Wertgutachten Wohnung Nr. 1 im EG, OG, DG mit Pkw-Garage

Zum Hiihnerberg 9 a in 53844 Troisdorf-Miillekoven -1-
Di1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 16.10.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

Exposé zum

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 016/24
beim Amtsgericht Siegburg

iber den Verkehrswert (Marktwert) der
Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans
im Erd-, Ober- und Dachgeschoss
mit Kellerrdumen und Pkw-Garage

e

Zum Hiihnerberg 9 a
in
Troisdorf-Miillekoven

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der

Grundstiicksflache S 1
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e Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 1 im EG, OB, DG
mit Kellerraumen und Pkw-Garage
verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an der
Grundstiicksflidche S 1
in
53844 Troisdorf-Miillekoven

¢ Nutzung: eigengenutzt

e WEG-Verwalter: nicht bestellt

e Ertragswert: 430.000 €
Wohnfliche: rd. 125 m?
jéhrlicher Rohertrag: 15.600 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

e Vergleichswert: 430.000 €
Gebiudefaktor: 3.640 €/m?
Rohertragsfaktor: 27

Verkehrswert: 430.000 €
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Das Bewertungsobjekt ist folgendermallen im Wohnungsgrundbuch
von Bergheim-Miillekoven auf dem Blatt 1900 unter der 1fd. Nr. 1 des

Bestandsverzeichnisses eingetragen:

,399/1.000 (fiinfhundertneunundneunzig/tausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Bergheim-Miillekoven, Flur 6, Flurstiick 77,

Gebdude- und Freifliche Wohnen, Zum Hiihnerberg 9 A, 9 B,

Grofie 502 m?,

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im Erd-, Ober- und
Dachgeschofs nebst Kellerrdumen sowie Garage

Nr. 1 des Aufteilungsplans.

Es besteht eine Gebrauchsregelung bezgl. der nicht bebauten Grund-
stiicksfldchen.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung des zu dem Miteigentums-
anteil (eingetragen in Blatt 01901) gehorenden Sondereigentums-

rechts beschrdnkt. ... Bewilligung vom 22. Dezember 1994 ...

In der Teilungserklarung vom 22.12.1994 (Urk. Rolle Nr. 2626 fiir
1994) des Notars Peter Muhr in Troisdorf) ist ,,der im Aufteilungsplan
mit S 1 kenntlich gemachte Flidchenabschnitt dem jeweiligen Eigentii-
mer der im Aufteilungsplan mit Nummer I bezeichneten Wohnung ...
zur ausschliefflichen Benutzung und Unterhaltung“ zugewiesen wor-
den (Sondernutzungsrechtsflache s. Anlage 10). Weiterhin bestehen ge-

mif der Teilungserkldrung u.a. folgende Sonderregelungen:

., Zur Vermietung einer Wohnung bedarf jeder Wohnungs- und Teilei-
gentiimer der schriftlichen Einwilligung des anderen Wohnungs- und
Teileigentiimers, die nur aus wichtigem Grunde versagt werden darf.
Die Vermietung an Verwandte in gerader Linie und an Verwandte bis
zum zweiten Grad in der Seitenlinie bedarf keiner Einwilligung.

., Die Verduflerung einer Sondereigentumseinheit bedarf der schriftli-
chen Einwilligung des anderen Wohnungs- und Teileigentiimers. Dies
gilt nicht im Falle der Verduflerung an den Ehegatten, an Verwandte in
gerader Linie und an Verwandte bis zum zweiten Grad in der Seitenli-

€«

nie.
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Ein quantifizierbarer Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungs-

objekts ist durch diese Sonderregelungen nicht gegeben.

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine weiteren
Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer
Grundstiicke vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen
auler dem Teilungsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser
Vermerk sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Troisdorf sind keine bei der Ablei-
tung des Verkehrswerts des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigenden

Eintragungen vorhanden.

Gemil Schreiben der Stadt Troisdorf vom 19.08.2024 bestehen fiir die
zu bewertende Wohnung ,,nach hiesiger Kenntnis keine offentlich-

rechtlichen Wohnungsbindungen aus einer offentlichen Forderung. “

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts evtl. beeinflussende Lasten, Beschriankungen oder
Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts)

sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Troisdorfer Stadtteil Miilleko-
ven, rd. 5 km in Luftlinie gemessen siidwestlich des Zentrums von
Troisdorf. Troisdorf, rd. 25 km siuidlich von Koln bzw. rd. 10 km nord-
lich von Bonn gelegen und direkt an die Kreisstadt Siegburg grenzend,
ist mit rd. 79.000 Einwohnern die grofte Stadt des Rhein-Sieg-Kreises.
Im Jahr 1969 im Rahmen der kommunalen Gebietsreform mit den Ort-
schaften der Gemeinde Sieglar und den Orten Altenrath und Friedrich-
Wilhelms-Hiitte zusammengeschlossen, besteht Troisdorf heute aus
den 12 Stadtteilen Troisdorf-Mitte, Spich, Sieglar, Oberlar, Friedrich-
Wilhelms-Hiitte, Bergheim, Altenrath, Miillekoven, Kriegsdorf, Esch-
mar, Troisdorf-West und Rotter See. Insbesondere seit den 1970er Jah-
ren wurden moderne Wohnanlagen, neue Bildungs- und Kultureinrich-

tungen, zahlreiche Griinanlagen, eine ausgedehnte Fullgingerzone,
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neue Industrie- und Gewerbegebiete sowie ein groBziigiges Radwege-
netz geschaffen. Alle Einrichtungen der offentlichen und privaten In-
frastruktur sind vorhanden. Als Einkaufsstadt der kurzen Wege entlang
der Kolner StraB8e bietet Troisdorf eine Vielzahl von Geschiften. Miil-
lekoven ist ein Ortsteil, der sich seinen durch Landwirtschaft und Obst-
bau gepriagten Charakter bewahren konnte und durch die schonen Fach-
werkbauten seinen ganz eigenen Charme erhélt. In Miillekoven (rd.
2.000 Einwohner), westlich der Autobahn A 59 und in Richtung Nie-
derkassel-Mondorf gelegen, bzw. im mit Miillekoven zusammenge-
wachsenen Stadtteil Bergheim sind Grundschule und Kindergarten so-
wie ausreichend Geschifte zur Deckung der tdglichen Grundversor-
gung vorhanden. Es bestehen Busverbindungen nach Troisdorf, Bonn
und Siegburg. Das Zweifamilienhaus mit der zu bewertenden Eigen-
tumswohnung liegt auf der westlichen Seite der Strale Zum Hiihner-
berg, rd. 50 m nordostlich der Kreuzung dieser Stral3e mit der Dechant-
Hoven-Strale bzw. rd. 90 m siidlich der Einmiindung der Strale Zum
Hiihnerberg in die StraBe Am Stein, iiber die man nach rd. 150 m in
westlicher Richtung auf die Eschmarer Strale gelangt. Die Eschmarer
Stralle / Bergheimer Straf3e fiihrt nach rd. 0,7 km in nérdlicher Richtung
auf die Rheinstralle, iiber die man in nordostlicher Richtung nach rd. 3
km zur Anschlussstelle Troisdorf der Autobahn 59 und nach weiteren
rd. 2 km in das Zentrum von Troisdorf gelangt. In der Nachbarschaft
des Bewertungsobjekts iiberwiegt neuere, I- und II-geschossige Wohn-
bebauung in offener Bauweise. Die nichste Bushaltestelle befindet sich
an der Eschmarer Strafle in einer Entfernung von rd. 0,5 km. Die Ent-
fernung zur Anschlussstelle Troisdorf der A 59 betrigt rd. 4 km, die A
560 ist iiber die A 59 nach weiteren 2 km zu erreichen. Die Verkehrs-
lage des Bewertungsobjekts ist als zufriedenstellend zu bezeichnen; die
Strale Zum Hiihnerberg ist im Mietspiegel fiir Troisdorf (aus dem Jahr
2014) als gute Wohnlage eingestuft. Gemill der Umgebungslarmkartie-
rung NRW 2017 bestehen im Bereich des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt keine Larmbeeintrachtigungen durch Flug-, Stralen- oder
Schienenverkehr.

Das Flurstiick 77 ist mit einem freistehenden, unterkellerten, I- bis II-

geschossigen Zweifamilienhaus, einer Pkw-Garage (zur Wohnung Nr.
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1) und einem Carport (zur Wohnung Nr. 2) bebaut. Das urspriingliche
Baujahr konnte nicht in Erfahrung gebracht werden; nach Wohnungs-
eigentiimerangabe soll es iiber 100 Jahre alt sein. Die Gebdude wurden
in konventioneller, massiver Bauweise errichtet (Baubeschreibung
Wohnhaus s. Anlage 3, Pkw-Garage mit Kunststoff-Sektionaltor). Die
Bauakte bei der Stadt Troisdorf fiihrt als erstes einen Schuppenanbau
im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 2 (Zum Hiihnerberg 9 b) auf
(Baugenehmigung 24.10.1952). Im Jahr 1963 erfolgte ein erdgeschos-
siger Anbau im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 1 (heute Duschbad
und Windfang), zu dem die Baugenehmigung am 20.10.1963 erteilt
wurde; fiir den inzwischen II-geschossigen Anbau mit Bad und Flur
(Kiiche) im Obergeschoss fand sich in der Bauakte keine Baugenehmi-
gung, die nachtrigliche Genehmigungsfihigkeit wird jedoch unterstellt.
Mitte der 1960er Jahre fand ein Umbau und eine Erweiterung des
Wohnhauses im Bereich der heutigen Wohnung Nr. 2 (Baugenehmi-
gung 13.09.1965, Rohbauabnahme 14.03.1967, Schlussabnahme 22.07.
1970) statt. Am 28.11.2001 wurde die Baugenehmigung zur Errichtung
eines Carports und die Unterkellerung der Terrasse hinter dem Gebiu-
deteil Zum Hiihnerberg 9 b (Wohnung Nr. 2) erteilt. Am 17.10.1994 hat
die Stadt Troisdorf fiir das Bewertungsobjekt die Abgeschlossenheits-
bescheinigung gemill § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG erteilt.

Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erd-, Ober- und Dachgeschoss im
vorderen Bereich des Zweifamilienhauses Zum Hiihnerberg 9, wobei
das Obergeschoss tlw. als Dachgeschoss ausgebildet ist und es sich bei
dem im Aufteilungsplan mit Dachgeschoss bezeichneten Geschoss um
den Spitzboden handelt, der nur durch eine Bodeneinschubtreppe zu er-
reichen ist und (noch) nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Das Wohn-
zimmer im Erdgeschoss ist nach Westen zur Stralle orientiert. Die
Wohnfliche ergibt sich nach dem ortlichen Aufmall und Berechnung
nach der Wohnfldchenverordnung zu rd. 125 m2. Nach dem letzten Ei-
gentiimerwechsel im Jahr 2017 ist die zu bewertende Wohnung reno-
viert und modernisiert worden. Die Heizungsanlage stammt noch aus
dem Jahr 1994. Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist als gut zu
bezeichnen. Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel bzw.
Schiden festgestellt:
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e zwei renovierungsbediirftige Tiiren

e tlw. Streichbedarf

e tlw. instandsetzungsbediirftiges Laminat
e lichte Hohe der Kellertiiren nur rd. 1,8 m

¢ keine Treppenhandlaufe

Zum Bewertungsobjekt gehoren die Kellerrdume Nr. 1 (Grofle der Ab-
stellriume geméal der Grundrisszeichnung zum Aufteilungsplan insge-
samt rd. 36 m?) und das Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksflidche,
die im Aufteilungsplan mit S 1 gekennzeichnet ist (ortlich tlw. durch
eine Gabionenwand abgegrenzt, Gro3e gemill Aufteilungsplan rd. 90

m?).
Baubeschreibung
Freistehendes, unterkellertes, I- bis II-geschossiges
Zweifamilienhaus,
hier: Bauteil Zum Hiihnerberg 9 a mit Wohnung Nr. 1
Fundamente, Bodenplatte =~ Beton

Winde Mauerwerk, tlw. Stianderwerk

Fassade Rauputz, tlw. Sichtmauerwerk
mit Anstrich

Decken Betondecken, iiber DG Holzbalkendecke

Dach Sattelddcher in Holzkonstruktion mit
glasierter Dachziegeleindeckung

Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech

Treppen Betontreppen,
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Hauseingangstiir Metall-/Kunststofftiir mit isolierver-
glastem Lichtausschnitt,
Klingelanlage mit Kamera,
Markise mit Handkurbel

Hauseingangstreppe Beton mit Natursteinbelag und Edel-
stahlgeldnder
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Tiiren

Heizung

Warmwasserbereitung

Fenster

FuBBboden

Innenwand- und Decken-
flichen

Elektrische Installation

Sanitdre Anlagen

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung, tlw. mit Aufleistungen

Gaswarmwasserzentralheizung,
Viessmann Rexola-biferral-RN Nieder-
temperaturkessel aus dem Jahr 1994,
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-
korper

iber die Heizungsanlage,
Wassererwiarmer Viessmann HoriCell

in Kunststoff mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollldden, tlw. mit Elektro-
antrieb,

Belichtung tlw. durch Glasbausteine

schwimmender Estrich mit Fliesen-
bzw. Laminatbelag

Glattputz mit Anstrich,

Wandfliesen in den Duschbédern in
unterschiedlicher Hohe,

Fliesenspiegel in der Kiiche,

im KG tlw. Wandpaneele

Decken tlw. mit integrierter Beleuchtung

in normaler Ausfithrung

EG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken

OG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken




