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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 09.01.2026 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystralie 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Bergheim,
Blatt 1291 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus und einer PKW-
Garage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Bergheim, Flur 13, Flurstiick 159/5, Gebaude- und Freifliache,
Wohnen: "Schulstrale XX" in der Grofle von 468 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den 16.03.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Die Eigentiimer wurden schriftlich {iber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Von den Beteiligten war niemand vor Ort.

Anlisslich des Ortstermines wurde das Objekt von auBen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden teilweise aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Eine Besichtigung der Gebaude von innen war nicht moglich.
Der riickwirtige Grundstiicksbereich mit den dort befindlichen AuBenlagen
war von auflen nur teilweise einzusehen. Das Gutachten ist daher nach den
von auflen erkennbaren Gegebenheiten erstellt worden. Baubehordliche
Unterlagen waren geméf Bescheinigung der Stadt Bergheim vom
24./25.03.2026, trotz mehrfacher Nachfrage, nicht auffindbar.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Mit email vom 16.03.2026, 7.26 Uhr, die erst nach dem o.g. Ortstermin
vorlag, teilte der Eigentlimer dem Unterzeichneten kurzfristig mit, dass der
anberaumte Ortstermin seinerseits krankheitsbedingt nicht stattfinden
konne. Er bot an, einen neuen Ortstermin zu vereinbaren. Daraufhin setzte
der Unterzeichnete per email einen zweiten Ortstermin fiir Dienstag, den
24.03.2026, 9.00 Uhr fest und informierte erneut iiber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen.

Diesen Termin sagte der Eigentiimer mit email vom 23.03.2026 erneut ab
und teilte mit, dass die Begutachtung nach den von au3en erkennbaren
Gegebenheiten erfolgen soll. Der zweite Ortstermin fand darauf hin nicht
mehr statt.

Das Objekt wird vermutlich von den Eigentiimern selbst bewohnt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50126 Bergheim
Schulstrale XX
Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von : Bergheim, Blatt 1291, Bestandsverzeichnis
1fd. Nr. 1
Gemarkung : Bergheim

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim



F -5von 34 -

Flur : 13
Flurstiick : 159/5
Grofle : 468 m?

Lasten in Abt. Il des  : Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk?

Grundbuches!

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Bergheim
vom 03.02.2026 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bergheim, an der
"SchulstraBBe". Das Zentrum der Kernstadt Bergheim ist ca. 500 m entfernt
gelegen. Die "Schulstra3e" ist als wenig befahrene Anliegerstral3e (30er
Zone) anzusprechen. Es handelt sich um eine gute Wohnlage.

Die Stadt Bergheim hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 66.400
Einwohner. Die Kernstadt (Bergheim-Mitte) hat ca. 6.500 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im Geschéftszentrum von
Bergheim vorhanden. Koln (Zentrum) ist ca. 24 km entfernt.

An Bildungseinrichtungen sind in der Kernstadt Kindergarten,
Grundschule, eine Hauptschule, eine Realschule und zwei Gymnasien
vorhanden. Insgesamt konnen an weiterfithrenden Schulen weiterhin noch
eine Realschule und eine Gesamtschule im Stadtgebiet von Bergheim
besucht werden.

Die Stadtverwaltung und die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befinden
sich in der Kernstadt Bergheim.

! Grundbuch von Bergheim, Blatt 1291, beglaubigt am 24.11.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
Bergheim-Siid auf die Bundesautobahn 61, die die Verbindung Venlo -
Koblenz darstellt, ist ca. 3,5 km von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist eine
Bushaltestelle in ca. 350 m Entfernung vorhanden. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecke Koln — Kerpen-Horrem — Bergheim — Bedburg ist in
Bergheim in ca. 1.000 m Entfernung gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen.

Wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 468 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Das Grundstiick ist ca. 15 m breit und ca. 31 m
tief.

Es grenzt im Siidosten an die "Schulstraf3e", iiber die die Zuwegung erfolgt.

Die Topographie des zu bewertenden Grundstiicks ist nach den von auflen
erkennbaren Gegebenheiten weitgehend eben.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde vom 30.01.2026 sind im Kataster fiir Altlasten
und altlastverdédchtige Flachen fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schidliche Bodenveridnderung auf diesem Grundstiick
schlief3en lassen, sind der Behorde nicht bekannt.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenveranderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 28.01.2026 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

RWE weist ergidnzend darauf hin, dass dort das Anwesen bekannt ist. In der
Vergangenbheit, letztmals im Jahr 2000, hat ihnen der Voreigentiimer des
Anwesens Schidden gemeldet, die im Hinblick auf eine mdgliche
Bergschadensverursachung gepriift wurden. Die vor Ort festgestellten
Schiaden hat RWE aufgrund des Schadensbildes als baukonstruktiv/
bauphysikalisch bedingt eingeordnet. Rein vorsorglich wurde das Anwesen
im Jahr 1984 unter Messbeobachtung genommen. Die Messungsergebnisse
zwischen 1984 und 2000 wiesen allerdings keine fiir Bauwerke schidlichen
Setzungsdifferenzen auf, sodass eine Schadensregulierung von Seiten
RWE's nicht vorgenommen wurde und es sich hier nicht um ein
Bergschadensobjekt handelt.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einer
PKW-Garage bebaut (Bebauung).

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf3
Bescheinigung der Stadt Bergheim vom 26.01.2026 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Schulstrale" als 6ffentliche Stra3e endgiiltig
hergestellt ist. Fiir das vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach

§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrédge fiir zukiinftige
BaumafBnahmen an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden; entsprechende Forderungen aus fritheren Baumafnahmen bestehen
nicht.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
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Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Bergheim Nr. 111 vom 17.01.1978 weist
fiir das zu bewertende Grundstiick folgende Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- max. [I-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

- offene Bauweise

- Dachneigung 28-32°.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

Gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine Wohngebiete
dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebédude. Ausnahmsweise konnen Liden
und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.
Naheres regelt der o0.g. Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit einem einseitig
angebauten, vermutlich vollunterkellerten, zweigeschossigen
Einfamilienhaus mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss und einer
grenzstdndigen PK W-Garage bebaut.

Das Wohnhaus hat stra3enseitig einen eingeschossigen Erker. Riickwiértig
ist augenscheinlich und laut Flurkarte bzw. Luftbild ein eingeschossiger
Anbau an das Wohnhaus vorhanden. Fiir die weitere Wertermittlung wird
angenommen, dass Erker und Anbau nicht unterkellert sind.

An die, in der Flurkarte dargestellte, Garage mit einer Lénge von ca. 6,2 m
schlieBt in der Ortlichkeit riickwirtig eine Verlingerung an, die in der
Flurkarte nicht verzeichnet ist. Hierbei handelt es sich vermutlich um einen
Abstellschuppen (siehe Punkt 4.4).

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Baubehordliche Unterlagen liegen, wie bereits erwihnt, nicht vor. Die
genauen Baujahre der Gebaude sind daher nicht bekannt.

Anmerkung: Das Wohnhaus-Haupthaus ist auf einem historischen Luftbild
von 1954! bereits vorhanden. Die Garage und der riickwirtige Schuppen
sind auf einem Luftbild von 1970 vorhanden. Auf dem Bebauungsplan von
1978 ist dann schlieBlich auch der Wohnhaus-Anbau verzeichnet.

Fiir die, mit den fehlenden baubehordlichen Unterlagen verbundenen,
Unsicherheiten und Kosten wird bei der weiteren Wertermittlung ein
Abschlag wertmindernd beriticksichtigt.

Die folgende Baubeschreibung? fuBt auf den Erkenntnissen des

Ortstermines.
Einfamilienhaus
Rohbau

Fundamente
Wainde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

: in Beton
: massiv
: verputzt und gestrichen

: vermutlich z.T. Betondecken, z.T. Holzbal-

kendecken uber den Geschossen

: vermutlich Betontreppe zum Kellergeschoss,

Holztreppe mit Holzgeldnder zum Oberge-
schoss, Bodenleiter zum vermutlich nicht aus-
gebauten Dachgeschoss

! Der Antrag zum Anbau des norddstlich angrenzenden Nachbarhauses an das vorliegende
Wohnhaus erfolgte ebenfalls 1954.

2 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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: Haupthaus: Satteldach mit beschichteten Be-

tondachsteinen eingedeckt, vermutlich ohne
Drempelausbildung

Erker: Pultdach mit Stehfalzblecheindeckung

Anbau: vermutlich Flachdach mit Bitumen-
bahnen abgeklebt

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt in Ziegelsteinmauerwerk mit

Metallaufsatz

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoft- bzw. Gussrohren

: vermutlich Bad mit Badewanne, WC und

Waschtisch, Boden gefliest, Wéande z.T. ge-
fliest , z.T. verputzt und gestrichen.
Vermutlich einfache bis durchschnittliche
Ausstattung der sanitdren Einrichtungen mit
Sanitdrobjekten.

. vermutlich 6lbefeuerte! Warmwasserzentral-

heizung liber Metallheizkorper mit Thermos-
tatventilen

: vermutlich dezentral/elektrisch

: vermutlich z. T. Laminatboden, z.T. Kunst-

stoffbodenbelag, z.T. Teppichbodenbelag,
z.T. gefliest

im Kellergeschoss vermutlich Estrichboden

! Anmerkung: Im Fassadenbereich ist ein Heizoleinfiillstutzen vorhanden.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Bauteile

Zustand
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: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und

gestrichen
in der Kiiche vermutlich Fliesenspiegel

im Kellergeschoss vermutlich z.T. verputzt
und gestrichen, z.T. gestrichen

: vermutlich z.T. verputzt und gestrichen,

z.T. tapeziert

: isolierverglaste Kunststofffenster, vermutlich

isolierverglaste Holzdachflachenfenster

im Kellergeschoss vermutlich einfach ver-
glaste Metallgitterfenster

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Isolier-

glasfiillung (vermutlich mit 3-fach Vergla-
sung)

Innentiiren vermutlich als einfach furnierte
Holztiiren in Holzzargen

: vermutlich gut

: zweistufige Hauseingangstreppe in Beton;

kleine massive Kellerlichtschiachte mit ver-
zinkter Metallabdeckung

: Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits er-

wihnt, nicht von innen besichtigt werden. Na-
here Angaben zur Bauausfiihrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aulen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Einfamilienhaus in ei-
nem leicht vernachlassigten baulichen Unter-
haltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumingel bzw. Fertig-
stellungsarbeiten vorhanden: Das Mauerwerk
des Schornsteinkopfes ist schadhaft. Im Fassa-

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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denbereich sind Risse und Putzschiden vor-
handen und der Farbanstrich ist vielfach abge-
blattert. Im Anbaubereich fehlt teilweise der
Fassadenputz. Es sind tlw. Reste einer Fassa-
deneingriinung vorhanden. Die Laibungen der
erneuerten Eingangstiir und der Fenster sind
nicht ordnungsgemaif beigearbeitet. Teilweise
fehlen die AuBenfensterbanke. Die Hausein-
gangstreppe ist beschidigt und der Belag der
obersten Stufe fehlt.

Da keine Bauunterlagen vorliegen und das Objekt nicht von innen
besichtigt werden konnte, konnen zur Grundrissanordnung keine Angaben
gemacht werden.

PKW-Garage

Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, in Bimsmauerwerk

Fassade : Grenzmauer unbehandelt, im Ubrigen ver-
putzt und gestrichen

Dach : Pultdach mit Wellasbestzementplattenein-
deckung

Dachentwisserung : Dachrinnen und Fallrohre in Kunststoff

Fuf3boden : vermutlich Estrichboden

Wandbehandlung : vermutlich verputzt und gestrichen

Fenster : einfach verglaste Metallfenster mit glasteilen-
den Sprossen

Tor : zweifliigeliges Holztor

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Zustand : Die PKW-Garage konnte, wie bereits er-
wéhnt, nicht von innen besichtigt werden. Na-
here Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von aullen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich die PK W-Garage in ei-
nem vernachlissigten baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Dachrinne ist nicht ordnungsgemal befestigt.
Der Fassadenputz weist Risse und Abplatzun-
gen auf und der Farbanstrich blattert ab. Im
Sturzbereich ist Feuchtigkeit vorhanden. Das
Holztor ist verwittert und schlieB3t nicht dicht.

4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 79 ff.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. das auf
Seite 84 beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen,
auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Garage wird auf 60 Jahre geschétzt.

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Die genauen Baujahre sind, wie bereits erwéhnt, nicht bekannt. Das
Wohnhaus wurde vermutlich zunidchst um ca. 1954 erstellt und dann um
ca. 1978 mit dem riickwértigen Anbau erweitert. Fiir die weitere
Wertermittlung wird, hiervon ausgehend, das iiber die Brutto-Grundflidche
(BGF) gewichtete Baujahr 1958 nachfolgend ermittelt:

Geschoss BGF Wichtungs- geschatztes
faktor Baujahr
Kellergeschoss Haupthaus 55,98 n? 0,75 18,0% 1954
Erdgeschoss Haupthaus+Erker 57,49 n? 1,00 24, 7% 1954
Anbau 35,54 m? 1,00 15,3% 1978
Obergeschoss  Haupthaus 55,98 n? 1,00 24,0% 1954
Dachgeschoss Haupthaus 55,98 n? 0,75 18,0% 1954
260,97 m? 100,0%
Baujahr (gewichtet) 1958

In der jiingeren' Vergangenheit erfolgten am Wohnhaus augenscheinlich
einige wertverbessernde Instandhaltungs- und

Modernisierungsmafinahmen:
Dach: - Dacheindeckung des Wohnhaus-Anbaus neu

Fenster/Auf3entiiren: - Hauseingangstiir, Kunststofffenster und Rollldden neu.

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlidngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses. Ausgehend von dem o.g. gewichteten Baujahr
erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter

Berticksichtigung der Instandhaltungs-/Modernisierungsmaflnahmen geméaf

dem folgenden Punkte-Schema?:

! Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

2 Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017) bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016) bzw. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebéuden bei
Modernisierungen)

Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Wohnhaus
Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,5
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRboéden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Punkte=3,50
GND: 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr: 2026 <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | =18 Pkte

nicht kleine M oderni- mittlerer Uberwiegend umfassend

gewichtetes Baujahr: 1958

modernisiert

sierungenim
Rahmen der

M odernisierungs-
grad

modernisiert modernisiert

Gebaudealter: 68 Jahre Instand haltung

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
maBgebl. Alter: 68 Jahre |4 Jahre |12 Jahre |22 Jahre |33 Jahre |45 Jahre
gewadhlte RND-Verlangerung: 11 Jahre

Ausgehend von einem geschétzten Baujahr 1970 ermittelt sich aufgrund des
baulichen Zustandes fiir die Garage eine Verldngerung der

Restnutzungsdauer (RND) wie folgt:

Garage
GND: 60 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr: 2026

nicht
modernisiert

geschatztes Baujahr: 1970

kleine Moderni-
sierungenim
Rahmen der

mittlerer
M odernisierungs-|
grad

Uberwiegend
modernisiert

umfassend
modernisiert

Gebaudealter: 56 Jahre Instand haltung
Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
maRgebl. Alter: 56 Jahre | 6Jahre | 13 Jahre | 21 Jahre | 29 Jahre | 38 Jahre

gewadhlte RND-Verlangerung: 6 Jahre

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, somit wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2026
(fiktives) Gesamt- -malRgebl. + Zu-/Abschlag | (modifizierte)
Baujahr nutzungs- Alter Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1958 (g) 80 Jahre -68 Jahre +11 Jahre (m) = 23 Jahre
Garage 1970 (g 60 Jahre -56 Jahre +6 Jahre (g = 10 Jahre

(g)=gewichtet bzw. geschatzt

(I+M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277

Einfamilienhaus (tiw. gemill AufmaB, tlw. gemafB Flurkarte)

Kellergeschoss 7,14*7,84 55,98 m?
Erdgeschoss 7,14%7.84

Erker +3,54*0,43

Anbau + 6,90*5,15 93,03 m?
Obergeschoss  7,14*7,84 55,98 m?
Dachgeschoss  7,14*7,84 55,98 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 260,97 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ? gem.
NHK 2010

I. Haupthaus 212 4%7,14%7,84 223,91 m?
(unterkellert, II-

geschossig, ausgeb.

DG)

II. Erker und 2.23 Erker 3,54%0,43 37,06 m?
Anbau (nicht Anbau + 6,90*5,15
unterkellert, I-

geschossig,

Flachdach/flach

geneigtes Dach)

Brutto-Grundflache insgesamt 260,97 m?

PKW-Garage 3,60%6,20 22,32 m?

(tlw. gemélB AufmaB,
tlw. gemal Flurkarte)

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundfldchen der Bereiche a (liberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflédchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zugénglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

3 Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Doppelhaushilften/Reihenendhéuser, da einseitig

angebaut

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim I
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4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Da, wie schon zuvor erwihnt, das Wohnhaus nicht von innen besichtigt
werden konnte und auch keine weiteren Bauunterlagen vorlagen, wird zur
Ermittlung der Wohnfldche des Wohnhauses davon ausgegangen, dass die
Wohnflache ca. 80 v.H. der bebauten Fldche je Vollgeschoss (Erd- und
Obergeschoss) betrigt.

Gesamte Wohnflédche:
Erdgeschoss 93,03*0,80 74,42 m?
Obergeschoss 55,98*%0,80 44,78 m?
Wohnfliche Wohnhaus insgesamt (gerundet) ca. 119,00 m?
4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang in gewachsenem Boden, tlw. mit einer
provisorischen Kiesschiittung, Zufahrt in Be-
tonplatten, riickwartig vermutlich Terrasse in
Betonplatten
Eingriinung : vorderer Grundstiicksbereich tlw. mit Gras
eingegriint, riickwértig Rasen, Gehdlze
Einfriedung : verputzte Mauer zwischen Wohnhaus und Ga-
rage, mit einer Holztiir, seitlich massiver
Sockel mit aufstehenden Ziegelsteinmauer-
werkspfeilern mit einem Metallgeldnder da-
zwischen, riickwirtig Holzgeflechtzaunele-
mente, seitlich der Terrasse vermutlich
tlw. massive Briistung
Sonstiges : vermutlich Abstellschuppen (in riickwértiger

Verldngerung der Garage), vermutlich auf
einem massiven Sockel (Pultdach mit
Wellasbestzementplatteneindeckung, Fassade
mit Holz verkleidet, einfach verglaste
Holzfenster mit glasteilenden Sprossen).

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Die von aullen erkennbaren baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anla-
gen befinden sich in einem vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszu-
stand. Die Befestigungen und die Eingriinung im vorderen Grundstiicksbe-
reich befinden sich in einem ungepflegten Zustand. Die Betonplatten der
Zufahrt sind tliberaltert. Im Zufahrtsbereich ist Schotter gelagert. Die Befes-
tigungen sind verunkrautet.

Der Farbanstrich der Mauer zum riickwirtigen Grundstiicksbereich bléttert
ab. Die seitlichen Ziegelsteinpfeiler sind schadhaft und das dazwischen ge-
legene Metallgeldnder ist korrodiert. An der Briistung seitlich der Terrasse
fehlt augenscheinlich teilweise der Putz.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Bergheim, Flur 13, Flurstiick 159/5

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Ho6he von EUR 332.623,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 322.247 .- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, halt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 299.361,- (EUR 332.623,-*0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Bergheim, Blatt 1291
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Bergheim, Flur 13,

Flurstiick 159/5, Gebdude- und Freifliche, Wohnen: "Schulstra3e XX" in
der GroBe von 468 m?, wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 16.03.2026,
somit auf gerundet

EUR 299.000,-

geschitzt.

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertende Objektes

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahre
Grundstiicksgrofe
Wohnfliche (geschitzt)

Grundrisseinteilung
Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschiaden

Denkmalschutz
(Baudenkmal)

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten oder Eigen-
grenziiberbauungen

Wohnungsbindung

: einseitig angebautes, vermutlich

vollunterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienhaus mit vermutlich nicht
ausgebautem Dachgeschoss, mit einem
straBenseitigen eingeschossigen Erker und
einem gartenseitigen eingeschossigen
Anbau

sowie eine PKW-Garage

: SchulstraBBe XX

50126 Bergheim

:gut

: unbekannt
: 468 m?

: 119,00 m?

: zur Grundrissanordnung kénnen keine

Angaben gemacht werden

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegt nicht vor

: nicht bekannt

: laut Flurkarte bzw. Luftbild nicht vorhan-

den

: gemal} Bescheinigung der Stadt Bergheim

vom 26.01.2026 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefoérdert und unter-
liegt somit keiner Wohnungsbindung

Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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: laut der Briefkastenbeschriftung wird das
Objekt von den Eigentiimern selbst be-
wohnt

: laut Internet betreibt der Miteigentiimer ein
Baugewerbe in dem Objekt

: ob werthaltiges Zubehdr vorhanden ist,
kann nicht gesagt werden

: Baubehordliche Unterlagen waren bei der
Stadt Bergheim nicht auffindbar.

Eine Besichtigung der Gebdude von innen
war nicht moglich. Der riickwirtige Grund-
stiicksbereich mit den dort befindlichen
Aullenlagen war von aulen nicht vollstdn-
dig einzusehen. Das Gutachten ist nach den
von auflen erkennbaren Gegebenheiten
erstellt worden.

: 16.03.2026

: EUR 299.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 18.05.2026

W. Otten

l Gutachten: 32 K 43/25 — Schulstrae XX, 50126 Bergheim
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Fotodokumentation
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