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1 Vorbemerkungen

Die Unterzeichnende wurde mit dem Schreiben vom 10.06.2024 von
dem Amtsgericht Briihl mit der Verkehrswertermittlung des im
Wohnungsgrundbuch von Hermiilheim, Blatt 8280 eingetragenen 1/2
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

e Gemarkung Hermiilheim, Flur 4, Flurstiick 1052, Geb4ude- und
Freifliche, ,,Krankenhausstrae 70* in der GréBe von 1.583 m?2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten Wohnung im Obergeschoss nebst zwei Kellerraumen und
einer Pkw-Garage (im Aufteilungsplan Nr. 2), beauftragt.

Fiir die Ortsbesichtigung wurde ein Termin fiir Donnerstag, den
08.08.2024, 15.00 Uhr festgesetzt. Alle Beteiligten wurden rechtzeitig
schriftlich dariiber informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt. Teilnehmer am Ortstermin
waren:

e Herr XXXXX, Teileigentiimer des Bewertungsobjekts

e sowie die Unterzeichnende.

Das zu bewertende Objekt ist zurzeit unbewohnt. Der Zugang zum
Wohnhaus wurde der Unterzeichnenden durch Herrn XXXXX
ermdglicht. Eine Innenbesichtigung der Pkw-Garage war nicht méglich.
Das Bewertungsobjekt wurde anldsslich der Ortsbesichtigung einer
eingehenden Begutachtung unterzogen und tlw. aufgemessen.

2 Grundstiicksangaben

2.1 Grundbucheintragungen,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Amtsgericht : Briihl
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Wohnungsgrundbuch von
Gemarkung

Flur

Flurstiick

Grole

Eintragungen im
Bestandsverzeichnis

: Hermiilheim, Blatt 8280
: Hermiilheim

-4

: 1052

: 1.583 m?

: Miteigentumsanteil von 1/2 an dem

Grundstiick Gemarkung Hermiilheim, Flur
4, Flurstiick 1052, Gebdude- und Freiflache,
,,Krankenhausstrafle 70* in der Grof3e von
1.583 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 gekennzeichneten Wohnung im 1.
Obergeschoss nebst 2 Kellerrdumen und
einer Garage (im Aufteilungsplan Nr. 2).

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein
besonderes Grundbuchblatt angelegt
(Blatter 8279 bis 8280). Das hier
eingetragene Miteigentum ist durch die
Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden
Sondereigentumsrechte beschréankt.

Zur VerauBlerung bedarf der Eigentiimer
der Zustimmung des jeweiligen
Eigentiimers von Blatt 8279. Dies gilt nicht
im Falle der:

- VerduBerung durch den Konkurs-/
Insolvenzverwalter oder im Wege der
Zwangsvollstreckung.

Bezug: Bewilligung vom 23.08.1956
eingetragen am 17.10.1956 in Blatt 778 und
iber Blatt 4782 hierher iibertragen am
08.06.2020.
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Eigentliimerin It. Grundbuch : XXXXX geb. XXXXX,

Lasten in Abt. II

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschiden

!'siche Punkt 2.3

geboren am XXXXX

: Vorkaufsrecht fiir den jeweiligen

Eigentiimer des Grundstiicks Hermiilheim
Flur 4 Flurstiick 1052 Blatt 8279.

Bezug: Bewilligung vom 23.08.1956
eingetragen am 24.10.1956 in Blatt 4782
und hierher {ibertragen am 08.06.2020.!

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit
(Kanalrecht) fiir die Gemeinde Hiirth.
Bezug: Bewilligung vom 08.02.1961
eingetragen am 20.03.1961 in Blatt 4782
und hierher iibertragen am 08.06.2020.!

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Briihl, 141 K
16/24). Eingetragen am 23.04.2024.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrdge vor

: keine Eintragungen vorhanden!
: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

: Laut Aussage der RWE Power

Aktiengesellschaft ist nach derzeitigen
Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende
Objekt erkennbar.!
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2.2 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Hiirth. Die Stadt Hiirth liegt im
sudlichen Teil des Rhein-Erft-Kreises in Nordrhein-Westfalen.

Die Stadt Hiirth besteht aus 12 Stadtteilen. Das zu bewertende
Grundstiick liegt im Stadtteil Hermiilheim, an der Siidostseite der
Krankenhausstralle. Diese ist als durchschnittlich bis stark befahrene
ErschlieBungsstralle anzusehen.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem Zweifamilienhaus
,Krankenhausstrale 70 sowie mit zwei Pkw-Garagen bebaut. Die
Nachbarbebauung besteht aus Ein- und Mehrfamilienhdusern, tlw. als
Doppel- bzw. Reihenhéuser, in offener Bauweise. An der Nordwestseite
der Krankenhausstraf3e, ca. 100 m nordlich des Bewertungsobjekts,
befinden sich eine stiddtische Kindertageseinrichtung sowie eine
Realschule. An der Siidostseite der Krankenhausstral3e, ca. 200 m
stidwestlich des Bewertungsobjekts, liegt das Sana-Krankenhaus.

Die Stadt Hiirth hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 61.800 Einwohner.
Der Stadtteil Hermiilheim hat ca. 16.200 Einwohner.

Die Kreisverwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich im ca. 20 km
entfernten Bergheim.

Kindergérten und Grundschulen sowie weiterfithrende Schulen kénnen
in Hermiilheim besucht werden.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen und gehobenen Bedarf sind in
Hiirth vorhanden. Das Einkaufzentrum ,,Hiirth Park* liegt siidwestlich
des Objektes, in ca. 1,5 km Entfernung.

Die Verkehrslage ist als gut zu bezeichnen. Die Bundesstralle 265 (KoIn-
Ziilpich) verlduft ca. 600 m 6stlich von dem Bewertungsgrundstiick. Die
Anschlussstelle ,,Ko6In-Klettenberg zu der Bundesautobahn 4 (Aachen-
KoIn-Olpe) liegt in ca. 2 km Entfernung. Die Anschlussstelle ,,Gleuel*
zur Bundesautobahn 1 (Trier-K&6In) liegt in ca. 5 km Entfernung.



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 8

Der Flughafen Koln/Bonn liegt in ca. 20 km Entfernung. Der Bahnhof
,,Hirth-Kalscheuren® liegt in ca. 2 km Entfernung. Die nédchstgelegene
Bushaltestelle liegt ca. 300 m, die néchstgelegene StraBenbahnhaltestelle
ca. 800 m entfernt.

Die Wohnlage ist insgesamt als durchschnittlich bis gut zu bewerten.
Einschrankungen erfahrt die Lage allerdings durch Larmimmissionen
von der oben genannten, unmittelbar an dem Bewertungsobjekt
vorbeifiihrenden Krankenhausstraf3e.

2.3 Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist 1.583 m? gro und hat einen nahezu
viereckigen Zuschnitt. Es grenzt im Nordwesten mit einer Breite von ca.
28 m an die Krankenhausstra3e und ist durchschnittlich ca. 29 m breit
und ca. 54 m tief.

Das zu bewertende Grundstiick ist weitgehend eben und befindet sich auf
Stralenniveau.

Im Rahmen des Kaufvertrages vom 23. August 1956, haben die
damaligen Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiicks einen 1/2
Miteigentumsanteil an dem Grundbesitz an die Kéufer iibertragen.
Hierbei wurde geschildert, dass auf dem Grundstiick ein
Zweifamilienhaus und zwei Garagen errichtet werden. Demnach haben
die Vertragsparteien, im Rahmen des Kaufvertrages, sich gegenseitig
Sondereigentumsrechte hinsichtlich der Immobilie eingerdumt. Der
Kaufvertrag dient als Aufteilungserklarung (mit Genehmigungsplédnen
bzw. Aufteilungspldnen der Gebédude als Anlage). Das Objekt wurde
hierbei in zwei Eigentumswohnungen aufgeteilt (eine Wohnung pro
Etage mit jeweils zwei Kellerrdumen und einer Garage). Diesbeziiglich
haben die Eigentiimer sich gegenseitig ein Vorkaufsrecht fiir alle
Verkaufsfille eingeraumt. Das Vorkaufrecht wurde in Abteilung IT (1fd.
Nr. 1) beider Grundbiicher jeweils zugunsten der Eigentiimer des
anderen Wohnungseigentums eingetragen (sieche unter Punkt 2.1).
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Weiterhin wurde zulasten des Bewertungsgrundstiicks in Abt. II (1fd. Nr.
2) des Grundbuches eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Kanalrecht) fiir die Stadt Hiirth eingetragen. Das vorgenannte Recht
wurde, laut vorliegenden Unterlagen, im Jahr 1961 bestellt. Hierdurch
wurde der Stadt Hiirth das Recht eingerdumt, nach Fertigstellung des auf
dem Bewertungsgrundstiick verlegten Abwassersammelkanals Siid in
einem Grundstiicksstreifen von 5 m Breite, das Grundstiick zum Zwecke
des Betriebs, der Reinigung, der Unterhaltung und der Instandsetzung
dieses Abwassersammelkanals zu betreten und zu benutzen. Bei einem
hierbei angerichteten Flurschaden hat die Berechtigte diese auf ihre
Kosten instand setzen zu lassen. Die Aullengrenze des Schutzstreifens
wird bestimmt durch die Lage des Sammlers, dessen Achse die Mittellinie
des 5 m breiten Streifens bildet. Somit ist in einem Schutzstreifen von
2,50 m Breite beiderseits der Leitungsmitte die Errichtung von
Bauwerken nicht erlaubt. Baume und Straucher diirfen die Leitung
ebenfalls nicht gefdhrden.

Als Gegenleistung fiir die dauernde Beschrinkung der belasteten
Grundstiicksflache erhielten die Grundstiickseigentiimer eine einmalige
Entschddigung. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten
libertragen werden.

Laut dem von der Stadt Hiirth zur Verfiigung gestellten Auszug aus dem
Abwassersammelkanalbestand im Bereich des Bewertungsgrundstiicks,
befindet sich der besagte Abwassersammelkanal an der Grenze. Die
Kanalleitung verlduft fiir ca. 10 m auf dem Bewertungsgrundstiick,
entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze. Danach verlduft sie tiber
das siidwestlich angrenzende Nachbargrundstiick Flurstiick 1054. Die
Leitung befindet sich demnach nur in der Léange vom ca. 10 m entlang
des vorderen Bereichs der siidwestlichen Grundstiicksgrenze. Dieser
Bereich liegt auBerhalb der vom Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze
bzw. der bebaubaren Grundstiicksfliache.

Der Wert der vorgenannten, in Abteilung II (Ifd. Nr. 1, 2) des
Grundbuches eingetragenen Rechte wird dem Amtsgericht auf einem,
diesem Gutachten beigelegten, gesonderten Blatt mitgeteilt. Im
vorliegenden Gutachten wird somit der Verkehrswert des unbelasteten
Bewertungsobjekts ausgewiesen.
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Das vorliegende Grundstiick ist im Altlastenkataster der zustdndigen
Unteren Bodenschutzbehorde nicht aufgefiihrt. Die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen erbrachte keinerlei Hinweise auf
schiadliche Bodenverdanderungen. Obwohl sich auch wéhrend des
Ortstermins keine Hinweise auf schiadliche Bodenverdnderungen
ergaben, konnen diese grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ist eine lagetibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Bodenuntersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Der Unterzeichnenden wurde infolge einer Auskunftsanfrage beziiglich
bergbaubedingter Einwirkungen auf das Bewertungsgrundstiick von der
RWE Power Aktiengesellschaft mitgeteilt, dass nach derzeitigen
Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende Objekt erkennbar ist. Somit
liegen keine Umstidnde vor, die bei der Erstellung des Wertgutachtens
aus Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu beriicksichtigen sind.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus sowie zwei
Pkw-Garagen bebaut. Es ist voll erschlossen.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des
rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,,Nr. 007a Nibelungenviertel, vom
08.07.2015, der Stadt Hiirth. Dieser weist fiir das Bewertungsgrundstiick
folgende Festsetzungen auf:

e reines Wohngebiet

e Anzahl der Vollgeschosse: II (max.)

Grundfliachenzahl (GRZ): 0,3

Geschof3flichenzahl (GFZ): 0,6

nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

offene Bauweise.

Ferner wurden Baugrenzen festgelegt. Es handelt sich somit um
baureifes Land.

Die auf dem Bewertungsgrundstiick befindlichen Gebaude wurden im
Jahr 1957, vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes, erstellt und
unterliegen dem Bestandschutz (siehe unter Punkt 3.1).
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3 Beschreibung der Gebéiude und der Auflenanlagen

3.1 Baubeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem Wohnhaus ,,Krankenhausstral3e
70 sowie mit zwei aneinander angebauten Pkw-Garagen bebaut. Die
Gebaude wurden laut Bauakte im Jahr 1957 erstellt.

Das Wohnhaus wurde voll unterkellert, zweigeschossig mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss erstellt und in 2 Eigentumswohnungen
aufgeteilt (eine Wohneinheit pro Etage). Das Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohneinheit befindet sich im
Obergeschoss des Gebdudes. Dem Sondereigentum wurden zwei im
Kellergeschoss befindlichen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten,
Kellerrdume sowie die, von der Strafle aus gesehen links gelegene, im
Aufteilungsplan ebenfalls mit Nr. 2 bezeichnete, Garage zugeordnet.

In der Kiiche der Wohnung ist eine Einbaukiiche bestehend aus Ober- und
Unterschrinken, einer Edelstahlspiile sowie Elektrogerdten vorhanden.
Der Einbaukiiche wird, im Rahmen der weiteren Wertermittlung, aufgrund
des Alters und des Zustandes kein gesonderter Wert beigemessen.

Fiir die Wohneinheiten sind separate Messeinrichtungen fiir den Strom-
und Wasserverbrauch vorhanden. Die Versorgung des Wohnhauses mit
Heizwérme erfolgt zentral.

Der vor dem Wohnhaus befindliche Garten darf nur als Ziergarten
genutzt werden. Laut Teilungserkldrung wurden jedoch Nutzungsrechte
an dem im riickwartigen Grundstiicksbereich befindlichen Garten den
jeweiligen Eigentiimer der Erd- und Obergeschosswohnung zugeteilt.
Dem jeweiligen Eigentiimer der zu bewertenden Wohneinheit Nr. 2
wurde hierbei das Nutzungsrecht an einer, von der Straf3e aus gesehen
links gelegenen, Teilflache des Gartens eingerdumt (siche Anlage,
Aufteilungsplan). Diese Teilfldche ist zurzeit mit Rasen eingegriint und
im Randbereich mit diversen Strauchern und Geholzen bepflanzt.
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Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der Gegenstéinde war ein
Aufmal der Rdume nur sehr beschriankt mdglich. Die Berechnung der
Gebidudefldachen (Bruttogrundflichen und Wohnfldchen) wurde von der
Unterzeichnenden anhand der am Ortstermin erfassten Daten sowie der
vorliegenden Bauakten und der katasteramtlichen Unterlagen
durchgefiihrt. Aufgrund vorgenannter Gegebenheiten sind die
Berechnungen nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die folgende Gebdudebeschreibung beruht auf den Erkenntnissen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie auf den vorliegenden
Bauunterlagen. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile basieren somit auf
Angaben aus den Bauunterlagen. Die Gebdude und Aullenanlagen
werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Baumingel und Bauschiden wurden nur
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschidden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
beriicksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Wohnhaus ..Krankenhausstrafle 70, Gemeinschaftseigentum:
Ausstattung und Ausfiihrung:

Konstruktionsart : Massivbau
Fundamente : in Stahlbeton
Winde : im Kellergeschoss Auflenwinde in Stahlbeton,

ansonsten massives Mauerwerk

Fassade : in Ziegelsteinen, im Sockelbereich ohne
Verkleidung, ansonsten gestrichen

Geschossdecken : in Stahlbeton

Treppen : zum Obergeschoss in Stahlbeton mit Steinbelag
und Teppichlaufer und schmiedeeisernem
Gelander mit kunststoffbezogenem Handlauf;
zum Kellergeschoss als Betontreppe mit
Metallhandlauf; Holzklappleiter zum Dachboden
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Dach
Dachentwisserung
Schornsteine

Installation

Heizung

Fenster

Rollladen
AuBenfensterbianke
Innenfensterbianke

Tiren

Fullboden

Wandbehandlung

: Satteldach mit Ziegeleindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink
: ab Dachaustritt in Ziegelsteinen

: Wasserleitungen in Metallrohr, Entwisserung in

Kunststoff- bzw. Gussrohr; Elektroinstallation
nach VDE-Richtlinien

: gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

: im Treppenhaus ein kreisformiges Holzfenster

mit Bleiverglasung, ansonsten als einfach
verglaste Holzfenster, im Kellergeschoss als
einfach verglaste Metallkellerfenster mit
Schutzgitter

: im Treppenhaus tlw. mit Kunststoffrollldden
: in Klinkerstein
: in Stein

: Hauseingangstiir als Holztiir mit verglasten

Lichtausschnitten mit schmiedeeisernem
Vorsatzgitter und zwei integrierten Briefkasten;
Innentiiren im Kellergeschoss als
Holzbrettertiiren, KellerauB3entiir als Metalltiir mit
verglasten Lichtausschnitten im oberen
Randbereich

: im Erdgeschoss des Treppenhauses mit

Steinfliesen verlegt, im Obergeschoss mit
Teppichbodenbelag; im Kellergeschoss als
Estrichboden

: im Treppenhaus tapeziert und gestrichen, im

Kellergeschoss gestrichen
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Besondere Bauteile
und Einrichtungen

Zustand

: Eingangspodest mit zwei beidseitig gelegenen,

jeweils vierstufigen Treppen mit Granitsteinbelag
und schmiedeeisernem Gelidnder und einer an das
Gelédnder befestigten, schmiedeeisernen
Stehlampe; Eingangsiiberdachung als
Metallrahmenkonstruktion mit Wellplatten-
Eindeckung; Terrasse der Erdgeschosswohnung
mit Steinplattenbelag und massivem Geldnder
und einem seitlichen Sichtschutz als Metall-
/Kunststoff-Rahmenkonstruktion mit Drahtglas-
Fiillung; Balkon des Obergeschosses als
auskragende Platte mit Verbundsteinplatten
ausgelegt, mit schmiedeeisernem Gelédnder;
KellerauBentreppe in Beton mit Metallhandlauf

: Das Gebdude weist einen zum Teil

vernachlissigten baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand auf.

Die Fassaden bzw. der Anstrich dieser ist
stellenweise beschéddigt. Soweit von der Stralle
aus ersichtlich, fehlen einige Ziegeln im Bereich
des Dachfirstes. Seitlich der Hauseingangstiir
weist die Wand, im Bereich der Tiirlaibung, Risse
auf. Die Hauseingangsiiberdachung ist
stellenweise beschéddigt. Die Hauseingangstiir
muss tlw. instandgesetzt werden. Das massive
Geléander der Terrasse ist zum Teil beschadigt.
Die Balkonplatte des Obergeschosses weist
unterseitig stellenweise Feuchtigkeitsschaden auf.
Die KellerauBBentreppe ist mit Kletterpflanzen
bewachsen, so dass eine genaue Begutachtung
dieser nicht mdglich war. Die im Treppenhaus
befindlichen Holzfenster miissen zum Teil
instandgesetzt bzw. erneuert werden. Aufgrund der
vorhandenen Gegenstidnde war eine Betrachtung
der Kellerrdume nur beschriankt moglich. Im
Kellergeschoss weisen die Winde stellenweise
Feuchtigkeitsschdaden auf. Der Estrichbodenbelag
ist zum Teil stellenweise beschédigt.



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 15

Beide Wasseruhren wurden, laut Angaben des am
Ortstermin anwesenden Teileigentiimers, im Jahr
2023 erneuert.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Ausstattung und Ausfithrung:

Heizung

Warmwasser —
Versorgung

Fenster
Innenfensterbianke
Rollladen

Tiren

Beleuchtung und
Beliiftung

Zustand

: gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung iiber
Metallheizkorper mit Thermostatventilen, im Bad
als Handtuchwérmer

: iiber Elektrodurchlauferhitzer

: als einfach verglaste Holzfenster

: tlw. gefliest, ansonsten in Stein

: Kunststoffrollldden

: Wohnungseingangstiir als furnierte Holztlir in

Holzzarge, Innentiiren als furnierte Holztiiren in
Holzzargen, tlw. mit verglastem Lichtausschnitt

: gut

: Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der

Gegenstiande war eine Betrachtung der Innenrdume
tlw. nur beschrankt moglich. Das Objekt weist
einen zum Teil vernachléssigten baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand auf. Es besteht
zum Teil ein Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau. Die Teppichbodenbeldge
sind erneuerungsbediirftig. Die Fenster miissen
instandgesetzt bzw. erneuert werden. Die Wiénde
weisen stellenweise Risse auf. Im Bad sind die
Sanitdrobjekte stellenweise beschidigt.
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Pkw-Garagen:

Der Balkonboden ist tlw. mit Pflanzen, Laub und
Gegenstinde abgedeckt, so dass eine genaue
Begutachtung des Bodenbelages nicht moglich
war.

Ausstattung und Ausfiihrung:

Konstruktionsart
Winde

Fassade

Decke

Dach

Dachentwésserung

Tor/Tiren

Fullboden

Zustand

: Massivbau
: massiv

: in Ziegelsteinen, im Sockelbereich ohne

Verkleidung, ansonsten gestrichen

: vermutlich als Stahlbetondecke

: vermutlich als leicht geneigtes Flachdach, mit

Bitumenbahnen abgeklebt

: vermutlich Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: jeweils liber ein elektrisch betriebenes

Kunststoffrolltor

: vermutlich als glattgestrichener Betonboden

: Eine Innenbesichtigung der Garagen war im

Rahmen der Ortsbesichtigung nicht moglich. Die
Fassade ist im unteren Bereich stellenweise
beschidigt. Die unmittelbar vor den Garagentoren
befindlichen Bodenfestigung ist stellenweise
beschidigt. Aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung konnen keine weiteren
Aussagen hinsichtlich des Zustandes gemacht
werden.
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3.2 Grundrisseinteilung der zu bewertenden Wohnung
Nr. 2

Die Wohnung befindet sich im Obergeschoss des Zweifamilienhauses
,,Krankenhausstrafle 70““. Das Wohnzimmer und die beiden
Schlafzimmer sind zur Siidostseite ausgerichtet. Die vorhandenen
Aufteilungspline wurden mit der Ortlichkeit verglichen und soweit
erforderlich ergédnzt. Diese als Anlage verwendeten Bauzeichnungen sind
bedingt durch Kopiervorginge teilweise nicht mallstabsgetreu.

Wohnung Nr. 2:

Wohnzimmer : Teppichbodenbelag, Winde tapeziert und
gestrichen, Decke mit Styroporplatten verkleidet,
offener Durchgang zum Esszimmer, Ausgang
zum Balkon

Esszimmer : Teppichbodenbelag, Winde tapeziert und
gestrichen, Decke mit Styroporplatten verkleidet

Schlafzimmer I : Teppichbodenbelag, Wiande und Decke tapeziert
und gestrichen

Schlafzimmer II : Teppichbodenbelag, Winde tapeziert und
gestrichen, Decke mit Styroporplatten verkleidet

Kiiche : Boden gefliest, Wande im unteren Bereich
gefliest, dariiber verputzt und gestrichen, Decke
mit Styroporplatten verkleidet

Diele : Teppichbodenbelag, Winde tapeziert und
gestrichen, Decke mit Styroporplatten verkleidet

Bad : mit Stand-WC, Waschtisch, Badewanne und
Eckdusche, sanitdre Einrichtung in einfacher
Ausfiihrung und Farbe Beige, Boden gefliest,
Winde raumhoch gefliest, Decke mit
Styroporplatten verkleidet
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Balkon : als auskragende Platte, Boden mit
Verbundsteinplatten ausgelegt, schmiedeeisernes
Gelander, vom Wohnzimmer aus zu begehen

Die Grundrissanordnung der Wohnung ist zweckdienlich und entspricht
den heutigen Wohnanspriichen. Die urspriinglich vom Esszimmer zur
Kiiche fiihrende Tir6ffnung wurde geschlossen.

Zu dem Sondereigentum gehoren die im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten, im Kellergeschoss des Wohnhauses befindlichen
Kellerrdume. Als Gemeinschaftsraume sind eine Waschkiiche (mit
Wasseranschluss und groBBem Verbundsteinbecken) und zwei
Abstellraume im Kellergeschoss sowie der Dachbodenraum vorhanden.
Im Dachboden wurden die Dachschriagen mit Holzwolle-
Leichtbauplatten verkleidet. Der Dachboden kann iiber eine Luke mit
Holzklappleiter vom Treppenhaus aus begangen werden.

Die Zuwegung zum Wohnhaus erfolgt iiber eine vierstufige Treppe. Eine
Barrierefreiheit wird im Innenbereich der Gebdude durch
Bewegungsflachen von 1,20 x 1,20 Meter ermdglicht. Damit ein Raum
rollstuhlgerecht ist, braucht es jedoch Bewegungsflachen von 1,50 x 1,50
Meter, um Rollstuhlfahrern das Wenden zu ermdglichen. In der
vorliegenden Wohnung ist dies nicht durchgehend umsetzbar (in
Teilbereichen der Diele und im Bad). In dem Gebéaude ist kein Aufzug
oder Treppenlift vorhanden.

3.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an
Wohnflichenverordnung (WoF1V)

Wohnung Nr. 1:

Wohnzimmer

(5,26 mx 4,135

+ 1,70 m x 0,24 m) x 0,97 21,49 m?

Esszimmer
3,625mx 2,885 mx 0,97 10,14 m?
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Schlafzimmer I

4,01 mx 3,885 mx 0,97 15,11 m?
Schlafzimmer II
(2,635 mx 3,885 m
-0,43mx 0,50 m) x 0,97 9,72 m?
Kiiche
2,885 mx 2,76 mx 0,97 7,72 m?
Diele
4,385 mx 1,385 mx 0,97 5,89 m?
Bad
2,0l mx2,76 mx 0,97 5,38 m’
Balkon
3,00mx 1,40 mx % 1,05 m?
Wohnfliche 76,50 m?
3.4 Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF) nach

DIN 277
Bruttogrundfliache Zweifamilienhaus:
11,865mx9,115mx3
+ 11,835 m x 9,085 m 431,97 m*
Bruttogrundfliche 431,97 m?
Anteilige Bruttogrundflache:
431,97 m?>x 1/2 215,99 m?
anteilige Bruttogrundfliche 215,99 m?
Bruttogrundflache Pkw-Garagen:
6,24 mx 5,60 m 34,94 m*
Bruttogrundfliche 34,94 m?

19
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Anteilige Bruttogrundfliache:

34,94 m?x 1/2 17,47 m?
anteilige Bruttogrundfliche 17,47 m?
3.5 Auflenanlagen

An Hausanschliissen sind Wasser, Gas, Strom und Kanal vorhanden.

Die Zuwegung zum Wohnhaus sowie die Zufahrt zu den Garagen sind
mit Verbundsteinplatten befestigt. Seitlich der Zuwegung ist das
Grundstiick mit diversen Strauchern und Gehdlzen dicht bewachsen. Die
vor dem Wohnhaus befindliche Grundstiicksflache dient als Vorgarten.
Dieser Bereich ist mit diversen Strduchern und Gehdlzen bewachsen und
zum Offentlichen Gehweg hin mit einer niedrigen Mauer eingegrenzt. Ein
zwischen dem Wohnhaus und den Garagen befindliches, riickseitig mit
einer Sichtschutzplatte verkleidetes, schmiedeeisernes Gittertor fiihrt
zum riickwértigen Bereich des Grundstiicks.

Die unmittelbar hinter dem Wohnhaus befindliche Grundstiicksflache ist
mit diversen Strduchern und Gehdlzen dicht bewachsen. Somit konnte
der riickwartige Grundstiicksbereich im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht begangen werden. Der riickwirtige Garten ist, soweit es von dem
Haus aus ersichtlich war, mit Rasen eingegriint und im Randbereich mit
diversen Strauchern und Geholzen bestanden.

Die Fugen der Bodenplatten sind zum Teil mit Unkraut bewachsen. Das
Gartentor ist stellenweise leicht beschidigt. Die niedrige Grenzmauer des
Vorgartens ist zum Teil beschidigt. Der Vorgarten sowie die Begriinung
der seitlich der Zuwegung und unmittelbar hinter dem Wohnhaus
befindlichen Teilflichen des Grundstiicks befinden sich in einem
ungepflegten Pflegezustand (tlw. verwildert). Ansonsten befinden sich
die AuBenanlagen und sonstigen Anlagen in einem durchschnittlichen
Pflege- und Unterhaltungszustand.
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4 Verkehrswertermittlung des 1/2 Miteigentumsanteil
an dem Grundstiick Gemarkung Hermiilheim, Flur 4,
Flurstiick 1052

4.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische
Vorbemerkungen

4.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire.

Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 21) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen. Die Wahl
ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder
der herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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4.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Der Rechenablauf der Verfahren soll den, diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden, Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist dasjenige Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauftéllen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der vorldufige Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag liegen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Wertschédtzung bei der
Kaufpreisfindung im Vordergrund steht, so zum Beispiel bei
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten sowie gewerblich genutzten
Grundstiicken. Der vorldufige Ertragswert ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden,
bei denen die renditeunabhingige Eigennutzung im Vordergrund steht,
so zum Beispiel bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.
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Der vorldufige Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts, des
vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sowie des vorldufigen
Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen, in der
Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom
Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts vom Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind
alle das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
beriicksichtigen. Dazu zédhlen insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der
marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumaingel und Bauschiden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn
Teilflichen selbststindig verwertbar sind.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die iiblicherweise zur Erzielung von Renditen und
weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu sehen, daher wird das
Ertragswertverfahren vorrangig angewendet.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der
Ertragswertberechnung unabhédngige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des
vorliegenden Objekts ist im vorliegenden Fall nicht moglich, da eine
hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
fiir Eigentumswohnungen, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit der zu bewertenden Eigentumswohnung hinreichend
tibereinstimmen, nicht verfiigbar ist.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim hat fiir die Lage des Bewertungsobjekts geeignete, d. h.
hinreichend gegliederte und beziiglich ihrer wesentlichen
Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet. Daher erfolgt die Bodenwertermittlung des zu bewertenden
Grundstiicks im Vergleichswertverfahren anhand des Bodenrichtwertes.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen sind durch
entsprechende Anpassung des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe unter Punkt 4.1.2). Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen.

Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis
in Bergheim herausgegebene Bodenrichtwert betrdgt zum 01.01.2024 fiir
baureifes Land in der zugehorigen Zone in Hermiilheim (Richtwertzone
7043) EUR 640,- /m?.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein erschlieBungsbeitrags- und
kanalanschlussbeitragsfreies Grundstiick. Das Richtwertgrundstiick ist
weiterhin mit folgenden Merkmalen definiert:

e Nutzungsart: Wohnbaufldche

e Geschosszahl: 11

e GrundstiicksgroBe: 550 m?,

Die Unterzeichnende hélt es fiir sachgerecht und angemessen, unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten den Bodenwert des
Bewertungsgrundstiicks von dem oben genannten Bodenrichtwert
abzuleiten. Aufgrund der Gréf3e und des Zuschnitts des Grundstiicks,
unter Berticksichtigung planungsrechtlicher Gegebenheiten, hilt die
Unterzeichnende folgende Vorgehensweise fiir sachgerecht und
angemessen:

Eine Fliche von 800 m? wird den Gebduden zugeordnet und als
Vorderland mit dem o.g. Richtwert fiir baureifes Land bewertet.
Aufgrund der GroB3e dieser Teilfldche hilt die Unterzeichnende einen
Abschlag auf den 0.g. Bodenrichtwert in Hohe von 10 % fiir sachgerecht
und angemessen. Fiir die den Gebdauden zuzuordnende Teilflache
ermittelt sich somit ein Bodenwert in Héhe von EUR 576,- /m>.

Die restliche Flache wird als Gartenland mit 20 % des o.g. korrigierten
Bodenwertes, somit mit gerundet EUR 115,-/m? bewertet.
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Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird somit wie folgt

geschitzt:
800 m? a EUR 576,00 /m? EUR 460.800,-
783 m? a EUR 115,00 /m? EUR 90.045.-
1.583 m? EUR 550.845,-

Der Bodenwert des Grundstiicks betrdgt somit zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2024, bei einer GroBe von 1.583 m?

EUR 550.845,-.
Der Wert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick betrdgt somit

EUR 275.423,- (EUR 550.845,- x 1/2).
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist in den §§ 27 — 34
ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge wird als Rohertrag
(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) bezeichnet. Ma3geblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen,
die der Eigentliimer flir die Bewirtschaftung einschliefSlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) sind marktiiblich
entstechende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfe
Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis
ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrages bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen 1.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz
bestimmt (der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar).

Der Liegenschaftszinssatz ist auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der thnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
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Der vorldufige Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 1. v.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird
die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Als
Restnutzungsdauer wird in erster Ndherung die Differenz aus tiblicher
Gesamtnutzungsdauer abziiglich des tatsdchlichen Lebensalters am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
wurden oder die unmittelbar erforderlichen Maflnahmen zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus und zur Modernisierung im Rahmen der
Wertermittlung in den Wertermittlungsansitzen als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe des ,,Bodenwerts*
und des ,,vorldufigen Ertragswerts der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemil zu beriicksichtigen.

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV 21) versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschéden, oder Abweichungen von marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an
anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen
sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen.
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Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zurlickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann
durch pauschale Ansitze oder auf Grundlage von auf Einzelpositionen
bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen

Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur

tiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ist die
Beauftragung eines Bauschadenssachverstidndigen notwendig).

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des
aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen
Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Ertragswertberechnung

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert
und ,,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen (siehe
unter Punkt 4.4.1).

Nettokaltmiete/Monat
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrdgen aus dem Grundstiick. Das Objekt ist zurzeit ungenutzt.

Eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Mietpreise fiir
vergleichbare Objekte liegt der Unterzeichnenden nicht vor. Die Mieten
werden somit aus dem aktuell zur Verfiigung stehenden, ortlichen
Mietspiegel von Hiirth abgeleitet. Die im o. g. Mietspiegel ausgewiesene
Miete fiir Wohnungen in einer GroBe von 70,0 m? bis 89,9 m?, die von
1960 bis 1975 bezugsfertig wurden, betrdgt bei durchschnittlicher
Ausstattung in mittlerer Wohnlage EUR 6,50/m? bis EUR 7,80/m? und in
guter Wohnlage EUR 7,10 /m? bis EUR 8,30/m?.
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Die Miete wird fiir das zu bewertende Objekt somit unter
Berticksichtigung der Ausstattung, der Lage, des Baujahres, der
Grundrissaufteilung und der GroBe des Objekts (Wohnung mit Heizung,
Bad/WC; Wohnlage durchschnittlich bis gut; fiktives Baujahr 1969;
Grundriss zweckdienlich und den heutigen Wohnanspriichen
entsprechend; Wohnfliche 76,50 m?), mit gerundet EUR 7,43 /m?
(Mittelwert) ermittelt. Die Miete fiir die Nutzung der dazugehorigen
Kellerraume ist in diesem Mietansatz enthalten.

Fiir die Nutzung der dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden
Einrichtungen und Anlagen ist ein Aufschlag in Hohe von 10 %
gerechtfertigt. Daraus resultiert eine Miete von gerundet EUR 8,17/m?.
Die Wohnung befindet sich im Obergeschoss. Der Zugang zum
riickwirtigen Garten erfolgt somit nur vom vorderen Grundstiicksbereich
aus iiber ein Gartentor oder vom Kellergeschoss aus. Fiir die alleinige
Nutzung der im riickwértigen Bereich befindlichen Gartenflache Nr. 2 ist
ein weiterer Aufschlag in Hohe von 8 % gerechtfertigt. Demnach
resultiert eine Miete von gerundet EUR 8,80/m?. Diese Miete wird fiir die
Wohnung bei der Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht.

Die Miete der Garage ist nicht in dem vorgenannten Mietansatz
enthalten. Fiir die Garage wird zusitzlich eine monatliche Miete in Hohe
von EUR 60,00 angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende
Aufwendungen, die zur ordnungsgeméaflen Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind (siehe
unter Punkt 4.4.1).

Die ermittelten Bewirtschaftungskosten sind wie folgt begriindet:
Beziiglich der Wohnung wurden die Verwaltungskosten mit EUR
420,00/Jahr, die Instandhaltungskosten mit EUR 13,50/Jahr je m?
Wohnfliche, das Mietausfallwagnis mit 2 % angesetzt. Dies entspricht
19,98 % des Rohertrages. Beziiglich der Garage wurden die
Verwaltungskosten mit EUR 45,00/Jahr, die Instandhaltungskosten mit
EUR 100,00/Jahr und das Mietausfallwagnis mit 2 % angesetzt. Dies
entspricht fiir die Garage 22,08 % des Rohertrages.
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Liegenschaftszins

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Muster-Kreis leitet fiir
Objektarten der vorliegenden Art (Wohnungseigentum, vermietet)
Liegenschaftszinssitze in Hohe von 1,8 % ab.

Bei der Ertragswertermittlung wird unter Berticksichtigung der
diesbeziiglich vorliegenden Daten und aufgrund der Lage, der Gro88e und
der sonstigen Objektsmerkmale ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von
1,0 % unterstellt (— 0,8 %).

Restnutzungsdauer

Aufgrund des Gebdudecharakters ist die Gesamtnutzungsdauer fiir das zu
bewertende Wohnhaus mit 80 Jahren und fiir die Garagen mit 60 Jahren
anzusetzen. Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt,
in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaifer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen (siehe unter Punkt 4.4.1).

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass die unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen aufgefiihrten
Sanierungsarbeiten und sonstigen Mallnahmen ausgefiihrt werden.
Dementsprechend werden die hierfiir anfallenden Kosten in Abzug
gebracht. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses wird
unter Berlicksichtigung des Baujahrs, des zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung festgestellten Zustands und der o. g. Gegebenheiten auf
25 Jahre (fiktives Baujahr 1969), die der Garagen auf 10 Jahre (fiktives
Baujahr 1974) geschitzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind in allen
Bewertungsverfahren nach der Marktanpassung durch marktgerechte Zu-
oder Abschlédge zu beriicksichtigen (siche unter Punkt 4.4.1).

Hinsichtlich des Sondereigentums wird die Auswirkung der vorhandenen
Bauschéden und Bauméngel auf den Verkehrswert des Objektes pauschal
auf EUR 17.700,- geschitzt (Sanierung bzw. Erneuerung der Fenster
EUR 12.000,-; tlw. Sanierung des Bades EUR 3.500,-; Erneuerung der
Teppichbodenbeldge EUR 2.200),-).
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Hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wird die Auswirkung der
vorhandenen Bauschiden und Bauméngel auf den Verkehrswert des
Objektes pauschal auf EUR 15.700,- (anteilig EUR 7.850,-) geschétzt
(tlw. Ausbesserung des Fassadenanstrichs EUR 5000,-; Uberpriifung der
Dacheindeckung und Anbringung der fehlenden Dachziegeln EUR
2.000,-; Ausbesserung bzw. Erneuerung der Fenster im Treppenhaus
sowie stellenweise Ausbesserung der Hauseingangstiir EUR 1.200;
Sanierung der Balkonplatte und des Terrassengeldnders EUR 3.500,-,
thw. Sanierung des Kellergeschosses EUR 4.000,-).

Hier wurden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansdtzen bereits beriicksichtigten Besonderheiten des
Objekts berticksichtigt.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung werden fiir die Ausbesserung der
AuBenanlagen (vermietbarer Zustand) zusétzlich Kosten in Hohe von
EUR 1.500,- (anteilig EUR 750,-) in Abzug gebracht.

Der Ertragswert des Objekts wird wie folgt ermittelt:

Wohnung Nr. 2:
76,50 m? x EUR 8,80/m? x 12 Monate EUR 8.078,-
— Bewirtschaftungskosten 19,98 % EUR 1.614.-
jéhrlicher Reinertrag EUR  6.464,-
— Reinertragsanteil des Bodens

1,0 % von EUR 211.968,-! EUR  2.120,-
Reinertragsanteil Gebdude EUR 4.344,-

x Kapitalisierung mit 1,0 % und einer

Restnutzungsdauer von 25 Jahren

Barwertfaktor: 22,022 EUR 95.655.-
Ertragswert Wohnung Nr. 2 EUR 95.655,-

! anteilige, dem Gebiude zuzuordnende Fliche
2 gemiB Anlage zur ImmoWertV 21
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Pkw-Garage Nr. 2:
EUR 60,00 /Monat x 12 Monate
— Bewirtschaftungskosten 22,08 %
jéhrlicher Reinertrag
— Reinertragsanteil des Bodens

1,0 % von EUR 18.432,-!
Reinertragsanteil Gebaude
x Kapitalisierung mit 1,0 % und einer
Restnutzungsdauer von 10 Jahren
Barwertfaktor: 9,472
Ertragswert Pkw-Garage Nr. 2

Zusammenstellung:
Ertragswert Wohnung Nr. 2
Ertragswert Pkw-Garage Nr. 2

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

+ Bodenwert anteilig
vorldufiger Ertragswert

— besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale?

Ertragswert

EUR  720,-
EUR __ 159.-
EUR  561.-
EUR  184.-
EUR  377.-
EUR _ 3.570.-
EUR  3.570.-
EUR 95.655.-
EUR _ 3.570.-
EUR 99.225,-
EUR 275.423.-
EUR 374.648,-
EUR_26.300.-
EUR 348.348,-

34

Der Ertragswert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick betragt

zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2024

EUR 348.348,-.

! anteilige, dem Gebiude zuzuordnende Fliche
2 gemiB Anlage zur ImmoWertV 21

3 Bauschiden, Baumingel des Gemeinschaftseigentum (anteilig), Bauschiden, Baumingel des

Wohnungseigentums, Ausbesserung der Auflenanlagen
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der
Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwertes ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, der
vorlaufigen Sachwerte der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
Anlagen (wie Gebédude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.
der Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen 1. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage der
durchschnittlichen (Neu)Herstellungskosten unter Bertiicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard,
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Baumingel und Bauschiden
und sonstiger besonderer wertbeeinflussender Umsténde abzuleiten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
werden durch Multiplikation der Gebdudeflidche (m?) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebaude ermittelt (vgl. § 36 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die
Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten flir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebidudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die NHK besitzen tiberwiegend die
Dimension ,,EUR/m? Bruttogrundfliche* oder ,,EUR/m? Wohnflidche* des
Gebédudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Sie umfassen u. a.
auch die Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21),
welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung
und Genehmigungen‘ definiert sind.
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Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100)

Der Baukostenregionalfaktor beschreibt das Verhéltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen Baukosten zu den bundesdurchschnittlichen
Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten
an das ortliche Baukostenniveau angepasst.

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige, den Gebaudewert
wesentlich beeinflussende Gebadudeteile (wie z. B. KellerauB3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balkone, Dachgauben
usw.) nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird als
»Normobjekt* bezeichnet. Der Wert der o. g. Gebdudeteile ist zu den
fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
durch Wertzuschliage besonders zu berticksichtigen (besonders zu
veranschlagende Bauteile).

Die NHK berticksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit normalen,
d. h. iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert
erhohende besondere Einrichtungen (i. d. R. fest mit dem Gebiude
verbundene Einrichtungen wie z. B. Einbauschrinke, Sauna usw.) sind
daher zusétzlich zu den ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normobjekts zu beriicksichtigen.

Wertminderung der Gebaude wegen Alters wird liblicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig
ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebédudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebiude ermittelt (Alterswertminderungsfaktor; § 38 ImmoWertV 21).
Als Restnutzungsdauer (§ 4 1. v.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) wird die
Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus
tiblicher Gesamtnutzungsdauer abziiglich des tatsdchlichen Lebensalters
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
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Die Restnutzungsdauer wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude
fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBinahmen durchgefiihrt wurden oder die unmittelbar
erforderlichen Maflnahmen zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus und
zur Modernisierung im Rahmen der Wertermittlung in den
Wertermittlungsansétzen als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Die Alterswertminderung ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebaudeteile abhingig.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fiir die Gebédude i. d. R. auf Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.
Die AuBBenanlagen sind auBBerhalb der Gebaude befindliche, mit dem
Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedung, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen
Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert (Substanzwert) des
Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist
abschlieflend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhiltnisse anzupassen.

Zur Berticksichtigung der Marktlage ist i. d. R. eine Marktanpassung
mittels Sachwertfaktor erforderlich. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
,vorldufigen Sachwerten®. Die ,,Marktanpassung* des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt mittels des
Sachwertfaktors fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks.
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21
erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs.
1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadenfreien Objekten abzuleiten werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadenfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlidge am
marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Unter den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméingel und
Bauschiden, oder Abweichungen von marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an
anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen
sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen,
auf nachtriagliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf Grundlage der Kosten geschétzt,
die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.

Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf Grundlage von auf

Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstiandige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen

Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur

tiberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ist die
Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen notwendig).
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebiude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Sachwertberechnung

Die Summe aus dem Bodenwert, vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
(siehe unter Punkt 4.5.1).

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile,
besonderer Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf Grundlage
der durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebédude ermittelt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstidndigen
auf der Basis des Preisverhdltnisses im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundfliche
angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die liblichen
Baunebenkosten eingerechnet.
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Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (NHK 2010) an die
allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
des Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Aus der vom statistischen Bundesamt in Wiesbaden auf der Basis
2021 = 100 ermittelten Preisindexreihe fiir den Neubau von
Wohngebéduden insgesamt ergibt sich fiir den Bewertungsstichtag ein
Preisindex von 130,3. Basierend auf dem Jahr 2010 (= 100) ergibt sich
ein Preisindex von 184,0.

Die mittleren Herstellungskosten pro m? Bruttogrundfliche (BGF) eines
nach Bauart und Ausstattung vergleichbaren Bauwerks werden somit wie
folgt geschatzt:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Gebéudeart: freistehende Einfamilienhduser

NHK 2010 fiir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung der
Eigenschaften des Gebéudes:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohngebaude:
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Gebiudeart: Doppel- und Reihenendhduser

NHK 2010 fiir das Gebdude wird unter Beriicksichtigung der
Eigenschaften des Gebdudes wie folgt ermittelt:

Gebéudeart (1.12): vollunterkellert, EG, OG, DG nicht ausgebaut.
Standardstufe 1 (11,5 %) EUR 570,00/m?> BGF

Standardstufe 2 (52,0 %) EUR 635,00/m?> BGF

Standardstufe 3 (36,5 %) EUR 730,00/m? BGF

EUR 570,00 x 11,5 % + EUR 635,00 x 52,0 % + EUR 730,00 x 36,5 %=
EUR 662,20/m?

Korrektur fiir freistehendes Zweifamilienhaus:
EUR 662,20 x 1,05 = EUR 695,31/m?

NHK pro m? BGF im Basisjahr (2010) gerundet ~ EUR  695,00/m?
NHK pro m? BGF am Bewertungsstichtag EUR 1.279,00/m?
Regionalfaktor x 1,00 EUR 1.279,00/m?
OrtsgroBenfaktor (findet keine Anwendung) x 1,00 EUR 1.279,00/m?
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Garage:
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebdiudeart: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

NHK 2010 fiir die Garage unter Berlicksichtigung der Eigenschaften des
Gebdiudes:

Standardstufe 3 EUR 245,-/m? BGF

NHK pro m? BGF im Basisjahr (2010) EUR 245,00/m?
NHK pro m? BGF am Bewertungsstichtag EUR 451,00/m?
Regionalfaktor x 1,00 EUR 451,00/m?

OrtsgroBenfaktor (findet keine Anwendung) x 1,00 EUR  451,00/m?

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die Herstellungskosten der besonders zu veranschlagenden Bauteile und
der besonderen Einrichtungen werden pauschal auf EUR 18.000,-
(anteilig EUR 9.000,-) geschétzt (Eingangspodest mit beidseitig
gelegenen Treppen und Eingangsiiberdachung EUR 3.000,-; Terrasse
des Erdgeschosses EUR 4.000,-; Balkon des Obergeschosses EUR
4.000,-; Kelleraufentreppe EUR 7.000,-).

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses wurde, wie
bereits unter Punkt 4.4.2 geschildert, auf 25 (fiktives Baujahr 1969), die
der Garagen auf 10 Jahre (fiktives Baujahr 1974) geschétzt Jahre
geschatzt.

Zeitwert der Auflenanlagen

Fiir das Bewertungsobjekt wird ein pauschaler Ansatz als Anteil der
Gebdudesachwerte fiir die Auflenanlagen angesetzt. In der vorliegenden
Wertermittlung wird von Erfahrungssitzen ausgegangen, nach denen die
vorhandenen Auf3enanlagen mit 7 % des Sachwerts der baulichen
Anlagen hinreichend erfasst sind.
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Sachwertfaktor

Der ermittelte, vorldaufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem zu
ermittelnden Verkehrswert (Marktwert). Deshalb muss der vorldufige
Sachwert an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies erfolgt mittels eines
Sachwertfaktors (siehe unter Punkt 4.5.1).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis leitet
keine Sachwertfaktoren fiir Bewertungsobjekte der vorliegenden Art ab.
Fiir den Teilmarkt des Wohnungseigentums verdffentlicht der
Gutachterausschuss jedoch Immobilienrichtwerte. Diese sind
durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien (hier Eigentumswohnungen)
mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Kriterien und stellen
eine Orientierung dar, die es ermoglichen soll, den Wert der Immobilie
ndherungsweise festzustellen.

Der Marktanpassungsfaktor wird unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Daten, der Lage der Wohnung im Objekt und des vorlaufigen Sachwerts
in Hohe von EUR 371.474,- mit 1,00 angesetzt. Der ermittelte
Sachwertfaktor und der hieraus resultierende Sachwert sind unter
Berticksichtigung der Marktlage plausibel und als angemessen anzusehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Auswirkung der vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert des Objektes wird, wie unter Punkt 4.4.2 ausgefiihrt,
hinsichtlich des Sondereigentums auf EUR 17.700,- und hinsichtlich des
Gemeinschaftseigentums auf EUR 15.700,- (anteilig EUR 7.850,-)
geschitzt.

Der Sachwert des Bewertungsobjekts wird wie folgt ermittelt:
Wohnhaus anteilig:

215,99 m? BGF x EUR 1.279,- /m? EUR 276.251,-
+ besondere Bauteile und Einrichtungen EUR  9.000.-
Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) EUR 285.251,-
— Alterswertminderungsfaktor 69 %! EUR 196.823.-
Sachwert Wohnhaus anteilig EUR 88.428,-

! bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren bei linearer Abschreibung
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Pkw-Garage Nr. 2:

17,47 m? BGF x EUR 451,- /m? EUR  7.879.-
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) EUR 7.879,-
— Alterswertminderungsfaktor 83 %! EUR  6.540.-
Sachwert Pkw-Garage Nr. 2 EUR  1.339,-
Zusammenstellung:

Sachwert Wohnhaus anteilig EUR §88.428,-
Sachwert Pkw-Garage Nr. 2 EUR  1.339.-
Gebdudesachwert insgesamt EUR 89.767.-
+ Sachwert der Auflenanlagen anteilig EUR 6.284.-
Sachwert der Gebaude einschlieBlich AuBBenanlagen EUR 96.051,-
+ Bodenwert anteilig EUR 275.423.-
vorldufiger Sachwert EUR 371.474,-
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor 1,00) EUR 0.-
marktangepasster vorldaufiger Sachwert EUR 371.474,-
— besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale?> EUR 25.550.,-
Sachwert EUR 345.924,-

Der Sachwert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick betragt
zum Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2024

EUR 345.924,-.

! bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 10 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren bei linearer Abschreibung

2 Bauschiden, Baumingel des Gemeinschaftseigentum (anteilig), Bauschiden, Baumingel des
Wohnungseigentums
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4.6 Verkehrswertermittlung

Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem
Ertragswertverfahren und dem Sachwertverfahren durchgefiihrt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am
Ertragswert orientieren (sieche unter Punkt 4.2). Der Ertragswert wurde
zum Wertermittlungsstichtag mit EUR 348.348,- ermittelt. Der zur
Stiitzung ermittelte Sachwert betragt EUR 345.924,-. Beziiglich der
erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse berechnet sich der
Verkehrswert vorrangig aus dem Ertragswert mit % Gewichtung und aus
dem Sachwert mit /4 Gewichtung. Das gewogene Mittel aus den
zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrdgt dementsprechend
EUR 347.742,-.

Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Hermiilheim, Blatt
8280 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Hermiilheim, Flur 4, Flurstiick 1052, Gebdude- und
Freiflidche, ,,KrankenhausstraBe 70 in der GroBe von 1.583 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten Wohnung im Obergeschoss nebst zwei Kellerraumen und
einer Pkw-Garage (im Aufteilungsplan Nr. 2), wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 08.08.2024, somit auf gerundet

EUR 348.000,-

geschatzt.
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5 Zusammenfassung

Bewertungsobjekt

Hinweis

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstiicksgrof3e

Grundstiicksbeschreibung :

: 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Hermiilheim, Flur 4, Flurstiick
1052, Gebaude- und Freiflache,
,,Krankenhausstraf3e 70 in der Grof3e von
1.583 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im
Obergeschoss des Zweifamilienhauses
,,Krankenhausstr. 70° nebst 2 Kellerrdiumen
und einer Pkw-Garage (im Aufteilungsplan
Nr. 2).

: Der Wert der in Abt. II (Ifd. Nr. 1, 2) des

Grundbuches eingetragenen Rechte wird
dem Amtsgericht auf einem diesem
Gutachten beigelegten gesonderten Blatt
mitgeteilt. Im vorliegenden Gutachten wird
somit der Verkehrswert des unbelasteten
Objekts ausgewiesen.

: Krankenhausstraf3e 70,

50354 Hiirth-Hermiilheim

: 1.583 m?

Das Grundstiick Flurstiick 1052 hat einen
nahezu viereckigen Zuschnitt, ist weitgehend
eben und befindet sich auf Stralenniveau.

Es grenzt im Nordwesten mit einer Breite
von ca. 28 m an die Krankenhausstrafle und
ist durchschnittlich ca. 29 m breit und ca.

54 m tief. Das Grundstiick ist mit dem
Zweifamilienhaus ,,Krankenhausstr. 70 und
zwel aneinander angebauten Pkw-Garage
bebaut. Das Wohnhaus wurde voll
unterkellert, zweigeschossig mit

nicht ausgebautem Dachgeschoss erstellt.
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Wohnlage

Baujahr
Konstruktionsart

Baulicher Zustand
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: Die Wohnlage ist insgesamt als

durchschnittlich bis gut zu bewerten.
Einschrankungen erfdhrt die Lage allerdings
durch Larmimmissionen von der unmittelbar
an dem Bewertungsobjekt vorbeiflihrenden
Krankenhausstral3e.

11957
: Massivbau

: Wohnhaus .. Krankenhausstraf3e 70*:

Das Gebidude weist einen zum Teil
vernachldssigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf. Die Fassaden bzw.
der Anstrich dieser ist stellenweise
beschédigt. Soweit von der Stral3e aus
ersichtlich, fehlen einige Ziegeln im Bereich
des Dachfirstes. Seitlich der Hauseingangstiir
weist die Wand, im Bereich der Tiirlaibung,
Risse auf. Die Hauseingangsiiberdachung ist
stellenweise beschidigt. Die
Hauseingangstiir muss tlw. instandgesetzt
werden. Das massive Geldnder der Terrasse
ist zum Teil beschidigt. Die Balkonplatte des
Obergeschosses weist unterseitig
stellenweise Feuchtigkeitsschiaden auf. Die
KellerauB3entreppe ist mit Kletterpflanzen
bewachsen, so dass eine genaue
Begutachtung dieser nicht mdglich war. Die
im Treppenhaus befindlichen Holzfenster
miissen zum Teil instandgesetzt bzw.
erneuert werden. Aufgrund der vorhandenen
Gegenstiande war eine Betrachtung der
Kellerrdaume nur beschrinkt moglich. Im
Kellergeschoss weisen die Wande
stellenweise Feuchtigkeitsschidden auf. Der
Estrichbodenbelag ist zum Teil stellenweise
beschadigt.
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Grundrisseinteilung
der Wohnung Nr. 2
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Beide Wasseruhren wurden, laut Angaben
des am Ortstermin anwesenden
Teileigentiimers, im Jahr 2023 erneuert.

Wohnung Nr. 2:

Aufgrund des vorhandenen Mobiliars und der
Gegenstiande war eine Betrachtung der
Innenrdume tlw. nur beschrankt moglich.
Das Objekt weist einen zum Teil
vernachlissigten baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf. Es besteht zum Teil
ein Unterhaltungs- und Modernisierungsstau.
Die Teppichbodenbelidge sind
erneuerungsbediirftig. Die Fenster miissen
instandgesetzt bzw. erneuert werden. Die
Winde weisen stellenweise Risse auf. Im
Bad sind die Sanitdrobjekte stellenweise
beschédigt. Der Balkonboden ist tlw. mit
Pflanzen, Laub und Gegenstinde abgedeckt,
so dass eine genaue Begutachtung des
Bodenbelages nicht méglich war.

Pkw-Garagen:

Eine Innenbesichtigung der Garagen war im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht moglich.
Die Fassade ist im unteren Bereich
stellenweise beschéddigt. Die unmittelbar vor
den Garagentoren befindlichen
Bodenfestigung ist stellenweise beschéadigt.
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
konnen keine weiteren Aussagen
hinsichtlich des Zustandes gemacht werden.

: Wohnzimmer, Esszimmer, 2 Schlafzimmer,

Kiiche, Diele, Bad, Balkon

Die Grundrissanordnung der Wohnung ist
zweckdienlich und entspricht den heutigen
Wohnanspriichen.
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Wohnflache der
Wohnung Nr. 2 : 76,50 m?

Eigentiimerin
It. Grundbuch : XXXXX geb. XXXXX,
geboren am XXXXX

Lasten in Abt. 11 : Vorkaufsrecht fiir den jeweiligen
Eigentlimer des Grundstiicks Hermiilheim
Flur 4 Flurstiick 1052 Blatt 8279.
Bezug: Bewilligung vom 23.08.1956
eingetragen am 24.10.1956 in Blatt 4782
und hierher iibertragen am 08.06.2020.

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Kanalrecht) fiir die Gemeinde Hiirth.
Bezug: Bewilligung vom 08.02.1961
eingetragen am 20.03.1961 in Blatt 4782
und hierher iibertragen am 08.06.2020.

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 16/24).
Eingetragen am 23.04.2024.

Baulasten : keine Eintragungen vorhanden

Denkmalliste : keine Eintragungen vorhanden, es liegen
keine Antrége vor

Altlastenkataster : keine Eintragungen vorhanden
Wohnungsbindung : es ist keine Wohnungsbindung vorhanden

Bergschiaden : Laut Aussage der RWE Power
Aktiengesellschaft ist nach derzeitigen
Erkenntnissen keine
Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau fiir das vorliegende
Objekt erkennbar.
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Nutzung des Objekts : das Objekt ist zurzeit ungenutzt

Gewerbebetrieb : in dem vorliegenden Objekt wird kein
Gewerbebetrieb gefiihrt

Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

WEG — Verwalter : es wurde kein Verwalter bestellt

Wohngeld : es wird kein Hausgeld entrichtet

Wertermittlungsergebnisse : Ertragswert: EUR 348.348.-
Sachwert: EUR 345.924,-

Wertermittlungsstichtag  : 08.08.2024

Verkehrswert : EUR 348.000,-

Bergheim, den 07.01.2025

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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Krankenhausstra3e, Blick Richtung Nordosten,
Zweifamilienhaus ,,Krankenhausstrale 70 mit zwei Pkw-Garagen
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Straflen-/ Seitenansicht

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



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

Pkw-Garage Nr. 2

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil

10160 96616682
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Seitenansicht des Wohnhauses,

Wohnung Nr. 2

Hauseingangsbereich

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Pkw-Garage Nr. 2
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Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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Kellerraume Nr. 2

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682




FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

56

- i.:i=i.l 1 | —
5] A 'y
d= R o O oh b
& gl =i | = 4 -
]“T_ PO 3 Fr
k ?:; —1 & o Wi
J_L t.u'. .Tﬁ'." ™ i%'
FaEs o :JL"" gﬁm' 8
F 5 : : T
R G
e 5 {s) g
(AC Thre e L3
L ;- __*_
r‘f_‘ h _ § § nl.
TR = A E:
i v ] v,
gj‘ % i
il _3 N wpny —H % L. r TFy =
} N s
| | Hz3H Hs
-: L1 1 =
— - an L 2.
5 I I -~ T
4 I B £ J:J:LELJ_I:L!:!.LH_H_LL%
AR ==
= L4
:;__' : < ) D = bo's e — Iljj:ru f_
_‘;_ E B - E
= | Fl: | R CH T T H,,
‘I“{' [ = =
1 I8 CECHTEIITHEE
—~+— AT

Pkw-Garage Nr. 2

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

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682
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‘ - KRANKENHAUSSTRASSE
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Nutzungsrecht an der links gelegenen Gartenfldche Nr. 2

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

Postfach 3313, 50112 Bergheim . Mobil: 0160 96616682




