Exposé zum
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fiir den im Wohnungsgrundbuch von
Efferen-Land, Blatt 262 eingetragenen 344/20.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick,

Hahnenstral3e 8-24, Sonnenwinkel 48,

50354 Hiirth-Efferen,

Gemarkung Efferen-Land, Flur 7, Flurstiicke 229, 449,
446, 447, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 27 bezeichneten Wohnung
im Erdgeschoss rechts des Hauses ,,Hahnenstrale 12
und dem dazugehorigen Kellerraum sowie mit dem
Sondernutzungsrecht an dem Einstellplatz Nr. 27 in der
Tiefgarage,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung
-141 K 01/23 -

Auftraggeber : Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Briihl
Auftragsdatum : 07.03.2024

Tag der Ortsbesichtigung : 30.04.2024
Wertermittlungsstichtag : 30.04.2024
Qualititsstichtag :30.04.2024

Verkehrswert : EUR 259.000,-
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Fariba Rahimian-Herbon
Dipl.-Ing. (FH) Architektur

freie Sachverstéindige fiir die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Postfach 3313, 50112 Bergheim

Mobil: +49 160 96616682



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro
Bewertungsobjekt
Hinweise

: 344/20.000 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick Gemarkung Efferen-Land, Flur
7, Flurstiick 229, Hof- und Gebaudefliche,
,,Efferen, Hahnenstralle 16-24* in der Grof3e
von 1.416 m?; Gemarkung Efferen-Land,
Flur 7, Flurstiick 449, Hof- und
Gebaudefliche, ,,Hahnenstralle 16-24“ in der
GroBe von 672 m?; Gemarkung Efferen-
Land, Flur 7, Flurstiick 446, Hof- und
Gebaudefliche, , Efferen, Rondorfer Stralle
33“ in der GroBe von 182 m?; Gemarkung
Efferen-Land, Flur 7, Flurstiick 447, Hof-
und Gebaudefliche, ,,Efferen, Sonnenwinkel
48, Hahnenstral3e 8, 10, 12, 14 in der Grof3e
von 3.658 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der, im Erdgeschoss
rechts des Hauses ,,Hahnenstralle 12
gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 27
bezeichneten Wohnung und dem
dazugehorigen Kellerraum sowie mit dem
Sondernutzungsrecht an dem Einstellplatz
Nr. 27 in der Tiefgarage.

: Das Flurstiick 446 ist unbebaut. Das

Wohnhaus ,,Rondorfer Stralle 33 ist nicht
Teil der auf dem Bewertungsgrundstiick
befindlichen Wohnanlage. Die tatsdchliche
Anschrift der Wohnanlage lautet
,,Hahnenstrafle 8-24, Sonnenwinkel 48

Laut Teilungserkldarung (Teil IIT) wurden
unentgeltliche Nutzungsrechte an einem
Teilbereich der Gartenflachen den
unmittelbar angrenzenden
Erdgeschosswohnungen zugeteilt. Die
Gartenfldchen diirfen hierbei jedoch nur als
Ziergarten genutzt werden.
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FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

GrundstiicksgrofB3e

Grundstiicksbeschreibung :

Dem jeweiligen Eigentiimer der zu
bewertenden Wohneinheit Nr. 27 wurde
hierbei das Nutzungsrecht an der
unmittelbar siidwestlich der Wohnung
liegenden, im Lageplan mit Nr. 27
bezeichneten Gartenflache eingerdumt.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden
Objekts war im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht moglich. Das
Gutachten ist somit nach den von auflen
feststellbaren Gegebenheiten, den Aussagen
des Wohnungseigentumsverwalters sowie
den baubehordlichen Unterlagen erstellt
worden. Der fehlenden Innenbesichtigung
des Objekts wurde durch Einsatz eines
Sicherheitsabschlags Rechnung getragen.

: Hahnenstralle 12,

50354 Hiirth-Efferen

: 1.416 m? Flurstiick 229

672 m? Flurstiick 449

182 m? Flurstiick 446
3.658 m? Flurstiick 447
5.928 m? insgesamt

Das Bewertungsgrundstiick setzt sich aus den
Flurstiicken 229, 449, 446 und 447
zusammen. Diese bilden eine wirtschaftliche
sowie eine rechtliche Einheit. Das
Grundstiick hat einen unregelméBigen
Zuschnitt, ist weitgehend eben und befindet
sich auf Stra3enniveau. Es handelt sich um
ein Eckgrundstiick, das im Stidosten mit
einer Breite von ca. 170 m an die
,,Hahnenstra3e* und im Norden mit einer
Breite von ca. 45 m an die Straf3e
»Sonnenwinkel* grenzt.
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FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro
Wohnlage

Baujahr

Konstruktionsart

Baulicher Zustand

: Die Wohnlage ist als insgesamt

durchschnittlich bis gut zu bewerten.

- 1975
: Massivbau

: Haus ,,Hahnenstrafle 12°:

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
moglich. Der Fassadenputz weist
stellenweise Feuchtigkeitsschidden auf.
Ansonsten weist das Gebdude, nach den von
aulBBen feststellbaren Gegebenheiten, einen
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

Laut Angaben des WEG-Verwalters wurden
separate Instandhaltungsriicklagen fiir die
einzelnen Héuser, die einzelnen
Héauserblocke sowie fiir das sonstige
Gemeinschaftseigentum gebildet. Fiir das
Mehrfamilienhaus ,,Hahnenstralle 12 sind
Instandhaltungsriicklagen in Hohe von EUR
31.985,-, beziiglich des Hausblocks I1
(Mehrfamilienhduser Hahnstral3e 12 und 14)
in Hohe von EUR 163.179,- und beziiglich
der gemeinschaftlichen Anlagen in Hohe
von EUR 157.982,- vorhanden (Stand Juni
2024). Der Wohnungseigentumsverwalter
teilte der Unterzeichnenden mit, diese
Liegenschaft erst im vergangenen Jahr
unterjahrig iibernommen zu haben und noch
keine Abrechnung erstellt zu haben. Die o.
g. Betrdge wurden somit unter Vorbehalt
mitgeteilt.

Die Fenster wurden, nach Kenntnis des
Wohnungseigentumsverwalters, bereits
erneuert.
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Grundrisseinteilung
der Wohneinheit Nr. 27

Wohnflache der
Wohneinheit Nr. 27

Eigentiimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. 11

Baulasten

Denkmalliste

Ferner wurden ca. 20% der Dachflichen
saniert. Die Sanierung einer weiteren
Dachfléache ist zwar geplant, aber noch nicht
beschlossen.

Wohneinheit Nr. 27:

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden
Wohneinheit war im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht moglich. Das Objekt
weist, nach den von aullen feststellbaren
Gegebenheiten, einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand
auf.

: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Abstellraum,

Kiiche, Diele mit Garderobe, Bad, WC,
Loggia.

Die Grundrissanordnung der Wohnung ist
zweckdienlich und entspricht den heutigen
Wohnanspriichen.

: 74,04 m?

XXXXX,
geboren am XXXXX

: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Briihl, 141 K 1/23).
Eingetragen am 24.01.2024.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrige vor
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Altlastenkataster : Im Altlastenkataster liegt fiir die Flurstiicke
229, 446 und 447 eine Eintragung als
altlastenverdichtige Flache vor.

Wohnungsbindung : es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

Bergschidden : Laut Aussage der RWE Power
Aktiengesellschaft ist, nach derzeitigen
Erkenntnissen, keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende
Objekt erkennbar.

Nutzung des Objektes : Hinsichtlich der jetzigen Nutzung des
Objekts konnen, aufgrund fehlender
Innenbesichtigung, keine genauen Angaben

gemacht werden.

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird vermutlich
kein Gewerbebetrieb geflihrt

Zubehor : es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden
WEG — Verwalter T XXXXX

Hausgeld : EUR 514,- / Monat
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Wertermittlungsergebnisse: Ertragswert: EUR 260.061,-
Sachwert: EUR 257.419,

Wertermittlungsstichtag  : 30.04.2024

Verkehrswert : EUR 259.000,-

Bergheim, den 04.09.2024

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

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich zur
Nutzung durch den Auftraggeber bestimmt.
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Hahnenstral3e, Blick Richtung Siidwesten,
Wohnanlage ,,Hahnenstral3e 8-24, Sonnenwinkel 48

Hausblock ,,Hahnenstralle 12, 14

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Zuwegung zu den Mehrfamilienhdusern ,,Hahnenstral3e 12, 14

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



169
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Eingangsbereich des Hauses ,,Hahnenstraf3e 12,
Wohnung Nr. 27 im Erdgeschoss rechts

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

Riickansicht des Hauses ,,Hahnenstra3e 12* und die Loggia der im
Erdgeschoss befindlichen Wohnung Nr. 27 sowie die unmittelbar
davor liegende, im Lageplan mit Nr. 27 bezeichnete, Gartenflache

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 12

Zufahrt zur norddstlich des Hauses ,,Hahnenstrale 12, 14* liegenden
Tiefgarage bzw. zu dem hier befindlichen Tiefgaragenstellplatz Nr. 27

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



