisserung und verlegte
Bodenfliesen, fehlende Abdichtung zum
Mauerwerk). Aufgrund vorgenannter
Gegebenheiten kann, im Rahmen der
Wertermittlung, nicht von einer Nutzung des
Anbaudaches als Dachterrasse ausgegangen
werden. Im Treppenhaus ist der Wandputz
stellenweise beschidigt. Die Holzstufen bzw.
die Lackierung dieser sind ebenfalls zum Teil
beschidigt. Bei der zum Dachgeschoss
fiihrende Treppe wurden die Stufenmatten
entfernt. Der Fliesenbelag der zum Keller
filhrenden Treppe ist stellenweise beschadigt.
Seitlich der KellerauBentreppe weisen die
Winde Feuchtigkeitsschaden auf. Im
Rahmen der Ortsbesichtigung konnte ein Teil
der Wohn- und Kellerrdume nicht von innen
besichtigt werden. Aufgrund des
vorhandenen Mobiliars und der Gegensténde,
war eine Betrachtung der Innenrdume tlw.
nur beschrankt moglich. Die
Elektroinstallation ist iberpriifungsbediirftig.
Im Kellergeschoss weisen die AuBlenwénde
stellenweise starke Feuchtigkeitsschiden auf
und die Bodenbeldge sind stellenweise
beschidigt. Die in den Wohnungen
durchgefiihrten Renovierungs- und
Ausbauarbeiten wurden zum Teil nicht
fachgerecht ausgefiihrt. Hierbei wurde auf
vorherigen Fliesen- und Laminatbodenbelag
Teppichbodenbelag verlegt, wobei dieser
tiberwiegend vollflachig verklebt wurde. Die
Tapezier- und Anstricharbeiten wurden
ebenfalls zum Teil nicht fachgerecht
ausgefiihrt.
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Die Tiirzargen der Innentiiren sowie die
Lichtschalter- und Steckdosenabdeckungen
sind zum Teil beschidigt. In der Kiiche der
Erdgeschosswohnung ist der Estrichboden
stellenweise beschédigt. In der Kiiche des
Obergeschosses ist die Fensterbank im
Eckbereich beschédigt. Im Bad der
Obergeschosswohnung weist die Decke
stellenweise starke Feuchtigkeitsschiden auf.
Eine genaue Uberpriifung der
Schadensursache war im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht moglich. In den
Béadern der Wohnungen wurden die
Wandfliesen zum Teil nicht fachgerecht
verlegt und die WCs nicht fachgerecht
eingebaut. Die Bider sind zum Teil
sanierungsbediirftig. Die Lackierung der
Heizkorper ist zum Teil beschddigt. Das
Dachgeschoss des Haupthauses wurde
nachtriaglich, ohne Genehmigung, ausgebaut.
Dieser Bereich befindet sich zum Teil in
einem stark vernachldssigten baulichen
Zustand (siehe Seite 10 des Gutachtens). Fiir
das Gebadude wurde, laut Angaben der
Teileigentiimerin, noch kein Energieausweis
erstellt.

Nebengebiude (Pkw-Garage):

Eine Innenbesichtigung des Gebiudes war
nicht moglich. Laut Bauakte handelt es sich
bei dem Nebengebdude um eine, im Jahr
1936, entlang der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze erstellte Garage. Im
Rahmen der Ortsbesichtigung wurde
festgestellt, dass das Gebdude ohne
Genehmigung umfunktioniert und nach
Stidwesten und Siidosten hin durch Anbauten
erweitert wurde. Die BaumaBnahmen wurden
jedoch tlw. nicht fachgerecht durchgefiihrt
und sind zum Teil nicht weitergefiihrt bzw.
nicht abgeschlossen.
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Wohnfliche des
Wohnhauses (geschitzt)

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

Somit befindet sich das Gebdude in einem
unfertigen Zustand. Die Dacheindeckung
und -entwésserung wurden tlw. nicht
fertiggestellt und das Fenster des
rickwirtigen Erweiterungsbaus nicht
eingebaut. Die Dacheindeckung ist
stellenweise beschéadigt. Das Garagentor
wurde entfernt und durch eine einfliigelige
Eingangstiir und ein Fenster ersetzt. Weitere
Aussagen konnen, aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung, nicht gemacht werden.

Von einer nachtraglichen Genehmigung der
Umbau- und Erweiterungsmafinahmen kann
nicht mit Sicherheit ausgegangen werden
(Grenzbebauung). Somit wurde im Rahmen
der Wertermittlung von einer
Wiederherstellung der genehmigten
Nutzung des Gebéudes als Garage
ausgegangen. Die hierfiir anfallenden
Kosten wurden beriicksichtigt (Riickbau der
Erweiterungsbauten, Wiederherstellung
einer Zufahrtsoffnung, Ausbesserung der
Fassaden).

78,41 m?> Wohnung I (EG)
57,14 m? Wohnung II (OG)
135,55 m? insgesamt

: Kellergeschoss:

3 Kellerraume, Flur

Erdgeschoss:

Treppenhaus/Flur;

Wohnung I: 3 Zimmer, Wohnkiiche, Flur,
Bad, Terrasse
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Eigentiimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. I1

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschiden

Obergeschoss:

Treppenhaus/Flur;

Wohnung II: 2 Zimmer, Wohnkiiche, Flur,
Bad

Dachgeschoss:
3 Raume, Flur, Bad

Die Grundrissanordnungen der Wohnungen
sind zweckdienlich und entsprechen den
heutigen Wohnanspriichen.

XXXXX,
- zu 1/2 Anteil -

XXXXX,
- zu 1/2 Anteil -

: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 9/24).
Eingetragen am 23.02.2024.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrdge vor

: keine Eintragungen vorhanden
: 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 : Die im Erdgeschoss (seit 01.04.2022) und
Obergeschoss (seit 01.08.2022) des
Gebidudes befindlichen Wohnungen sind
vermietet. Die Dachgeschossrdume sowie
das Nebengebiude sind zurzeit ungenutzt.

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsergebnisse : Sachwert : EUR 355.332,-
Ertragswert : EUR 332.508,-

Wertermittlungsstichtag  : 06.05.2025

Verkehrswert : EUR 350.000.,-

Bergheim, den 03.09.2025

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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Nebengebiude

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Riick-/ Seitenansicht des Anbaus, Seitenansicht des Nebengebdudes

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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wom LD 22

Blick von der riickwértig angrenzenden Elsdsser Straf3e aus

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

11



