Exposé zum
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch fiir das im Erbbaugrundbuch von
Efferen-Land, Blatt 6317 eingetragene Erbbaurecht an
dem, mit einer Einfamilien-Doppelhaushélfte sowie mit
einer Pkw-Doppelgarage bebauten, Grundstiick
Gemarkung Efferen, Flur 3, Flurstiick 212,
Dreikonigenstral3e 4,

50354 Hiirth - Efferen,

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung
- 141 K 24/25 -

Auftraggeber : Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Briihl
Auftragsdatum :17.11.2025

Tag der Ortsbesichtigung : 21.01.2026
Wertermittlungsstichtag : 21.01.2026
Qualitétsstichtag :21.01.2026

Verkehrswert : EUR 381.000,-

FaRa! Planungs- und
Sachverstiandigenbiiro

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

freie Sachverstéindige fiir die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

E-Mail: FaRaHe@t-online.de

Mobil: +49 160 96616682
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Bewertungsobjekt

Hinweis

Anschrift des Objekts
(amtl. Hausnummer)

Grundstiicksgrofe

Wohnlage

Grundstiicksbeschreibung

Baujahr

Konstruktionsart

: Erbbaurecht an dem Grundstiick Gemarkung

Efferen, Flur 3, Flurstiick 212, bebaut mit
einer einseitig angebauten, vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilien-
Doppelhaushélfte mit ausgebautem
Dachgeschoss sowie mit einer entlang der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze erbauten,
nicht unterkellerten Pkw-Doppelgarage mit
Flachdach.

: Das Dachgeschoss des Wohnhauses wurde

nachtraglich ausgebaut. Fiir den Dachausbau
liegt keine Genehmigung vor. Auch wenn die
ausgebaute Fliche des Dachgeschosses nicht
als Wohnflache betrachtet werden kann,
wurde diese aufgrund ihres Ausbauzustandes
im Rahmen der Wertermittlung durch
entsprechende Wertanséitze berticksichtigt.

: Dreikonigenstral3e 4,

50354 Hiirth - Efferen

: 553 m?

: Die Wohnlage ist insgesamt als gut zu

bewerten.

: Das Grundstiick ist weitgehend eben. Es hat

einen viereckigen Zuschnitt, grenzt im
Stidwesten mit einer Breite von ca. 15 m an
die Dreikonigenstraf3e und ist ca. 38 m tief.

: 1962

: in Massivbau
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Zustand

: Wohnhaus:

In dem Gebdude wurden, laut Angaben der
am Ortstermin anwesenden
Erbbauberechtigten, ab dem Jahr 2004,
umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt.
Hierbei wurden, laut ihren Angaben, die
Elektrik komplett erneuert. Die Lichtschalter-
und Steckdosenabdeckungen wurden
ebenfalls erneuert. Der Wasseranschluss und
alle Wasserleitungen sowie die
Heizungsanlage (Heizung,
Heizungsleitungen und Heizkorper) wurden
erneuert. Die Kanalsanierung wurde ca. 2006
durchgefiihrt. Im Wohn- und Esszimmer
wurde der Parkettbodenbelag abgeschliffen
und versiegelt. Ansonsten wurden die Béden
mit Fliesen bzw. mit Parkett- und
Laminatbodenbelag neu verlegt. Die Wande
und Decken wurden neu verputzt und im
Bereich der Decken wurden zum Teil
abgehdngte Zwischendecken mit integrierter
Beleuchtung eingebaut. Der offene
Durchgang zwischen dem Wohnzimmer und
der Kiiche wurde leicht vergroBert. Von der
Kiiche aus zum Flur wurde eine Glas-
Schiebetiir eingebaut. Die Fenster und
Fenstertiiren sowie die elektrischen Rollladen
wurden zwischen den Jahren 2004 bis 2006
erneuert. Die Fensterbidnke wurden tlw.
ebenfalls erneuert. Im Kellergeschoss wurden
die Bodenfliesen ca. 2005 neu verlegt. Im
Obergeschoss wurde das Bad im Jahr 2005
neu eingebaut und das Duschbad 2008
komplett saniert. Die vom Bad zum Flur
filhrende Tiir6ffnung wurde geschlossen
bzw. tlw. zum Lichtobjekt umgebaut (tlw.
beidseitig mit lichtdurchlissigen Platten
geschlossen, mit Beleuchtung im
Innenbereich).
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Die Haustiir wurde ca. 2010 erneuert. Die
Innentiiren wurden tlw. neu lackiert, tlw.
erneuert. Die neuen Innentiiren wurden
iiberwiegend von den Erbbauberechtigten
selbst fertiggestellt. Das Geldnder der zum
Obergeschoss fiihrende Treppe (mit
Handlauf und Briistung im Obergeschoss)
wurde 2012 erneuert. Das Dach wurde
warmeisoliert und die Dacheindeckung
erneuert. Der tiberwiegende Teilbereich des
Dachraumes wurde ohne Genehmigung
ausgebaut und die Deckenbalken mit Holz
verkleidet (mit integrierter Beleuchtung). Die
Dachfenster wurden nach der Dachsanierung,
ca. im Jahr 2015, erneuert. Die zum
Dachraum fiihrende Spartreppe wurde 2020
eingebaut. In der Waschkiiche wurde das
Waschbecken erneuert. Die zum Keller
filhrende Treppe wurde ca. im Jahr 2019
saniert. Ein Teil der Modernisierung- und
Sanierungsarbeiten wurde, laut Angaben der
Erbbauberechtigten, von ihnen selbst
durchgefiihrt und ist zum Teil nicht
fachgerecht ausgefiihrt worden.

Die Fassadenverklinkerung bzw. die Fugen
dieser sind stellenweise beschidigt. Die
Betonstufen der KellerauBBentreppe sind
stellenweise beschéddigt. Aufgrund des
vorhandenen Mobiliars und der Gegenstidnde
war eine Betrachtung der Innenrdume zum
Teil nur beschrankt moglich. Im Esszimmer
ist der Estrichboden stellenweise beschadigt.
Die Tiirschwelle zum Géste-WC wurde nicht
fachgerecht fertiggestellt. Im Flur des
Obergeschosses wurde der Estrichboden, laut
Angaben des Erbbauberechtigten, nicht
fachgerecht erstellt. Hier sind Hohlrdume
unterhalb des Bodenbelages spiirbar.
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Im Bad waren die Schiefer-Mosaikfliesen des
Bodenbelages stellenweise verschmutzt, so
dass eine genaue Beurteilung dieser,
hinsichtlich eventueller Schiaden, nur
begrenzt moglich war. Die Fliesen des
Balkonbelages bzw. die Fugen dieser sind
zum Teil beschadigt und die Balkonplatte
weist unterseitig stellenweise
Feuchtigkeitsschiaden auf.

In den Kellerrdumen waren zum Teil diverse
Gegenstinde gelagert, sodass eine
Betrachtung der Innenrdume tlw. nur
beschrankt moglich war. In der Waschkiiche
und im Abstellraum weisen die Wande
stellenweise Feuchtigkeitsschiaden auf. Eine
Uberpriifung der Schadensursache war im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht mdglich.
Ansonsten weist das Gebdude einen
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand auf.

Pkw-Doppelgarage:

Unmittelbar hinter dem nordwestlichen
Garagenraum ist ein Zelt aufgerichtet, sodass
ein Teil der Fassade nicht genau ersichtlich
war. Die Garagentore wurden, laut Angaben
der Erbbauberechtigten, ca. 2004 erneuert.
Die Bitumenbahnen des Daches wurden, laut
Angaben der Erbbauberechtigten, vermutlich
vor ca. zehn Jahren erneuert.

In den Garagen waren zum Teil diverse
Gegenstinde gelagert, sodass eine
Betrachtung der Garagenrdume nur sehr
beschrankt moglich war. Im nordwestlichen
Garagenraum sind die Bodenfliesen bzw. die
Fugen dieser stellenweise beschéadigt.
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Wohnfliache des
Wohnhauses

Grundrisseinteilung
des Wohnhauses

Erbbauberechtigte
It. Grundbuch

Das riickwirtige Tor sowie die Glasfiillung
im oberen Bereich des Tores sind
stellenweise beschidigt. Ansonsten weist die
Garage einen durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand auf.

: 110,20 m?

: Kellergeschoss:

2 Kellerraume, Abstellraum, Waschkiiche/
Heizungsraum, Flur

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Diele,
Flur, Gaste-WC, Terrasse

Obergeschoss:
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur, Bad,
Duschbad, Balkon

Dachgeschoss:
Dachraum

Die Grundrissanordnung des Wohnhauses
ist zweckdienlich und entspricht den
heutigen Wohnanspriichen. Fiir den Ausbau
des Dachraumes liegt keine Genehmigung
VOr.

L XXXXX,

geboren am XXXXX

XXXXX geb. XXXXX,
geboren am XXXXX

- zu je 1/2 Anteil -
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Lasten in Abt. 11

Baulasten

Denkmalliste

: 1fd. Nr. 1: Erbbauzins von 132,72

(einhundertzweiunddreiBiig 72/100) Deutsche
Mark jéhrlich fiir den jeweiligen Eigentiimer
des im Grundbuch von Efferen-Land Blatt
0040 unter Nr. 6 des Bestandverzeichnisses
verzeichneten Grundstiicks. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 08.
August 1961 eingetragen am 27. September
1961 und umgeschrieben am 02. Juli 1997.

Inhaltsénderung zum Recht 1fd. Nr. 1:
Die Reallast ist wertgesichert. Bezug:
Bewilligung vom 01.04.2004 (UR-NTr.
453/2004, Notar XXXXX, Briihl).
Eingetragen am 26.08.2004.

Ifd. Nr. 2: Vorkaufsrecht fiir alle
Verkaufsfille fiir den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer; unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 08. August 1961
eingetragen 27. September 1961 und
umgeschrieben am 02. Juli 1997.

1fd. Nr. 3: Reallast (Erbbauzinserh6hung) fiir
den jeweiligen Eigentlimer des
Erbbaugrundstiicks; unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 24. Februar 1983
eingetragen am 29. Mérz 1984 und
umgeschrieben am 02. Juli 1997.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 24/25).
Eingetragen am 20.06.2025.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrige vor
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Altlastenkataster
Wohnungsbindung

Bergschiden

Nutzung des Objekts

Gewerbebetrieb

Zubehor

: 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.

: Das Objekt wird zurzeit vom

Erbbauberechtigten, Herrn XXXXX,
bewohnt.

: Fiir das Objekt wurde durch den

Erbbauberechtigten ein Gewerbe angemeldet.
Der Erbbauberechtigte betreibt ein Gewerbe
als Sicherheitstechniker und nutzt seit 2004
einen Kellerraum als Biiroraum (Kellerraum
I). Fiir seine Tatigkeit nutzt er weiterhin eine
Teilflache der Garage. Eine Genehmigung fiir
die Nutzungsinderung des Kellerraumes I
zum Biiroraum und fiir die gewerbliche
Nutzung der Garage liegt jedoch nicht vor.

: Die Bewertung des Zubehors erfolgt auf

einem gesonderten Blatt.
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Wertermittlungsergebnisse : Sachwert des Erbbaurechts: EUR 386.227.-
Ertragswert des Erbbaurechts: EUR 365.922.-

Wertermittlungsstichtag  : 21.01.2026

Verkehrswert : EUR 381.000.,-

Bergheim, den 15.05.2026

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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Dreikonigenstrale, Blick Richtung Nordwesten,
Einfamilien-Doppelhaushilfte ,,Dreikonigenstraf3e 4

Zuwegung zum Wohnhaus

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682

10
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Einfamilien-Doppelhaushilfte ,,Dreikonigenstrale 4 mit einer
Pkw-Doppelgarage

Riickansicht des Wohnhauses

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682
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Riickansicht der Garage

Garten im riickwartigen Grundstiicksbereich

12

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682



