Verkehrswertgutachten Dreifamilienreihenmittelhaus

Cecilienstrae 14 in 53840 Troisdorf-Mitte -1-
D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Kéln, 12.12.24
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

Exposé zum

WERTGUTACHTEN

in dem Teilungsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 042 K 044/24
beim Amtsgericht Siegburg

iber den Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Dreifamilienreihenmittelhaus
bebauten Grundstiicks

Cecilienstrafle 14
in

Troisdorf-Mitte
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e Bewertungsobjekt: Grundstiick mit einem
Dreifamilienreihenmittelhaus
Cecilienstralle 14
in
53840 Troisdorf

¢ Nutzung: 2 Wohnungen eigengenutzt,

1 Wohnung vermietet

e Sachwert: 380.000 €
Bodenwert: 148.000 €
Gebdudewert: 179.000 €
Wert der AuBlenanlagen: 7.000 €
vorldufiger Sachwert: 334.000 €

o Ertragswert: 378.000 €
Wohnfliche insgesamt: rd. 155 m?
jéhrlicher Rohertrag: 16.740 €
Liegenschaftszinssatz: 2,30 %

e Vergleichswert: 376.000 €
Gebédudefaktor: 2.520 €/m?
Ertragsfaktor: 24

e Verkehrswert: 380.000 €
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Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Troisdorf auf
dem Blatt 10.542 unter der Ifd. Nr. 1 BV wie folgt eingetragen:

., Gemarkung Troisdorf, Flur 10, Flurstiick 94/1,
Gebdude- und Freifliche, Cecilienstr. 14, Grofse 239 m?“

Gemil dem vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellten Grundbuchaus-
zug sind im Bestandsverzeichnis keine Rechte zu Gunsten des zu be-

wertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke vermerkt.

In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen aufler dem Teilungsver-
steigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl.
Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswertermittlung

unberiicksichtigt bleiben.

GemiB Schreiben der Stadt Troisdorf vom 27.11.2024 ist zu Lasten des
zu bewertenden Flurstiicks im Baulastenverzeichnis keine Baulast ein-
getragen. Gemil Schreiben der Stadt Troisdorf vom 12.11.2024 beste-
hen fiir das Bewertungsobjekt ,,nach hiesiger Kenntnis keine offentlich-
rechtlichen Wohnungsbindungen. Offentliche Mittel sind hier nicht be-

antragt worden. “

An der siidwestlichen, norddstlichen und siidostlichen Grundstiicks-
grenze besteht Grenzbebauung (Reihenhausbebauung, Strae). Gemal
Darstellung des Gebidudes in der Liegenschaftskarte besteht kein

Grenziiberbau.

Das zu bewertende Wohnhaus ist nicht in der Denkmalliste der Stadt

Troisdorf eingetragen.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.
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Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Troisdorfer Stadtteil
Mitte in unmittelbarer Ndhe der Fulgingerzone. Troisdorf, rd. 25 km
stidlich von K6ln bzw. rd. 10 km nordlich von Bonn gelegen und direkt
an die Kreisstadt Siegburg grenzend, ist mit rd. 79.000 Einwohnern die
grofBte Stadt des Rhein-Sieg-Kreises. Im Jahr 1969 im Rahmen der
kommunalen Gebietsreform mit den Ortschaften der Gemeinde Trois-
dorf und den Orten Altenrath und Friedrich-Wilhelms-Hiitte zusam-
mengeschlossen, besteht Troisdorf heute aus den 12 Stadtteilen Trois-
dorf-Mitte, Spich, Sieglar, Oberlar, Friedrich-Wilhelms-Hiitte, Berg-
heim, Altenrath, Miillekoven, Kriegsdorf, Eschmar, Troisdorf-West
und Rotter See. Insbesondere seit den 1970er Jahren wurden moderne
Wohnanlagen, neue Bildungs- und Kultureinrichtungen, zahlreiche
Griinanlagen, eine ausgedehnte FuBlgingerzone, neue Industrie- und
Gewerbegebiete sowie ein groBziigiges Radwegenetz geschaffen. Alle
Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind vorhan-
den. Als Einkaufsstadt der kurzen Wege entlang der Kolner Strafe bie-

tet Troisdorf eine Vielzahl von Geschiften.

Das Dreifamilienreihenmittelhaus liegt in Troisdorf-Mitte (rd. 17.000
Einwohner) auf der nordwestlichen Seite der Cecilienstra3e direkt ge-
geniiber einer Einfahrt in die Tiefgarage des City-Centers, rd. 60 m
norddstlich der Kolner Strale (Beginn der FuBgéngerzone) und rd. 0,4
km nordlich der Bundesstraf3e 8, iiber die man nach rd. 0,6 km auf den
Willy-Brandt-Ring gelangt, der nach rd. 2 km in westlicher Richtung
zur Autobahnanschlussstelle Troisdorf der A 59 fiihrt. Die unmittelbare
Nachbarschaft ist geprigt durch iiberwiegend alte, II- bis III-geschossi-
ge Wohnbebauung in geschlossener Bauweise. Die nédchste Bushalte-
stelle befindet sich rd. 0,1 km entfernt an der Wilhelmstraf3e. Die Ceci-
lienstra3e ist im Mietspiegel fiir Troisdorf aus dem Jahr 2014 als mitt-

lere Wohnlage eingestuft.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem beidseitig angebauten,
straBenseitig II-geschossigen, riickseitig I1I-geschossigen, unterkeller-
ten Dreifamilienreihenhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut.
Das Gebdude wurde wohl um 1922 zusammen mit 3 weiteren Reihen-

hiusern von den Klockner-Werken in konventioneller, massiver Bau-
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weise errichtet (Baugenehmigung 26.05.1913 nach der Bauzeichnung
1913, Bauzeichnung vom 25.10.1922 s. Anlage 11). Die Hochterrasse
zur Wohnung im Erdgeschoss wurde im Jahr 1975 erstellt. Die Raum-
hohen im Erd- und im Obergeschoss betragen rd. 2,95 m. Seit der Er-
stellung bis heute wurden verschiedene Erneuerungs- und Modernisie-

rungsmalBnahmen durchgefiihrt, wie z.B.:

e Heizungsanlage

e Fenster

e Dacheindeckung (ab 2011 nach einem Eigentiimerwechsel)

e Dachspitzdimmung (2011)

e Elektroleitungen und Zihler fiir 3 Wohneinheiten (2011)

e stralenseitige Drainage, Diffusionsputz an der Kellerwand (2011)
e Hochterrasse

Der Unterhaltungszustand der drei Wohnungen ist unterschiedlich:
wihrend die Wohnung im OG modernisiert worden ist, besteht in den
Wohnungen im EG und DG Renovierungsbedarf (tlw. Bodenbelige,
tlw. Tapeten und Anstrich, tlw. Tiiren). Dariiber hinaus wurden bei der
Ortsbesichtigung folgende Méngel bzw. Schiden festgestellt:

e tlw. streich- bzw. sanierungsbediirftige Fassade (Putzrisse)

e Diibellocher im Wandbereich im Treppenhaus

e fehlende bzw. instandsetzungsbediirftige Liiftungen in den Dusch-
bidern

e erneuerungsbediirftige Kellerausgangstiiren (lichte Hohe 1,65 m)

Der Dachstuhl wurde nicht untersucht, an den Balken sind tlw. Feuch-

tigkeitserscheinungen zu erkennen.

Die Wohnflédche ergibt sich aufgrund Berechnung nach dem ortlichen

Aufmal} und der Wohnflidchenverordnung zu insgesamt rd. 155 m?:

e Wohnung im Erdgeschoss: rd. 53 m?
e Wohnung im Obergeschoss:  rd. 55 m?
e Wohnung im Dachgeschoss:  rd. 47 m?
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Baubeschreibung
Fundamente, Bodenplatte =~ Beton
Wiinde Mauerwerk

AuBenwandflichen Rauputz bzw. Glattputz mit gelbem
Anstrich, Bruchstein im KG vorn

Decken Beton, KG-Decke als Kappendecke,
iiber DG Holzbalkendecke

Dach Satteldach (45°), vorn als Kreuzdach,
in Holzkonstruktion mit Tondach-
ziegeleindeckung

Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech

Dachgaube hinten in Holzkonstruktion mit (Kunst-)
Schieferverkleidung

Schornsteinkdpfe Mauerwerk, ein Schornstein mit Plewarohr

Hauseingangstiir Holztiir mit isolierverglastem Licht-

ausschnitt mit schmiedeeisernem
Vorsatz und Oberlicht

Hauseingangstreppe, Podest Kunststein, schmiedeeisernes Geldnder

Kellerausgangstiiren Holztiiren mit einfachverglasten Licht-
ausschnitten
Treppenhaus Holztreppen mit Holzgeldndern,

Betontreppe zum KG, Winde mit Glatt-
putz, Boden mit PVC- bzw. Fliesenbelag

Fenster, Hochterrassentiir ~ in Kunststoff mit Isolierverglasung,
tlw. bodentief und aulen mit Metall-
gelidnder, im Treppenbereich Sprossen-
fenster mit Einfachverglasung,
tlw. Kunststoffrollldden, tlw. mit Elek-

troantrieb
Dachflichenfenster in Holz mit Isolierverglasung
Tiiren furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und

Bekleidung bzw. in Stahlzargen
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Innenwand- und Decken-
flachen

FulBboden

Heizung

Warmwasserbereitung
Elektrische Installation

Sanitidre Anlagen

Hochterrasse

Loggia im OG

Schuppen

Glattputz mit Tapeten und Anstrich,
Wandfliesen in den Sanitdrrdumen
raumhoch, im DG tlw. sichtbares Holz-
fachwerk, Fliesenspiegel in den Kiichen,
tlw. Deckenpaneele, tlw. Wandpaneele

Fliesen-, Laminat- bzw. PVC-Belag

Gaswarmwasserzentralheizung (Vaillant
Thermoblock Klassik II Kamin VC
194/2 XE-C HL aus dem Jahr 2001),
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-
korper bzw. Handtuchhalter im Dusch-
bad im OG

elektrisch
in normaler Ausfithrung

- EG: Duschbad mit bodengleicher
Dusche, WC und Handwasch-
becken (innenliegend)

- OG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken
(innenliegend, Liiftung)

- DG: Duschbad mit Dusche und WC
(innenliegend, Liiftung);
WC-Raum mit WC und Hand-
waschbecken (innenliegend,
Liiftung)

aufgestinderte Metallkonstruktion, Holz-
dielenbelag, Metalltreppe mit Holztritt-
stufen zum Garten, lichtdurchlédssige
Uberdachung

Mauerwerksbriistung

Mauerwerk, rd. 2,5 m? Nutzfliche,
lichte Hohe rd. 1,8 m, Holzdecke




