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 einem Zweifamilienhaus
bebaute Grundstiick Gemarkung Berzdorf, Blatt 692,
Flur 2, Flurstiick 527,

Langenackerstraf3e 57,

50389 Wesseling — Berzdorf,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung

- 141 K 26/24 -

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

Auftragsdatum :16.09.2024

Tag der Ortsbesichtigung : 27.11.2024
Wertermittlungsstichtag : 27.11.2024
Qualitétsstichtag :27.11.2024

Verkehrswert : EUR 537.000,-

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682
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Bewertungsobjekt

Hinweise

: Grundstiick Gemarkung Berzdorf, Flur 2,

Flurstiick 527, bebaut mit einem
Zweifamilienhaus, zusammengesetzt aus
einem entlang der siiddstlichen Grenze des
Grundstiicks erbauten, tiberwiegend
unterkellerten, zweigeschossigen Vorderhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss, einem
einseitig an die riickwirtige Aulenwand des
Vorderhaues angebauten, vollunterkellerten,
tlw. zwei-, tlw. eingeschossigen Anbau
(Anbau I) mit Satteldach bzw. mit als
Dachterrasse dienendem Flachdach sowie
einer vom Erdgeschoss des Anbaus I zu
begehenden, vollunterkellerten Terrasse und
zwei weiteren, nicht unterkellerten,
eingeschossigen Anbauten (Anbauten II und
IIT) mit Flachdach.

: Beim Anbau III handelt es sich um eine

entlang der Grundstiicksgrenze erstellte
Garage, welche nachtréaglich ohne
Genehmigung zu Wohnzwecken ausgebaut
wurde. Von einer nachtriglichen
Legalisierung der aktuellen Nutzung kann
aufgrund der planungsrechtlichen
Gegebenheiten nicht ausgegangen werden.
Im Rahmen der Wertermittlung wurde somit
von der Wiederherstellung der genehmigten
Nutzung als Garage ausgegangen.

Der Wert der in Abteilung II (1fd. Nr. 3, 6, 7
und 8; siehe unter Punkt 2.1 des Gutachtens)
des Grundbuchs eingetragenen Rechte wird
dem Amtsgericht auf einem diesem
Gutachten beigelegten gesonderten Blatt
mitgeteilt. Im vorliegenden Gutachten wird
somit der Verkehrswert des unbelasteten
Bewertungsobjekts ausgewiesen.
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Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstiicksgrof3e

Wohnlage

Grundstiicksbeschreibung :

Baujahre

Konstruktionsart

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

: Langenackerstralle 57,

50389 Wesseling — Berzdorf

: 654 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich zu bewerten.

Das Grundstiick ist terrassenformig auf zwei
Ebenen angelegt. Der vordere Bereich
befindet sich auf StraBenniveau. Der
rickwirtige Garten liegt auf einem tiefer
gelegenen Geldndeniveau, sodass das
Kellergeschoss von hier aus begangen
werden kann. Es hat einen viereckigen
Zuschnitt, grenzt im Osten mit einer Breite
von ca. 12 m an die Langenackerstraf3e und
ist durchschnittlich ca. 55 m tief.

: Das Vorderhaus wurde, laut Angaben des

Eigentlimers, ca. 1948 erbaut. Es wurde, laut
Bauakte, 1961 aufgestockt. Das
Dachgeschoss wurde vermutlich ca. 1985
ausgebaut. Der Anbau I wurde 1968 erstellt
und ca. 1981 aufgestockt. Der Anbau II
wurde, laut Angaben des Eigentiimers,

2005 erstellt. Beim Anbau III handelt es sich
um eine Garage, die 1967 erstellt und 2005
zu Wohnzwecken ausgebaut wurde.

: Massivbauweise
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Zustand

: Zweifamilienhaus:

Das Gebidude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf. Die Fassaden des Wohnhauses wurden,
laut Angaben des Eigentlimers, ca. im Jahr
2005 mit Warmedidmmverbundsystem
versehen (mit Ausnahme von der
Grenzwand). Die urspriinglich mit Heiz61
betriebene Heizungsanlage wurde
modernisiert (vermutlich ca. 2009). Der
Oltank wurde nicht entfernt. Der
Gasanschluss wurde, aufgrund nicht
bezahlter Lieferungskosten gesperrt (siche
unter Punkt 3.5 des Gutachtens). Aufgrund
der unterbrochenen Gaslieferung kann die
Heizung seit 2022 nicht betrieben werden.

Einzelne Platten der Ortgangverkleidung des
Anbaus II sind beschidigt. Der Fliesenbelag
bzw. die Fliesenfugen der von der Terrasse
der Wohnung Nr. I zum riickwértigen
Grundstiicksbereich fithrenden Treppe sind
stellenweise beschéddigt. Aufgrund des
vorhandenen Mobiliars und der Gegenstidnde
war eine Betrachtung der Innenrdume nur
beschrankt moglich. In dem vom
Treppenhaus zu begehenden WC sind die
Wandfliesen tlw. beschiadigt und das WC
gerissen. Im Ankleideraum der
Erdgeschosswohnung und in den
Kinderzimmern weisen die Wénde tlw.
Feuchtigkeitsschiaden auf. In der Kiiche des
Obergeschosses ist der Laminatbodenbelag
stellenweise beschaddigt. Der Holzdielenbelag
der Obergeschossterrasse ist stellenweise
stark beschadigt. Im Zimmer II des
Dachgeschosses ist der Teppichbodenbelag
stellenweise beschidigt. Ferner weil3t die
Holzverkleidung unterhalb des Fensters
Feuchtigkeitsschiden auf.
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Eine Betrachtung der Kellerrdume war,
aufgrund der vorhandenen Gegenstinde, nur
sehr beschriankt moglich. Im Kellergeschoss
des Vorderhauses weisen die Wiande zum
Teil Feuchtigkeitsschidden auf und die
Betonbdden sind stellenweise beschédigt.

Der Anbau Il wurde, laut Angaben des
Eigentiimers, im Jahr 2005 ohne
Baugenehmigung erstellt. Im Rahmen der
Wertermittlung wurde, aufgrund der
planungsrechtlichen Gegebenheiten, von der
Genehmigungsfahigkeit des Anbaus II
ausgegangen. Die anfallenden Kosten fiir das
nachtragliche Genehmigungsverfahren
wurden berticksichtigt.

Anbau III (ehemals Pkw-Garage):

Das Gebaude weist einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf.

Bei dem Anbau III handelt es sich um eine,
laut Bauakte im Jahr 1976, erstellte Garage
(siehe Seite 10 des Gutachtens). Sie wurde,
laut Angaben des Eigentlimers im Jahr 2005,
ohne Baugenehmigung zu Wohnzwecken
ausgebaut. Der Innenraum kann vom Anbau
II aus begangen werden und dient zurzeit als
Wohnzimmer mit offener Kiiche. Von einer
nachtraglichen Legalisierung dieser Nutzung
kann, aufgrund der planungsrechtlichen
Gegebenheiten, nicht ausgegangen werden.
Somit wurde im Rahmen der Wertermittlung
von einer Wiederherstellung der
genehmigten Nutzung dieses Gebdudes als
Garage ausgegangen.
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Wohnfliache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

Die hierfiir anfallenden Kosten wurden
berticksichtigt (Wiederherstellung einer
Zufahrtsoffnung, raumliche Trennung des
Garagenraumes vom Anbau II und
Uberpriifung des Raumes hinsichtlich der
Brandschutzanforderungen, Abbau der
Einbaukiiche und Verlegung der Anschliisse
in einen anderen Raum). Laut Angaben des
Eigentiimers wurden im Kiichenbereich der
Wasserablauf der Spiile und der
Spiilmaschine, aufgrund des nicht
ausreichenden Rohrdurchmessers, bereits
abgeklemmt.

: 112,26 m> Wohnung 1 (EG)

119,08 m?> Wohnung 1I (OG + DG)
231,34 m? insgesamt

: Kellergeschoss:

Partykeller, Kellerraum I, Kellerraum I1/
Waschkiiche, Kellerraum III,
Heizungsraum, Oltankraum, Flur

Erdgeschoss:

Treppenhaus/Flur, WC/Abstellraum
Wohnung I: Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2
Kinderzimmer, Ankleide, Durchgangsraum,
Diele, 2 Flure, Bad, Terrasse

Obergeschoss:
Wohnung II: Wohn-/Esszimmer,
Schlafzimmer, Kiiche, Flur, Bad, Terrasse

Dachgeschoss:
Wohnung II: 2 Zimmer, Flur
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Eigentiimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. 11

Die Grundrissanordnung der Wohnung Nr. [
entspricht nicht den heutigen
Wohnanspriichen. Die Wohnraume liegen
tlw. hintereinander. Es sind zum Teil
versetzte Ebenen vorhanden. Im Flur I und
im Ankleideraum sind keine Fenster
vorhanden. Die Grundrissanordnung der
Wohnung Nr. II ist zweckdienlich und
entspricht den heutigen Wohnanspriichen.
Sie 1st nicht baulich zum Treppenhaus hin
abgeschlossen.

XXXXX,
geboren am XXXXX

: Ifd. Nr. 3: Beschrinkte personliche

Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gem. § 1093
BGB) fiir XXXXX, geboren am XXXXX.
Bezug: Bewilligung vom 27.12.2004 (UR-
Nr. 2297/2004, Notar XXXXX, Briihl).
Eingetragen am 28.02.2005.

Ifd. Nr. 6: Widerspruch gegen die
Eintragung des Eigentums der XXXXX,
geboren am XXXXX, Langenackerstral3e
57, 50389 Wesseling zugunsten der
XXXXX, geborene XXXXX, XXXXX,
50389 Wesseling. Aufgrund einstweiliger
Anordnung des Amtsgerichts Briihl vom
08.03.2021, 32 F 341/20, eingetragen am
18.03.2021.

Ifd. Nr. 7: VerduBerungs-, Belastungs- und
Verpfandungsverbot zu Gunsten XXXXX,
Sitz Wesseling — Amtsgericht Koln,
XXXXX -. Aufgrund einstweiliger
Verfligung vom 24.03.2021 (Landgericht
Koln, 16 O 101/21) eingetragen am
19.04.2021.



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 8

Ifd. Nr. 8: Uber das Vermdgen des XXXXX,
geboren am XXXXX, ist das
Insolvenzverfahren eroffnet (Amtsgericht
Koln, 70c IN 139/21). Eingetragen am
23.12.2022.

I1fd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Amtsgericht Briihl, 141 K
26/24). Eingetragen am 13.08.2024.

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden, es liegen
keine Antrdge vor

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

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

Nutzung des Objekts : Die im Erdgeschoss befindliche Wohnung
wird zurzeit von dem Eigentlimer selbst
bewohnt. Die im Ober- und Dachgeschoss
befindliche zweite Wohnung wird von
einem Familienangehorigen
(Wohnberechtigten) des Eigentiimers
bewohnt.

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor . es ist kein Zubehor vorhanden
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Wertermittlungsergebnisse : Sachwert : EUR 538.703.,-
Ertragswert : EUR 533.597.-

Wertermittlungsstichtag  : 27.11.2024

Verkehrswert : EUR 537.000,-

Bergheim, den 06.03.2025

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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Langenackerstrafe, Blick Richtung Siiden,
Zweifamilienhaus ,,Langenackerstralie 57

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

Straflen-/ Seitenansicht

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Zuwegung bzw. Zufahrt zu den Anbauten II und III

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

12



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 13

Seitenansicht des Anbaus II, Frontansicht des Anbaus III

Eingangsbereich der Erdgeschosswohnung

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

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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