FaRa!planungs- und

Sachverstiandigenbiiro
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 einem Einfamilien-
Reihenendhaus sowie mit einer Pkw-Garage bebaute
Grundstiick Gemarkung Wesseling, Blatt 8537, Flur 17,
Flurstiick 1938,

Erftstral3e 96,

50389 Wesseling,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung

- 141 K 19/25 -

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

Auftragsdatum :16.06.2025

Tag der Ortsbesichtigung : 25.08.2025
Wertermittlungsstichtag : 25.08.2025
Qualitétsstichtag :25.08.2025

Verkehrswert : EUR 275.000,-

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682
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Bewertungsobjekt

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstiicksgrofle

Wohnlage

Grundstiicksbeschreibung :

Baujahr

Konstruktionsart

: Grundstiick Gemarkung Wesseling, Flur 17,

Flurstiick 1938, bebaut mit einem einseitig
angebauten, vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilien-
Reihenendhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss sowie mit einer entlang der
stidostlichen Grundstiicksgrenze erbauten,
einseitig an das Wohnhaus angebauten, nicht
unterkellerten Pkw-Garage mit Flachdach.

: Erftstralle 96,

50389 Wesseling

: 345 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich zu bewerten.
Einschrankungen erféhrt die Lage allerdings
durch Larmimmissionen von der siidwestlich
des Bewertungsgrundstiicks, in ca. 15 m
Entfernung, vorbeifiihrenden
Bundesautobahn 555.

Das Grundstiick ist weitgehend eben und
befindet sich auf Stralenniveau. Der vordere
Grundstiicksbereich hat einen viereckigen
Zuschnitt, grenzt im Nordosten mit einer
Breite von ca. 10 m an die Erftstra3e und ist
durchschnittlich ca. 12 m tief. Der restliche
Grundstiicksbereich hat ebenfalls einen
viereckigen Zuschnitt, ist ca. 11 m breit und
durchschnittlich ca. 20 m tief.

: 1961

: in Massivbau
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Zustand

: Wohnhaus:

In dem Gebdude wurden, laut Angaben der
am Ortstermin anwesenden
Teileigentiimerin, Frau XXXXX, im Jahr
2010, einige Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt.
Hierbei wurden im Erd- und Obergeschoss
die Fenster, Rollladen und Innentiiren
erneuert und Tapezier- und Streicharbeiten
durchgefiihrt. Die Heizkorper und die
Steckdosenabdeckungen wurden ebenfalls
erneuert. Das Bad und Géaste-WC wurden
renoviert. In der Eingangsdiele sowie in der
Kiiche wurde der Fliesenbelag neu verlegt.
Die Laminatbodenbelidge wurden ebenfalls
erneuert. Die Heizung wurde laut ihrer
Angaben vor kurzem tiberpriift und ist
funktionsfahig.

Die Ziegeleindeckung des Daches ist
iiberpriifungsbediirftig. Die Dachrinnen und
Fallrohre sind zum Teil beschéddigt. Die
Fensterlaibungen weisen stellenweise
Feuchtigkeitsschidden auf und der Anstrich
dieser blittert zum Teil ab. Die
Hauseingangsiiberdachung ist stellenweise
beschédigt und weist unterseitig starke
Feuchtigkeitsschiaden auf. Die oberste
Eingangsstufe ist stellenweise gerissen.
Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der
Gegenstande war eine Betrachtung der
Innenrdume zum Teil nur beschrinkt
moglich. Im Géste-WC war die
Betitigungsplatte des Spiilkastens
abgenommen. Laut Angaben der am
Ortstermin anwesenden Teileigentlimerin,
Frau XXXXX, ist dieser jedoch nicht defekt.



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

Ferner waren die Sanitirobjekte stellenweise
verschmutzt, so dass eine genaue Beurteilung
dieser, hinsichtlich eventueller Schiaden, nur
begrenzt mdglich war. Die Holzstufen der
zum Obergeschoss fithrende Treppe sind
stellenweise stark beschadigt. Die Treppe
verfligt liber kein Geldnder (nur an die
Seitenwand befestigter Handlauf). Im
Kinderzimmer I weist die Auenwand im
oberen Eckbereich leichte
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung
auf. Im Bad des Obergeschosses weisen die
Winde stellenweise Risse auf. Auch hier
waren die Sanitdrobjekte stellenweise
verschmutzt, so dass eine genaue Beurteilung
dieser, hinsichtlich eventueller Schaden, nur
begrenzt moglich war. Die Balkonplatte ist
stellenweise gerissen und weist unterseitig
Feuchtigkeitsschdden auf. Die seitlichen
Winde des Balkons weisen stellenweise
Risse auf. Die Betonstufen der Kellertreppe
sowie der KellerauBBentreppe sind
stellenweise beschddigt. In den Kellerraumen
waren zum Teil diverse Gegenstiande
gelagert, sodass eine Betrachtung der
Innenrdume tlw. nur beschrankt méglich war.
Im Kellergeschoss weisen die Auflenwinde
zum Teil starke Feuchtigkeitsschiden auf. In
der Waschkiiche ist die Decke ebenfalls
stellenweise beschédigt. Eine genaue
Uberpriifung der Schadensursache war im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht méglich.

Ansonsten weist das Gebdude einen
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.
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Wohnflache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

Eigentiimer It. Grundbuch :

Pkw-Garage:
Die Garage weist einen zum Teil

vernachlissigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf. Der Fassadenputz ist
stellenweise stark beschéddigt. Die
Abschlussleiste des Daches ist ebenfalls
beschédigt. Das Metallschwingtor sowie die
rickwirtige Metalltiir sind stellenweise
beschidigt bzw. verrostet. Die Wande
weisen stellenweise Risse auf.

: 92,21 m?

: Kellergeschoss:

2 Kellerraume, Waschkiiche/ Heizungsraum,
Flur

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Arbeitszimmer, Kiiche, Diele,
Giaste-WC, Terrasse

Obergeschoss:
Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Diele, Bad,
Balkon

Die Grundrissanordnung des Wohnhauses
ist zweckdienlich und entspricht den
heutigen Wohnanspriichen.

XXXXX,
geboren am XXXXX
- zu 1/2 Anteil -

XXXXX,
geboren am XXXXX
- zu 1/2 Anteil -
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Lasten in Abt. 11

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschédden

Nutzung des Objekts

Gewerbebetrieb

Zubehor

Wertermittlungsergebnisse :

: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 19/25).
Eingetragen am 03.06.2025.

: 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.

: Das Objekt ist zurzeit ungenutzt.

: in dem vorliegenden Objekt wird kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

Sachwert : EUR 276.883.,-
Ertragswert : EUR 267.383,-
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Wertermittlungsstichtag  : 25.08.2025

Verkehrswert : EUR 275.000.,-

Bergheim, den 16.10.2025

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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Strallenansicht der Gebdude

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

Hauseingangsbereich

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Riickansicht der Pkw-Garage

Garagenraum

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682

11



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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