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Amtsgericht Rheinbach

Abt. 011 - Zwangsversteigerungen
Schweigelstralte 30

53359 Rheinbach

FUHLBRUGGE

ImmobilienWERTE = Sachverstandiger

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandigenbiiro fiir
ImmobilienWERTE Dr. Fuhlbriigge
Maubacher Stralie 48, 52372 Kreuzau
Telefon 024 22/500126

Telefax 024 22/500127
www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

Az. des Gerichts: 011 K 007/23
unser Zeichen:  agrb007/23K
Datum: 06.09.2023

GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem frei-
stehenden Zweifamilienhaus und Garage bebaute Grundstlick Turmstrale 45 in
53359 Rheinbach sowie das angrenzende unbebaute Grundstlck als wirtschaftliche
Einheit (Gesamtverkehrswert). Eintragungen in Abteilung Il der Grundbucher bleiben
dabei unbericksichtigt (unbelasteter Gesamtverkehrswert).

Der unbelastete Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit wurde zum Stichtag
30.08.2023 ermittelt mit rund

650.000,00 €

Die Immobilie weist in verschiedener Hinsicht Besonderheiten auf (u.a. Investitions-
stau, offene Abgaben nach KAG; siehe dazu im Gutachtentext). Die ermittelten Werte
sind somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3gaben)
zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Veroffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Auskunfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.




Verkehrswertermittiung TurmstraRe 45 in 53359 Rheinbach im Rahmen Az.: 011 K 007/23 d{ghlﬂ?smggge

der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft
fur das Amtsgericht Rheinbach

Grundsatzlich ist der Verkehrswert in Zwangsversteigerungsverfahren lastenfrei zu ermitteln,
das heildt ohne Bertcksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Daher war
hier methodisch eine Wertermittlung ohne Bertlicksichtigung der vorhandenen Eintragungen
vorzunehmen (unbelasteter Gesamtverkehrswert).

Einzelwerte (Aufteilung des unbelasteten Gesamtverkehrswerts)

Der unbelastete Gesamtverkehrswert wird flr den Fall eines Einzelausgebotes wie folgt rein
fiktiv gemald Uberschlagig ermittelten Wertanteilen aufgeteilt (ebenfalls unbelastet):

Flurstick Nr. Wertanteil ca. Wert des Grundstticks, rund
94 77 % 500.000,00 €
1381 23 % 150.000,00 €
Summen 100 % 650.000,00 €

Auf die Ausfuhrungen in Abschnitt 1.6 wird hingewiesen.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem freistehenden Zweifamilien-
haus und Garage bebautes Grundstlick sowie ein angrenzen-
des unbebautes Grundstiick (Gartenflache) als wirtschaftliche
Einheit.

Objektadresse: 53359 Rheinbach, Turmstralie 45

Grundbuch- und

Katasterangaben: Grundbuch von Rheinbach, Blatt 2450, BV Ifd. Nr. 1
Gemarkung Rheinbach, Flur 18
Fist.-Nr.: 94 Grofle: 600 m?

(Gebaude- und Freiflache Turmstralle 45)

Grundbuch von Rheinbach, Blatt 3535, BV Ifd. Nr. 1
Gemarkung Rheinbach, Flur 18

Flst.-Nr.: 1381 GroRe: 336 m?
(Erholungsflache TurmstralRe)

Brandversicherungswert: nicht bekannt

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Rheinbach, Schweigelstral’e 30, 53359 Rhein-
bach, Auftrag vom 12.07.2023

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Rheinbach zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 30.08.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 30.08.2023
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszuge aus dem Grundbuc__h von Rheinbach, Blatt 2450
und Blatt 3535, beide letzte Anderung am 23.05.2023,
Ausdrucke vom 23.05.2023

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behdrdliche Auskinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu ErschlieBungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz

o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen

o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des ortlichen Gutachterausschusses

o mundliche Auskiinfte der Anwesenden im Ortstermin

Die textlichen und tabellarischen Ausfihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.
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1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Rheinbach. Flurstlick Nr. 94 ist mit einem frei-
stehenden Zweifamilienhaus und einer Garage bebaut, das seitlich angrenzende Flurstiick
Nr. 1381 ist unbebaut (Gartenflache). Die Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit

Das Wohnhaus wurde um 1963-66 in massiver Bauweise errichtet. Das Gebaude ist voll un-
terkellert, verfligt Gber zwei Vollgeschosse (Erd- und Obergeschoss) und ein nicht ausgebau-
tes Dachgeschoss. Das Satteldach ist mit griinen Dachziegeln eingedeckt. Die Fassaden sind
verputzt und gestrichen. Die isolierverglasten Fenster bestehen aus Kunststoff mit Rollladen.
Das Wohnhaus wird Uber eine Olzentralheizung beheizt (Baujahr 2017), liber die auch die
Versorgung mit Warmwasser zentral erfolgt.

Die nutzbare Wohnflache der Wohnung im Erdgeschoss betragt rund 84 m?, der Wohnung im
Obergeschoss (nach Anpassung) rund 78 m?. Das Dachgeschoss ist liber das Treppenhaus
zuganglich und bisher nicht ausgebaut (ca. 54 m? Nutzflache). Die Belichtung und die Beson-
nung der Wohnraume sind weitgehend normal. Der Warmeschutz des Wohnhauses ist ent-
sprechend der erkennbaren Bauweise und -ausfiihrung vermutlich als baujahresiiblich maRig
bis teilweise nicht mehr zeitgemal zu bezeichnen (Dachgeschoss). Das Wohnhaus befindet
sich weitgehend in einem baujahresnah durchschnittlichen Zustand. Es sind ein deutlicher Un-
terhaltungsstau und stellenweise bauliche Besonderheiten bzw. Mangel vorhanden.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden. Zur ausfihrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

1.2  Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittiung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden im Ortstermin Objektunterlagen zur Einsicht bzw. Infor-
mationen zu Modernisierungen zur Verfligung gestellt. Diese konnten nur stichpunktartig auf
Plausibilitat, jedoch nicht abschlieRend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberpruft werden.
Eine vollstandige Dokumentation der baulichen Historie liegt nicht vor. Entsprechend ist die
Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstéandig. Mit Unscharfen ist zu rechnen.

Die abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie
zur Grundstucksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder
telefonisch eingeholt bzw. den zugénglichen o6ffentlichen online-Portalen entnommen." Wah-
rend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteiledffnung) und Befragung der
Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen Gber den Baugrund, die Hoch- und Grundwas-
sersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von
Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderhei-
ten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. ent-
sprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen sowie tierischen und pflanzlichen Schad-
lingen, wurden nicht durchgefihrt. Ggf. sind hier vertiefende Untersuchungen durch speziali-
sierte Sachverstandige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute zu empfehlen, wobei Folgen
von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziiglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Mal3e wertbildend berlcksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wurden. So stellen auch Ansétze flr besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskiinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moéglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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Aufwendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein
wirtschaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand
des Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdricklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Der Verkehrswert musste auch unter besonderen MalRgaben er-
mittelt werden, die nicht abschlielend prufbar waren. Der Sachverstandige haftet daher auch
nur fir die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wertermittlung als zutreffend zugrunde ge-
legten Annahmen und Vorgaben ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fir die Vollstandig-
keit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Fol-
geschaden ist auf die Hohe des flr den Auftragnehmer moéglichen Ruickgriffs gegen den je-
weiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen muss daher
jedem etwaigen Verwender dieses Gutachtens aus Haftungsgrinden die Empfehlung ausge-
sprochen werden, von der jeweiligen zustéandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Be-
statigungen einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und
Kostenermittlungen durchfiihren zu lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fur den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
grolRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen (u.a. lastenfreie Wertermitt-
lung), sodass verfahrensbedingt von den Vorgaben der §194 BauGB abgewichen werden
muss (Verfahrenswert zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der
vorgefundene Bestand bewertet, soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlie-
Rende rechtliche Wirdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Verein-
barungen und Sachverhalten Ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie ange-
sehen werden kann. Die diesbezuglich tatsdchlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kon-
nen im Rahmen einer Wertermittlung nicht gepruft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinfliissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Gberlassen werden, diese Um-
stédnde individuell zu berlcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben glltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unberticksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, die genann-
ten Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu
berlicksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — lll ZR 345/12
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1.3 Ortsbesichtigung, Fotos

Die Ortsbesichtigung wurde am 30.08.2023 durchgefiihrt. Dabei konnten die Gebaude und die
Grundstucke in Augenschein genommen werden, wobei eine vollstandige Besichtigung nicht
mdglich war (u.a. im Bereich des Daches, verdeckte und zugestellte Flachen oder Bauteile,
Konstruktionselemente etc.). Der Zustand der nicht besichtigten Bereiche ist nicht beurteilbar.

Die in den vorliegenden Bauzeichnungen angegebenen MalRe wurden beim Ortstermin stich-
probenartig Uberprift. Wertrelevante Abweichungen wurden dabei nicht festgestellt, so dass
auch kein vollstandiges Aufmal® vorgenommen wurde. Zur Ermittlung der zu Wohnzwecken
genutzten Flachen wurde ein zweckentsprechendes Aufmafd durchgefihrt.

Die Antragstellerin gestattete die Anfertigung von Innenaufnahmen und stimmte einer Verof-
fentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschlieflich im Rahmen dessen Zwecks zu.

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Das Wohnhaus wurde bisher als Zweifamilienhaus genutzt (Eigennutzung im Erdgeschoss,
Vermietung im Obergeschoss). Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die Immobilie unbe-
wohnt. Somit sind weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu berlcksichtigen.

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
haltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs nicht vorhersehbar. Bei dieser Wertermitt-
lung wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfligbaren unvermieteten Zustand abgestellt.

Wertrelevante Belange einer Férderung mit 6ffentlichen Mitteln wurden nicht bekannt.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft im Ortstermin ist und war unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet.
Bewertbares mdgliches Zubehdr oder Fremdzubehor ist nach diesseitiger Auffassung nicht
vorhanden.?

1.6 Hinweise und Besonderheiten

wirtschaftliche Einheit, Einzelverkehrswerte
Die Bewertungsgrundsticke bilden bisher eine wirtschaftliche Einheit. Somit wird auch zu-
nachst der Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit ermittelt.* Um den Vorgaben des

Z\VG zu entsprechen, erfolgt anschlieend eine Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in Ein-
zelwerte.

Erhebung von StraBenbaubeitrdgen nach KAG

Die Erschliefungsanlage ,Turmstrafe® wurde in 2018-2019 nochmalig hergestellt und grund-
legend saniert. Gemal Auskunft der Stadt Rheinbach wird es noch zu Beitragserhebungen im
Rahmen der Stralenbaubeitrage nach KAG kommen, die bei dieser Wertermittlung verfah-
rensbedingt unberiicksichtigt bleiben (naheres siehe in Abschnitt 2.4).

Beschréankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht)

In Abt. Il des Grundbuchs von Rheinbach, Blatt 3535, ist unter Ifd. Nr. 1 eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit zu Lasten von Flist. Nr. 1381 eingetragen (bei dieser Wertermittlung
unberucksichtigt). Nach Auskunft im Ortstermin flhrt ein Abwasserkanal entlang der Grund-
stucksgrenze zu Flst. Nr. 427 (rein nachrichtliche Mitteilung).

Bauakte

In der behordlichen Bauakte sind keine Bauzeichnungen mehr enthalten.

3 Die Einbaukiiche wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mogliches Zubehor betrachtet
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

4 Bei einer separaten Betrachtung der Grundstlicke kdnnten einzelne Sachverhalte ggf. anders zu
beurteilen sein.
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Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung ist nicht abschlieRend. Die Immobilie weist bauliche Besonderhei-
ten auf, die fir einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann) Risiken zur Folge
haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne dass dieser derzeit
abschlielend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vorbehalt. Auf die
Ausflihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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2 Grundstucksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

nachster Anschluss an
einen Flughafen:

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss an
eine Bundesstralle:
2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:
Wohn- und Geschéftslage:

Ausblick:

typische Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e und
der naheren Umgebung:

2.1.3 Infrastruktur

Nordrhein-Westfalen

Rhein-Sieg-Kreis

Stadt Rheinbach ca. 27.500 Einwohner
Stadtkern von Rheinbach ca. 16.000 Einwohner

nach Meckenheim ca. 7 km
nach Euskirchen ca. 13km
nach Bonn ca. 20km
nach Kodln ca. 40km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 80km
Flughafen KoéIn/Bonn ca. 40km

A 61 von Ludwigshafen nach Venlo
Anschluss Rheinbach in ca. 4 km

B 266 in ca. 1,5km

Ortslage, Entfernungen

zu einer Durchgangsstralie ca. 100m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 120m
zu einem Bahnhof (Rheinbach) ca. 800m
gut

nach Auskunft im Ortstermin weitgehend ruhige Wohnlage im
Stadtteil, als Geschaftslage kaum geeignet

kein nennenswerter vorhanden

wohnbauliche Nutzungen, Grundschule und Feuerwache in
der Nahe

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Tankstellen und Banken sind in ausreichendem Angebot in
Rheinbach vorhanden und Uberwiegend fuBBlaufig erreichbar. Die nachsten Krankenhauser
befinden sich in Euskirchen und Bonn.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt der Einheit: Breite insgesamt ca. 23 m (einzeln: Flst. 94: ca. 15 m,
Fist. 1381 ca. 8 m), Tiefe jeweils ca. 40 m

Grundstucksformen: regelmalig

Hohenlage zur Stral3e: weitgehend normal

Grundsttickslage: in Reihe, Garten nach Siiden orientiert

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: einseitig durch die Garage

Uberbau auf andere )

Grundstuicke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher
wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein Uberbau
vorliegt.

Grundstuckseinfriedung: teilweise zu den Bewertungsgrundsticken gehdrend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht moglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal bericksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt.

Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt von den Starkregen- bzw. Hochwas-
serereignissen im Juli 2021 betroffen. Dabei soll nicht verschmutztes klares Wasser ca. 10 cm
hoch im Keller gestanden haben (Zulauf unklar). Dieses wurde abgepumpt. Trocknungsmalf3-
nahmen wurden nicht vorgenommen.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Die Bewertungsgrundsticke grenzen einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Turmstralle) als Wohnstralie
(Zone 30).

Verkehrsbelastung: nach Auskunft im Ortstermin durchschnittlich

Strallenausbau: nach Auskunft der Stadt Rheinbach wurde die Erschlieungs-

anlage ,Turmstral’e” in 2018-2019 grundlegend saniert (na-
heres hierzu siehe in Abschnitt 2.4), dabei neu ausgebaut und
asphaltiert, beidseitig mit Gehwegen, Strallenbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die offentliche Ver- und Entsorgung (Kanal) sowie die Versor-
gung mit Strom und Telefon vorhanden. Gasversorgung liegt
nach Auskunft des ortlichen Versorgers in der Stralle, ein
Hausanschluss ist jedoch nicht vorhanden.
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinflisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlieRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen oder sons-
tige Umwelteinfliisse in nennenswertem Umfang wahrnehm-
bar. Auf die Nahe zu einer Schule und die Feuerwache wird
hingewiesen.

Altlasten: Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises liegen der Unteren
Bodenschutzbehorde keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen
von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im
Sinne des Bodenschutzgesetzes vor.

Auftragsgemals wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Bebauungsplan: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach liegen die Bewertungs-
grundstlicke im Bereich des Bebauungsplans Rheinbach
Nr. 15 - TurmstraBe - 1. Anderung (rechtskréaftig seit Bekannt-
machung vom 15.09.1972) mit folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: WA (allgemeines Wohngebiet)
Male der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl GRZ: 04

Geschossflachenzahl GFz: 0,7

Zahl der Vollgeschosse 2

Bauweise: offen

sonstiges: u.a. Uberbaubare Grundstlicksflache, Sattel- oder
Walmdach, textliche Festsetzungen. Es wird unterstellt, dass
der Bebauungsplan rechtsverbindlich wirksam ist. Bezuglich
naheren Erlduterungen und weiteren moglicherweise den
Verkehrswert beeinflussenden Festsetzungen wird auf den
rechtsgultigen Bebauungsplan verwiesen, der bei der Stadt
Rheinbach eingesehen werden kann.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Die zu bewertenden Grundstiucke sind gemal Grundbuch-

auszug in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden
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Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Flst. Nr. 94 ist weitgehend lageulblich und planungsadaquat
bebaut. Im értlichen Vergleich ist keine wesentliche Uber-
bzw. Unterausnutzung erkennbar. Nennenswerte Erweite-
rungspotenziale bestehen vermutlich nicht.

Fist. Nr. 381 ist unbebaut und einzeln betrachtet allenfalls mit
untergeordneten Nebengebauden bebaubar (z.B. Garagen).

Als wirtschaftliche Einheit sind die Grundstlicke eher unter-
ausgenutzt. Bei Neubebauung ware eine héhere Ausnutzung
moglich (soweit genehmigungsfahig).

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten der Bewertungsgrund-
stlicke. Hinsichtlich beglnstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine beglnstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach besteht kein Denkmal-
schutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Die Stadt Rheinbach hat Auszlige aus der Bauakte zur Verfligung. Dies verbunden mit dem
Hinweis, dass die Akten beim Hochwasser 2021 nass geworden sind und deshalb stellenweise
nicht mehr gut lesbar sind. Verwertbare Bauzeichnungen sind entsprechend nicht mehr vor-
handen. Insofern ist die Aktenlage unvollstandig.

Folgende Vorgange sind aktenkundig (aufgefuhrt sind hier nur die wesentlichen Malknahmen,
wobei die Aktenlage mdglicherweise keine vollstandige Dokumentation darstellt):

e eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohngebaudes mit Garage aus dem Jahr
1963 (Bauschein Nr. 467/62 vom 23.10.1963)

e eine Baugenehmigung zum Einbau einer Olzentralheizung und eines Lagerbehalters fiir
Heizdl mit einem Fassungsvermoégen von 5.000 Litern aus dem Jahr 1964 (Bauschein Nr.
1496/64 vom 24.09.1964)

e Der Schlussabnahmeschein wurde am 28.01.1966 ausgestellt.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittiung dann auch nicht ab-
schlielRend Uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass fur die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen die formelle und ma-
terielle Legalitat gegeben ist.> Nach lblicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert somit
auf der Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt. Er enthalt keinen Gber die allgemeinen
Ansatze hinausgehenden Wertansatz flir mdglicherweise aus der Genehmigungslage resul-
tierende Aufwendungen oder Risiken.

Allein schon aus Haftungsgrinden ist zu empfehlen, offene Sachverhalte vor einer verméo-
genswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architekten prifen und mit der

5 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskiinfte. Die behoérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Baugenehmigungsbehorde klaren zu lassen.® Sofern sich diese anders als hier angenommen
darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu prifen und dieser

ggf. entsprechend anzupassen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:’ als Einheit baureifes Land

ErschlieBungszustand: als Einheit voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Hierzu stellt die Stadt Rheinbach am 31.08.2023 eine Anlie-
gerbescheinigung aus mit folgendem Inhalt:

.FUr das Grundstick in Rheinbach, Turmstralle 45, Gemar-
kung Rheinbach, Flur 18, Flurstlick(e) 94 und 1381 sind
1. ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch
(BauGB),
2. Kanalanschlussbeitrage und
3. Wasseranschlussbeitrage
nicht mehr zu entrichten.
Die ErschlieBungsanlage ,Turmstrale“ ist fertiggestellt, so-
mit werden keine Beitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) flr o.g. Flurstlicke mehr erhoben.

StraBenbaubeitrdage nach dem Kommunalabgabenge-

setz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW)

Die Erschlielungsanlage ,Turmstrafle“ wurde in 2018-2019
nochmalig hergestellt und grundlegend saniert. Nach § 8
KAG NRW in Verbindung mit der StralRenbaubeitragssat-
zung der Stadt Rheinbach wird es hier zu einer Beitragser-
hebung im Rahmen der Strallenbaubeitrage kommen. Die
Flursticke ,94 und 1381“ sind durch die abzurechnende
StralRenbaumalnahme erschlossen, sodass diese voraus-
sichtlich im Frihjahr 2024 zu Strallenbaubeitragen herange-
zogen werden.

Uber die Hohe des voraussichtlichen Beitragssatzes kann
nach derzeitigem Stand noch keine abschlieRende Auskunft
erteilt werden.

Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein unanfechtbar ge-
wordener Bescheid vorliegt - unverbindlich und unter dem
Vorbehalt ausgestellt, dass eine spatere Entscheidung in ei-
nem Veranlagungs- oder Rechtsverfahren hiervon abwei-
chen kann.*

6 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass flr ggf. vorhandene Abweichungen nicht gleichzeitig
auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit unterstellt wird. Auskiinfte diesbezliglich sowie u.a.
auch Uber zulassige Nutzungen und Nutzungsanderungsmaoglichkeiten kénnen letztendlich nur von
der zustandigen Fachbehdrde nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine lickenlose Recherche der
baulichen Historie mit Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen einer Werter-
mittlung nicht vorgenommen werden. Die Nachweispflicht liegt grundsatzlich beim Grundstiicksei-
gentimer. Auf Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prufung und
Klarung ist vor vermégenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kdnnen zusatzliche Kosten an-
fallen, die hier nicht berticksichtigt sind.

7 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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Beurteilung und Verfahrensweise bei dieser Wertermittlung

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieungseinrichtungen, Kanal- und Wasseranschlussbei-
tragen nach BauGB als beitragsfrei einzustufen. Es wurden
jedoch Malnahmen durchgeflihrt, die eine entsprechende
Abgabenpflicht nach KAG in absehbarer Zeit erwarten lassen.

Das Bewertungsgrundstiick wird bezlglich der Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach KAG als teilweise abga-
benpflichtig eingestuft. Die Erhebung der Abgaben ist fir das
Frahjahr 2024 vorgesehen. Weder die Héhe noch die Fallig-
keit mdglicher Abgaben kann derzeit angegeben oder prog-
nostiziert werden.

Verfahrensbedingt bleiben die zu erwartenden Abgaben nach
KAG bei dieser Wertermittlung unberticksichtigt. Diesbeziig-
lich muss es letztendlich dem jeweiligen Bieter liberlas-
sen werden, diese Umstande je nach Sach- und Kenntnis-
stand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe
seines Gebotes zu beriicksichtigen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il der vorliegenden Grundbulicher der Stadt Rhein-
bach bestehen folgende nicht beriicksichtigte Eintragungen
(zum Wortlaut siehe Grundblcher):

Blatt 2450 - betreffend Flist. Nr. 94:

Ifd. Nr. 2:  XXXXX XXXXX, geboren am XXXXX, ist Vorerbe.
Die Nacherbfolge tritt bei Tod des Vorerben ein. Nacherben
sind die ehelichen Kinder des Vorerben, ersatzweise XXXXX
XXXXX XXXXX, geboren am XXXXX. Eingetragen am
15.02.2023.

Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
Rheinbach, 11 K 7/23). Eingetragen am 23.05.2023.

Blatt 3535 - betreffend Flst. Nr. 1381:

Ifd. Nr. 1: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungs-
recht) fur die Stadt Rheinbach. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 27. Januar 1979 eingetragen am 14. Februar 1979. Hier-
her Gbertragen am 30. Mai 1983.

Ifd. Nr. 2:  XXXXX XXXXX, geboren am XXXXX, ist Vorerbe.
Die Nacherbfolge tritt bei Tod des Vorerben ein. Nacherben
sind die ehelichen Kinder des Vorerben, ersatzweise XXXXX
XXXXX XXXXX, geboren am XXXXX. Eingetragen am
15.02.2023.

Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
Rheinbach, 11 K 7/23). Eingetragen am 23.05.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
glnstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbeziglich
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wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der vorgefundene Ist-Zustand der Gebaude und Aulienanlagen insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fir die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die hier
unvollstandig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen sowie Auszlige aus der Bau-
akte. Der urspriingliche Bauherr konnte nicht befragt werden. Die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit diese bekannt
wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern erforderlich hin-
gewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen tblicher Ausfuhrun-
gen im jeweiligen Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen daher Abweichungen auftreten, die
ggf. auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und tech-
nischer Anlagen sowie Installationen wurde nicht geprtift. Bei dieser Wertermittlung wird ihre
Funktionsfahigkeit unterstellit.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemaf’ nicht durchgefihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen Ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

3.1 Wohnhaus

Nutzung: bisher zwei Wohnungen (derzeit Leerstand)

Gebaudestellung: freistehend

Geschosszahl: 2

Geschosse: Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

Ausbau: voll unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Baujahr: 1963-66

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grindung: soweit bekannt Streifenfundamente aus Beton und Boden-
platte

Kellerwande: massiv

AuRenwande: soweit bekannt aus Bimsstein und Kalksandstein

Innenwande: soweit bekannt aus Bimsstein und Kalksandstein

Geschossdecken: Stahlbeton, Kellerdecke von unten ungedammt

Fenster: Fenstertiren und Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
(Baujahr 2003), Terrassentur im EG mit zusatzlicher Gittertur,
Fensterbanke innen aus Fliesen und Naturstein, aul3en aus
Kunststein

Rollladen: aus Kunststoff und mit manuellem Antrieb vorhanden

Hauseingang:
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Besondere Bauteile:

AulRenansicht

Fassaden und Giebel:

Zustand:

Treppen
Eingangsstufen:

Geschosstreppen:

Kellerinnentreppe:
KellerauRentreppe:

Zustand der Treppen:

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:
Zustand des Daches:

Eingangsstufen, Eingangsuberdachung, KellerauRentreppe,
Kellerlichtschachte, Balkon

Putz mit Anstrich
noch durchschnittlich bis teilweise mafiger

drei Stufen aus Beton mit Stufenbelag aus Kunststein, beid-
seitig schmiedeeiserne Handlaufe an der Hauswand
gewendelte Betontreppen (135°), Stufen aus Kunststein, ein-
fache Metallgelander mit Uberzogenen Handlaufen

aus Beton mit Anstrich

aus Beton

mafig

Holzdach ohne Dachgauben

Satteldach ohne Drempel

harte Bedachung, soweit ersichtlich glatte griine Dachziegel
mit Schneefanggitter, Unterspannbahn (schadhaft)

nicht erkennbar bzw. vorhanden (allenfalls in der obersten
Geschossdecke)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nur eingeschrankt besichtigt, der Zustand ist nicht abschlie-
Rend beurteilbar, Funktionsfahigkeit wird ungeprift unterstellt,
Unterspannbahn schadhaft

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung:

Brennstofflagerung:

Beheizung der Rdume:

Warmwasserversorgung:

Kamin:
Elektroinstallation:
Wasser- und

Abwasserinstallationen:®

Ldftungstechnik:
Anmerkung:

C")Izentralheizung von Buderus GB 125-22, Brennwertgerat,
Leistung 22 KW, Baujahr 2017

kellergeschweifdter Stahltank mit rd. 6.000 Liter Fassungsver-
mogen in abgemauerter Wanne (Inhalt und Datum der letzten
Reinigung nicht bekannt)

altere Stahlrippenheizkérper mit Thermostatventilen in Mau-
ernischen, keine getrennten Verbrauchserfassungen
Warmwasservorratsbehalter fur eine zentrale Versorgung
uber die Heizung (2017)

soweit ersichtlich gemauert (zwei Kamine)

einfachere Ausstattung aus dem Baujahr, zwei Zahler

soweit bekannt baujahresubliche Ausfuhrungen, Fall- und
Grundleitungen teilweise aus Steinzeug/Guss

Fensterliftung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
pruft unterstellt.

UnterhaltungsmalRnahmen / Modernisierungen

Nach Auskunft im Ortstermin wurden insbesondere in den letzten 25 Jahren folgende wesent-
liche Unterhaltungsmafinahmen/Modernisierungen vorgenommen:

8 Die Dichtheit der Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit wird ungepriift vorausgesetzt.
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Verkehrswertermittiung Turmstralle 45 in 53359 Rheinbach im Rahmen
der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft

Az.: 011 K 007/23

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

fur das Amtsgericht Rheinbach

e Im Jahr 2000 wurden die Dacheindeckung mit Unterspann-
bahn, Regenrinne und Dachflachenfenster erneuert.

¢ Im Jahr 2002 wurde in der Einfahrt vor der Garage ein neuer
Belag aufgebracht.

¢ Im Jahr 2003 wurden die Fenster und Rollladen erneuert.
¢ Im Jahr 2007 wurde der Terrassenbelag ersetzt.

¢ Im Jahr 2011 wurde die Eindeckung des Garagendachs er-
neuert.

¢ Im Jahr 2012 wurde eine neue Haustlranlage eingebaut.
¢ Im Jahr 2014 wurde die Kiiche im EG neu gefliest.

¢ Im Jahr 2015 wurde der Balkon saniert (neuer Bodenbelag
und Gelander) sowie die Kurbelmarkise neu bespannt.

e Im Jahr 2017 wurden die Olzentralheizung (Brennwerttech-
nik mit Kunststoffverrohrung im Kamin) und die Warmwas-
serbereitung erneuert.

e Im Jahr 2021 wurden einige Bodenbelage ausgetauscht
(gegen Klickparkett und Laminat) sowie das WC im OG er-
neuert.

Beurteilung von Geb&dudezustand und Erweiterungsmaéglichkeiten

Grundrissgestaltung:
Barrierefreiheit:

Belichtung / Besonnung:
Bau- und Unterhaltungszu-
stand, Besonderheiten,
Beschadigungen, Mangel:®

zweckmalig
nicht barrierefrei
normal

Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt Uberwiegend baujahresnah
durchschnittlich. Es besteht ein deutlicher Unterhaltungsstau
im Bereich des Innenausbaus, u.a. an Boden-, Decken- und
Wandbelagen, im Sanitarbereich, an der Haustechnik (Leitun-
gen, Absicherungen) sowie an den Innentiren. Im Dachge-
schoss fehlt eine zeitgemake Warmedammung. Die Olhei-
zung wurde erst 2017 erneuert. Neben Ublichen Gebrauchs-
spuren sind weiter bauliche Besonderheiten, Schaden, Be-
schadigungen bzw. Mangel erkennbar (siehe auch im Text, in
der Raumliste und auf den Fotos in der Anlage), zusammen-
fassend insbesondere:

o stellenweise Rissbildungen und Beschadigungen
e stellenweise an den Fassaden

e stellenweise an den Innentlren

o teilweise an Boden-, Wand- und Deckenbelagen
o stellenweise an Sanitareinrichtungen

o stellenweise Stockflecken

e stellenweise Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung (Trock-
nungsrander) im Keller erkennbar, nach Auskunft im Ortster-
min als Folge der Starkregenereignisse im Jahr 2021 (so
auch bereits in der Vergangenheit bei Extremwetterlagen).
Klares Wasser stand ca. 10 cm hoch im Keller und wurde
abgepumpt. TrocknungsmalRnahmen wurden darltber

9 ohne rechtliche Wirdigung, siehe ergédnzend auch in der Raumliste
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Verkehrswertermittiung TurmstraRe 45 in 53359 Rheinbach im Rahmen Az.: 011 K 007/23 d{ghlﬂ?smggge

der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft
fur das Amtsgericht Rheinbach

hinaus durchgefuhrt

¢ Héhenversatz von der Terrasse zum Wohnraum nicht vor-
handen (keine Drainagerinne, durch den Balkon dariber so-
weit erkennbar bisher ohne gravierende Folgen fir die Bau-
substanz)

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Aufgrund des Al-
ters des Gebaudes sind z.B. asbesthaltige oder schadstoffbe-
lastete Baumaterialien mdglich (u.a. Ummantelungen von
Heizleitungen). Bei Eingriffen in die Bausubstanz ist daher mit
einem erhéhten Aufwand und Kosten zu rechnen. Ansonsten
wird unterstellt, dass keine substanziellen Schaden bzw. Man-
gel vorhanden sind, die signifikante Kosten zur Folge haben
kdnnen oder einer Folgenutzung aus technischen und wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten entgegenstehen. Dabei ist zu
beachten, dass hier nur diejenigen Schaden und Mangel auf-
geflihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augen-
scheinlich erkennbar waren und als wertrelevant eingestuft
werden. Verdeckte Schaden oder Mangel (z.B. hinter Wand-
und Deckenverkleidungen, unter den Bodenbelagen oder im
Dachbereich) oder in nicht besichtigten Bereichen sind daher
ggf. nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung
stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf verblei-
bende Risiken wird hingewiesen, eine Uberprifung empfoh-
len.

energetische Beurteilung:'° Ein Energieausweis gemal® GEG Teil 5 (Gebaudeenergiege-
setz) wurde bisher nicht erstellt. Gleiches gilt flir eine dariber
hinausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Ana-
lyse zum energetischen Gebaudezustand. Damit stehen dar-
aus keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur
Verfugung. Nach diesseitiger Einschatzung ist der Warme-
schutz als baujahresiblich maRiger bis teilweise nicht mehr
zeitgemal (fehlende Warmedammung im Dachgeschoss) zu
beurteilen. Mit entsprechend hohen Kosten fiir den Energie-
verbrauch bzw. Beeintrachtigungen im Wohnkomfort ist zu
rechnen.

Erweiterungsméglichkeiten: Das Dachgeschoss ist vermutlich ausbaufahig (unter Vorbe-
halt). Nach Auskunft im Ortstermin sind Leerrohre bereits vor-
handen. Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt bisher
nicht vor (Realisierbarkeit insgesamt gesondert zu prifen).

0 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitat von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmoglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
istim Rahmen einer Wertermittlung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und mégliche Nach-
rustverpflichtungen gemafl GEG wird hingewiesen. Die derzeit in der Politik diskutierten Neuerungen
sind in der Umsetzung noch nicht abschlieRend beurteilbar und bleiben daher abzuwarten. Mit zu-
kunftig erhdhten Anforderungen bei einzelnen MalRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen
ist nach derzeitigem Stand zu rechnen (unverbindliche Prognose).
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Verkehrswertermittiung Turmstralle 45 in 53359 Rheinbach im Rahmen Az.: 011 K 007/23

der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft

fur das Amtsgericht Rheinbach

Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen (zusammenfassend)!

Keller

Nutzung:
Bodenbelage:
Wande und Decken:
Zustand:

Wohnbereich
FuRRboden:

Wandflachen:
Bad EG:
WC OG:
Bad OG:

Kichen:
Deckenflachen:
Innentlren:

Sanitare Installationen:
Bad EG:

WC OG:

Bad OG:

Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:
Ausstattung und Zustand:

Flachen:

Nutzbarkeit:

Kellerraume

Beton, teilweise mit Anstrich
teilweise verputzt, Anstrich
mafig

Estrich mit Oberbelagen aus Kunststein, Laminat, Klick- und
Stabparkett, alter PVC-Belag bzw. PVC-Fliesen und alter
Teppichboden, im Sanitarbereich keramische Fliesen und
Mosaikfliesen aus dem Baujahr

glatt verputzt, Tapeten, Raufaser

keramische Fliesen aus dem Baujahr (lila) bis zu einer H6he
von ca. 1,6 m, daruber Putz mit Anstrich, im Duschbereich
raumhoch

keramische Fliesen aus dem Baujahr (grau) bis zu einer Héhe
von ca. 1,6 m, dartuber Putz mit Anstrich

keramische Fliesen aus dem Baujahr (blaugriin) bis zu einer
Hohe von ca. 1,6 m, dartiber Putz mit Anstrich

Fliesenspiegel aus dem Baujahr

teilweise verputzt und Raufaser, gestrichen

einfachere furnierte Holzwerkstofftliren, teilweise mit Glasein-
satz, einfache Beschlage, Holzzargen

aus dem Baujahr

eingebaute Wanne, Duschtasse mit Vorhang, ein Waschbe-
cken, Stand-WC mit Kunststoffsplilkasten, einfache Ausstat-
tung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

kleines Waschbecken, Stand-WC mit Kunststoffspilkasten,
einfache Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte
eingebaute Wanne, ein Waschbecken, Stand-WC mit Kunst-
stoffspllkasten, einfache Ausstattung und Qualitat, weile Sa-
nitarobjekte

im EG sind altere Klichenelemente vorhanden, jedoch nichtin
der Wertermittlung enthalten

nicht vorhanden

weitgehend dem Baujahr entsprechend einfacher bis durch-
schnittlich, Unterhaltungsstau vorhanden (insbesondere im
EG)

Die nutzbare Wohnflache betragt in der Wohnung im Erdge-
schoss rund 84 m? und im Obergeschoss (nach Umgestal-
tung) rund 78 m2. Im nicht ausgebauten Dachgeschoss sind
derzeit rund 54 m? Nutzflache vorhanden.

Die Immobilie ist im vorgefundenen Zustand bewohnbar und
auch vermietbar. Fur eine nachhaltige Folgenutzung im Be-
stand sind zeitnah bis mittelfristig Investitionen zu kalkulieren,
die die im Rahmen dieser Wertermittlung modellkonform an-
gesetzten Mindestinvestitionen deutlich Ubersteigen werden.

" Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.
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afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Raumliste
I:;: Bezeichnung Bemerkungen (l;:;é_i?:f:z
1 Keller lichte Raumhdhe ca. 2,1 m
1.1 |Kellerraum 1 HausanschlUsse, Elektroverteilung (einfach) mit zwei
Stromzahlern

1.2 |Kellerraum 2 Flur
1.3 |Kellerraum 3
1.4 |Kellerraum 4 eine Stufe tiefer liegend
1.5 |Kellerraum 5 Waschkiiche
1.6 |Kellerraum 6 Zugang KellerauRentreppe
1.7 |Kellerraum 7 Heizungsraum
1.8 |Kellerraum 8 Tankraum

Erdgeschoss lichte Raumhdhe ca. 2,5 m
2.1 |Treppenhaus/Flur |Treppenaufgang zum OG, Kellerabgang 55

Wohnung EG
2.2 |Flur 5,8
23 [Raum 1 16,5
24 |[Raum 2 Zugang zur Terrasse, Durchgangsraum 22,6
25 |Raum 3 Durchgangsraum 8,7
2.6 |Kiche Durchgangsraum 6,4
2.7 |Bad 5,6
28 [Raum4 9,4
2.9 |Abstellraum Schimmelpilzbildung in Mauerecke 1,2
2.10 |Terrasse teilweise Uberdacht durch Balkon, Kurbelmarkise 8,0

Summe Wohnung EG, rd.: 84
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Ifd. . Flachen
Nr. Bezeichnung Bemerkungen ca. in m?
3 Obergeschoss lichte Raumhoéhe ca. 2,5 m
3.1 | Treppenhaus/Flur |Treppenauf- und -abgang 4.8
Wohnung OG Eingang zu verlegen direkt zum Treppenhaus
3.2 |Flur1 1,2
3.3 [(WC 1,1
3.4 |Raum1 mit Waschbecken 9,4
3.5 ([Flur2 einfache Zimmertur (bisher als Wohnungstur) 4,5
3.6 [Raum 1 16,4
3.7 [Raum 2 Durchgangsraum, Zugang zum Balkon 22,7
3.8 |Balkon Bodenbelag erneuert, Metallgelander, Kurbelmarkise 2,0
3.9 |Raum 3 Durchgangsraum 8,6
3.10 |Kiche Durchgangsraum 6,4
3.11 |Bad mit einfachem Einbauschrank 55
Summe Wohnung OG - nach Umbau des Wohnungseingangs, rd.: 78
4 Dachgeschoss lichte Raumhéhe max. ca. 2,2 m bis Unterkante Kehlbal-
kenlage, ca. 3,1 m bis Unterkante Firstpfette
4.1 |Treppenhaus Stockflecken im Treppenaufgang, Fenster im Treppenhaus
mit Buntglas/Isolierverglasung
4.2 |Dachraum ein Raum, Unterspannbahn schadhaft, keine Warmedam-
mung vorhanden, drei kleine Dachflachenfenster, ein iso-
lierverglastes Kunststofffenster im Giebel gartenseitig, Bo-
den mit Estrich und lose aufliegenden alten PVC- und Tep-
pichstlicken, nach Auskunft im Ortstermin sind Wasser-
und Abwasserleitungen fur einen mdglichen weiteren Aus-
bau vorbereitet 54
Summe DG, rd.: 54
Summe zu Wohnzwecken genutzter Flachen in den Wohnungen:'?| = 162 m?
nicht ausgebaute Nutzflaiche im Dachgeschoss: [rd. 54 m?

2 ohne baurechtliche Beurteilung, ohne Treppenhauser
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3.2 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen

Garagen / Stellplétze

Auf dem Grundstick befindet sich eine in massiver Bauweise
errichtete Garage mit Betonboden und elektrifiziertem Stahl-
schwingtor (nach Auskunft im Ortstermin um das Jahr 2007
erneuert). Eine Nebeneingangstir aus Kunststoff mit Licht-
ausschnitt fuhrt nach hinten in den Garten. Das flach geneigte
Dach besteht aus Holz und ist mit Wellplatten aus Leichtmetall
eingedeckt (nach Auskunft im Ortstermin um das Jahr 2013
erneuert). Ein Strom- und Wasseranschluss ist vorhanden.
Teilweise sind Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung zu erken-
nen.

Die Zufahrt zur Garage kann temporar als zusatzlicher Stell-
platz genutzt werden. Zwei dauerhaft nutzbare Stellplatze
sind somit derzeit nicht vorhanden.

AulBenanlagen Die Aulienanlagen befinden sich in einem durchschnittlichen
Zustand. Es sind insbesondere zu nennen:

¢ Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das 6&ffentliche
Netz vorhanden.

¢ Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun, Holzzaun, Me-
tallzaun (teilweise korrodiert), Mauern und Pflanzungen
vorhanden.

o Befestigte Flachen bestehen aus Betonverbundpflaster.

¢ Die Terrasse ist geplattet und teilweise durch den Balkon
Uberdacht. Eine Kurbelmarkise dient zur Verschattung.

o Weiter sind ein Vorgarten, ein verwachsener Rasen und
Pflanzungen mit teilweise hoheren Baumen sowie ein
kleines Holzgartenhaus vorhanden. Der Garten ist nach
Suden orientiert.
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der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft
fur das Amtsgericht Rheinbach

4 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung flr das mit einem freistehenden Zwei-
familienhaus und Garage bebaute Grundstiick Turmstralie 45 in 53359 Rheinbach und das
seitlich angrenzende unbebaute Grundstuck als wirtschaftliche Einheit zum Wertermittlungs-
stichtag 30.08.2023 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flir den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen blei-
ben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grofRer Verwertungs-
zeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine marktgdngige Immobilie mit den ihr eigenen
Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung beschrankt
sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste Nachfolge-
nutzung der bisherigen Nutzung entspricht (Zweifamilienhaus). Im Bewertungsansatz wird
auch noch weitgehend auf die vorhandene Ausstattung im vorgefundenen Zustand abgestellt
(zustandnaher Bewertungsansatz). Aufgrund der vorhandenen baulichen Besonderheiten u.a.
mit Unterhaltungsstau im und am Gebaude (s.o.) wird jedoch vorausgesetzt, dass ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder Marktteilnehmer die notwendigen Mindestinvestitionen
sowie die baulichen und weiteren vorgenannten Besonderheiten bei der Wertfindung bertick-
sichtigen wird. Der tatsachliche Aufwand zur Anpassung des Standards an heutige Anspriiche
wird diese um ein Vielfaches Ubersteigen.

Bezlglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausflihrung ggf. durchzufihrender Malinahmen gemal den Regeln der
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden.
Deren Werteinfluss bzw. ggf. mdgliche Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen und
Kosten werden in dem Male berlcksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise kaufpreisbildend wir-
ken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das gesamte
Ausmal} an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten MaRnahmen be-
gonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in den Wertermittlungs-
verfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchfuhrung ggf. dargestell-
ter bzw. notwendiger MaRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdriick-
lich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine MaRnahmen konkret
geplant und dafiir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher
auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittiung abweichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfigbaren unvermieteten Zustand sowie vollstandig
geraumtes Grundstlick und Gebaude abgestellt. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf
die Ausflhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsicht-
lich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht ab-
schlielend Uberprift werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den
in diesem Gutachten untersteliten Vorgaben und Annahmen (MaBgaben), die als zutref-
fend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt wer-
den, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine flir altere Immobilien
geanderte Marktlage anzupassen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird
empfohlen. Ansonsten muss es in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden,
diese Umstande bei der Abgabe seines Gebotes entsprechend zu bericksichtigen.
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5 Unbelasteter Gesamtverkehrswert und Einzelwerte

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen maligeblichen Informationen ermittelt. Grundstlcke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 651.000,00 € ermittelt. Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 634.000,00 €
und bestatigt den Sachwert damit hinreichend.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden verschiedene und wertrelevante Objektbesonder-
heiten bekannt, wobei nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften abschlielsend geklart wer-
den konnten. Teilweise mussten daher auch Annahmen getroffen werden, die Unscharfen zur
Folge haben. Auf die Ausfihrungen dazu im Gutachtentext und eine entsprechend erhdhte
Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Der Verkehrswert ist daher stets
in einer sachgerechten Bandbreite zu wirdigen. Es ist hier auch in das Ermessen eines Biet-
interessenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebotes entsprechend zu be-
ricksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs unberiicksichtigt (unbelasteter Gesamtverkehrswert). Der unbelastete Gesamt-
verkehrswert fiir das mit einem freistehenden Zweifamilienhaus und Garage bebaute
Grundstiick und das angrenzende unbebaute Grundstiick in 53359 Rheinbach, Turm-
straBBe 45

Grundbuch von Rheinbach, Blatt 2450, Gemarkung Rheinbach, Flur 18, FIst.-Nr. 94
Grundbuch von Rheinbach, Blatt 3535, Gemarkung Rheinbach, Flur 18, Flst.-Nr. 1381

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung somit als wirtschaftliche Einheit zum Wer-
termittlungsstichtag 30.08.2023 mit rd.

650.000,00 €

in Worten: sechshundertfiinfzigtausend Euro
ermittelt.

Einzelwerte (Aufteilung des unbelasteten Gesamtverkehrswerts)

Der unbelastete Gesamtverkehrswert wird fir den Fall eines Einzelausgebotes wie folgt rein
fiktiv gemaf Uberschlagig ermittelten Wertanteilen aufgeteilt (ebenfalls unbelastet):

Flurstiick Nr. Wertanteil ca. Wert des Grundstticks, rund
94 77 % 500.000,00 €
1381 23 % 150.000,00 €
Summen 100 % 650.000,00 €

Auf die Ausfuhrungen in Abschnitt 1.6 wird hingewiesen.

Die Immobilie weist in verschiedener Hinsicht Besonderheiten auf (u.a. Investitionsstau, offene
Abgaben nach KAG; siehe dazu im Gutachtentext). Die ermittelten Werte sind somit nur unter
den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3gaben) zum angegebenen Stichtag
gultig und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 06.09.2023

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge
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Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fir das Gericht eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne ergdnzende Anhdrung des Sachverstandigen. Ich weise weiter ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugsweise an Dritte au-
Rerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung — insbesondere
einer VerauBerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten beigefligten
Anlagen und insbesondere die Fotos diirfen nicht weitergegeben oder veroffentlicht werden. Gleiches
gilt fir die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewertungen. Eine Ver-
vielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Eine
Veroffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch das zustan-
dige Amtsgericht und ausdricklich nicht fir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zulassig. Es
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vorbehalten
sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentimer, von Mietern oder
Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspriiche
sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2023): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag (2007) und
Kleiber-Digital (2023)

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2023): Grundstlicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2023): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (2023): zum Wertermittlungsstichtag bekannte
Marktdaten und Grundsticksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2023) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lage im Raum

Anlage 2: Lage im Ort

Anlage 3: Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Flachenberechnungen
Anlage 5: Fotos (Die Fotos diirfen ausschlieBlich nur im Rahmen dieses Gutach-

tens verwendet werden. Das Einverstandnis zur Veroffentlichung von In-
nenaufnahmen wurde erteilt.)

Wichtiger Hinweis:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten, Unterlagen und
Daten sowie Fotos urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Ein Anspruch auf Vollstan-
digkeit und Richtigkeit wird nicht erhoben.
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Anlage 5: Fotos (beispielhafte Auswahl)

,W Bild 1
= b AufRlenansicht

Bild 2
Aufllenansicht

Bild 3
AufRenansicht
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Bild 4
AufRlenansicht

Bild 5
AulRenansicht

Bild 6
Terrasse
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Bild 7
Blick in den Garten

Bild 8
KellerauRentreppe

Bild 9
Hauseingang
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