«FUHLBRUG

58

ImmobilienWERTE = Sachverstandiger

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandigenbiiro fiir

ImmobilienWERTE Dr. Fuhlbriigge

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge — Maubacher Stralle 48 — 52372 Kreuzau Maubacher Stralte 48, 52372 Kreuzau
. . Telefon 024 22/500126
Amtsgericht Rheinbach Telefax 024 22/50 0127

Abt. 011 - Zwangsversteigerungen www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de

Schweigelstralle 30
53359 Rheinbach Az. des Gerichts: 11 K 7/24

unser Zeichen:  agrb7/24K

Datum: 20.11.2024

GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir den 1.823/100.000
Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten
Grundstlick Berliner Stralde 2, 4, 6 in 53359 Rheinbach, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der in Haus Nr. 6 im 4. Obergeschoss gelegenen Wohnung Nr. 35 des
Aufteilungsplans. Die Wohnung ist vermietet. Eintragungen in Abt. || des Grundbuchs
bleiben verfahrensbedingt unbericksichtigt (unbelasteter Verkehrswert).

v oy

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 35 wurde zum Stichtag
29.10.2024 im vermieteten Zustand ermittelt mit rund

105.000,00 €

Die Immobilie weist Besonderheiten auf, die sowohl das Gemeinschaftseigentum als
auch das Sondereigentum betreffen (u.a. in baulicher Hinsicht, Vermietung, Son-
derumlagen, siehe dazu im Gutachtentext), die nicht geklart werden konnten. Der Ver-
kehrswert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3-
gaben) zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer hohen Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte gekiirzte
Fassung zur Verdffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrswertgutachten
kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Sachver-
standige Fragen und Auskiinfte zum Gutachten weder telefonisch noch schriftlich erteilt.

hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
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Verkehrswertermittlung fur das Wohnungseigentum Nr. 35 im 4. OG Berliner
Straflle 6 in 53359 Rheinbach im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fir das Amtsgericht Rheinbach

1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

P .
az-11k7za  dTuhlbrt 60

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um eine Einzimmerwohnung (WET Nr. 35) mit
Diele, Kiiche, Bad und Balkon im 4. OG von Haus Nr. 6, als
Bestandteil eines viergeschossigen Mehrfamilienhauswohn-
blocks mit insgesamt 40 Wohnungen.

Objektadresse: 53359 Rheinbach, Berliner Stralle 6

Grundbuch- und

Katasterangaben: Wohnungsgrundbuch von Rheinbach, Blatt 0104

BV Ifd. Nr. 1: 1.823/100.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiuck Gemarkung Rheinbach, Flur 18, Flst.-Nr.: 579
(4.700 m?, Gebaude- und Freiflache Berliner Stralle 2, 4, 6),
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung 35
des Aufteilungsplans. Das Miteigentum ist durch Einrdumung
der zu den anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in
Blatt 0070, 0071, 0072, 0073, 0074, 0075, 0076, 0077, 0078,
0079, 0080, 0081, 0082, 0083, 0084, 0085, 0086, 0087,
0088, 0089, 0090, 0091, 0092, 0093, 0094, 0095, 0096,
0097, 0098, 0099, 0100, 0101, 0102, 0103, 0105, 01086,
0107, 0108, 0109, 0110, 0111, 0112, 0113, 0114, 0115,
0116, 0117, 0118, 0119, 0120, 0121, 0122, 0123, 0124,
0125, 0126, 0127, 0128, 0129) gehdérenden Sondereigen-

tumsrechte beschrankt.

Mit Bezug auf die Bewilligung vom 20. Juni 1967 eingetra-

gen am 16. Oktober 1967.

Der Inhalt des Sondereigentums ist gedndert. Mit Bezug auf
die Bewilligung vom 31. Januar 1976 eingetragen am

31. Mai 1976.
Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Rheinbach, Schweigelstralle 30, 53359 Rhein-

bach, Auftrag vom 27.08.2024
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung fur das Amtsgericht Rheinbach zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 29.10.2024

Tage der Ortsbesichtigung: 02.10.2024 (AuRenbesichtigung und Besichtigung von Teilen
des Gemeinschaftseigentums) und 29.10.2024 (Wohnungs-

besichtigung)

Teilnehmer am Ortstermin: siehe meine Schreiben an das Amtsgericht Rheinbach vom

02.10.2024 und vom 30.10.2024

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Rheinbach,
Blatt 104, letzte Anderung 09.07.2024, Ausdruck vom

09.07.2024

o Auszug aus der Liegenschaftskarte
o behdrdliche Auskiinfte u.a. zum Bauplanungsrecht,
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Seite 3 von 54



£ |
Verkehrswertermittlung fur das Wohnungseigentum Nr. 35 im 4. OG Berliner Az 11 K7/24 ﬁ;ehﬂm,aﬁ 6 1

Straflle 6 in 53359 Rheinbach im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fir das Amtsgericht Rheinbach

Bauordnungsrecht, zu ErschlieRungsbeitragen, Baulas-
ten, Altlasten, Denkmalschutz

o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen

o zum Bewertungsstichtag relevante und verfiigbare Markt-
daten u.a. des drtlichen Gutachterausschusses

o mundliche Auskinfte der Anwesenden in den Ortstermi-
nen

Die textlichen und tabellarischen Ausflihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilungen an das Amtsgericht Rheinbach vom 02.10.2024 und vom 30.10.2024 wird hinge-
wiesen.

1.1  Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt im stidwestlichen Stadtteil von Rheinbach. Das Grundstlick ist mit
drei aneinandergebauten mehrgeschossigen Mehrfamilienwohnhausern und Garagenhdfen
bebaut, die nach WEG in Wohnungs- und Teileigentumen aufgeteilt wurden.

Die Wohnanlage wurde um 1967 in massiver Bauweise errichtet und verfugt Gber vier Ge-
schosse mit Flachdach. Die Fassaden sind mit einem Warmedammverbundsystem versehen
und gestrichen. Die isolierverglasten Fenster bestehen Gberwiegend aus Kunststoff. Das Ge-
baude wird Uber eine Gaszentralheizung beheizt (diese befindet sich im Keller von Haus Nr.
2). Die Versorgung mit Warmwasser erfolgt je Wohneinheit separat dezentral. Warme- und
Schallschutz entsprechen der Bauweise und -ausfiihrung und sind als weitgehend mafig zu
bezeichnen. Der bauliche Gesamtzustand ist soweit erkennbar Gberwiegend durchschnittlich
bis baujahresnah mafig.

Mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil ist das Sondereigentum an der in Haus Nr. 6 im
4. Obergeschoss gelegenen Wohnung verbunden, im Aufteilungsplan mit Nr. 35 bezeichnet.
Die Wohnung (Apartment) verfugt Uber einen Wohn-/Schlafraum, Kiche, Diele, Duschbad mit
WC und einen Uberdachten Balkon, rund 57 m? anrechenbare Wohnflache. Der Zugang erfolgt
stral3enseitig Uber einen Laubengang. Die Belichtung und die Besonnung der Wohnraume
sind normal. Die Ausstattung der Wohnung ist eher einfach und gepflegt. Es ist ein deutlicher
Unterhaltungsstau vorhanden. Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

Eine Garage oder ein Pkw-Stellplatz sind der Wohnung nicht zugeordnet. Zum Parken muss
der offentliche Verkehrsraum genutzt werden.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden. Zur ausfuhrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

1.2 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine relevanten Objektunterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt. Die abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Situation sowie zur Grundsticksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teil-
weise schriftlich, mindlich oder telefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen 6ffentlichen On-
line-Portalen entnommen.” Wahrend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grund-
sticks und der baulichen Anlagen durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne
Bauteile6ffnung) und Befragung der Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen tber den

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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Baugrund, die Hoch- und Grundwassersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicher-
heit der Gebaude, Ursachen von Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu
bauphysikalischen Besonderheiten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhan-
denen Umweltgiften bzw. entsprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon,
Schwermetalle etc.) sowie tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefihrt.
Ggf. sind hier vertiefende Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachin-
genieure oder Fachinstitute zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht
vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziiglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Malke wertbildend berlicksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansatze flir besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Die vorliegenden Informationen und Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitat,
jedoch nicht abschlielRend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Eine vollstan-
dige Dokumentation der baulichen Historie und Genehmigungslage liegt nicht vor. Entspre-
chend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit Unscharfen ist zu
rechnen.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie
rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, miissen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Der Verkehrswert musste auch unter
besonderen Vorgaben (MalRgaben) ermittelt werden, die nicht abschlieRend prifbar waren.
Der Sachverstandige haftet daher auch nur fur die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wer-
termittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (MalRgaben) ermittel-
ten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich
nicht der Haftung. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informati-
onen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Uber-
mittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten
vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutach-
tens aus Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustan-
digen Stelle bzw. vom Eigentumer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Besonder-
heiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittiungen durchfuhren zu lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundstlcks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fur den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
grol3er Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen (u.a. lastenfreie

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — 11l ZR 345/12
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Wertermittlung, mogliche Besonderheiten bei Vermietung), sodass verfahrensbedingt ggf. von
den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortsetzung
des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet, so-
weit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlielende rechtliche Wurdigung hier un-
abhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und Sachverhalten tblicher-
weise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden kann. Die diesbeziglich
tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse konnen im Rahmen einer Wertermittlung
nicht gepruft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinfliissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
sténde individuell zu berlcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumstibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben glltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unberticksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Gberlassen werden, die genann-
ten Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu
berlicksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3  Ortsbesichtigung, Fotos

Bei den Ortsbesichtigungen wurden das Grundstiick und das Mehrfamilienhaus von aul3en
sowie im Treppenhaus von Haus Nr. 6 besichtigt. Nach Absprache mit der Mieterin war eine
Besichtigung der Wohnung maglich. Die Antragsteller waren nicht anwesend und konnten da-
mit auch nicht zur Immobilie befragt werden. Daher ist es wahrscheinlich, dass wertrelevante
Eigenschaften unbekannt geblieben sind.

Zur Ermittlung der wertrelevanten Wohnflache wurde ein zweckentsprechendes Aufmal}
durchgefluhrt. Die Mieterin gestattete die Anfertigung von Innenaufnahmen und stimmte einer
Veroffentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschlief3lich im Rahmen dessen Zwecks zu.

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, offentliche Forderung

Nach diesseitigem Kenntnisstand liegt keine Férderung mit offentlichen Mitteln vor.

Die Wohnung ist vermietet und bewohnt. Der Mietvertrag konnte im Ortstermin eingesehen
werden. Das Mietverhaltnis begann am 01.10.2017 und lauft auf unbestimmte Zeit. Eine
Wohnflache wurde im Mietvertrag nicht festgelegt. Die monatliche Miete wurde in H6he von
xxX,- € zuziglich xxx,- € Betriebskostenvorauszahlung (insgesamt xxx,- €) vereinbart.

Zum 01.07.2021 wurde die Nettokaltmiete von xxx,- € auf xxx,- € angepasst und im Jahr 2022
die Betriebskostenvorauszahlung auf xxx,- € angehoben (aktuell insgesamt xxx,- €).

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
haltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumslibergangs nicht vorhersehbar. Im Rahmen der Tei-
lungsversteigerung ist das Mietverhaltnis vom Ersteher zu Ubernehmen, sofern dieses im Zeit-
punkt des Zuschlags noch Bestand hat. Bei dieser Wertermittlung wird entsprechend auf einen
vermieteten Zustand abgestellt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die vereinbarte Nettokaltmiete unter der als marktiblich anzu-
sehenden Nettokaltmiete liegt. Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass eine Anhebung der
Nettokaltmiete im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten vorgenommen wird und durchsetz-
bar ist. Rein rechnerisch ist zeitlich befristet ggf. mit einer Mindermiete zu rechnen. Diesbe-
zuglich muss es in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden, den Umstand der
Vermietung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu berlcksichtigen.
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1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

In der Wohnung wird kein Gewerbe ausgeubt. Bewertbares mdgliches Zubehoér oder Fremd-
zubehor sind nach diesseitiger Auffassung nicht vorhanden.?

1.6 WEG Verwaltung

Die WEG-Verwaltung wird von der XXXXX XXXXX XXXXX, XXXXX XXXXX in 53359 Rhein-
bach durchgefuhrt. Gemal vorliegenden Ausklnften betragt der Hausgeldvorschuss fur die
Einheit Nr. 35 zum Bewertungsstichtag xxx,xx € monatlich. Die Erhaltungsriicklage der Eigen-
timergemeinschaft betrug rund xxx.xxx,- € mit Stand 31.12.2023.

Auf der Eigentiimerversammlung vom 09.12.2022 wurde beschlossen, die Sanierung der Bal-
kone in vier Abschnitten, beginnend in 2023, ausfuhren zu lassen. Weiter wurde die Erhebung
von vier Sonderumlagen pro Jahr, jeweils zu Beginn eines jeden Quartals & xx.xxx,- € zur
Aufstockung der Erhaltungsriicklage, beginnend mit dem 01.07.2023 voraussichtlich tber vier
Jahre beschlossen. Der Anteil der zu bewertenden Eigentumswohnung an der Sonderumlage
liegt bei xxx,xx € im Quartal.

Nach diesseitigem Kenntnisstand liegen Rechtsstreitigkeiten mit den Eigentimern der zu be-
wertenden Eigentumswohnung vor. Aul3enstande der Eigentimer gegenlber der Eigentiimer-
gemeinschaft sind aktuell ebenfalls vorhanden. Diese bleiben bei der Wertermittlung jedoch
vollstandig unberiicksichtigt. Dies gilt auch fur bis zum Zuschlag ggf. noch weiter auflaufende
Betrage, z.B. aus Sonderumlagen.

DarUber hinaus ist es mdglich, dass auch nach dem Tag des Zuschlags noch Sonderumlagen
fallig werden, dann zu Lasten des neuen Eigentimers. Da weder der Zeitpunkt des Zuschlags
noch der Falligkeiten von weiteren Forderungen bekannt sind, ist deren Hohe insgesamt nicht
vorhersehbar. Da allerdings zumindest das Risiko besteht, wird bei der Wertermittlung in freier
Wirdigung ein wertmindernder Ansatz vorgenommen. Deutliche Unscharfen sind dabei un-
vermeidbar. Dartber hinaus muss es letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen wer-
den, diese Umstande ggf. je nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung
bei der Abgabe des Gebotes zu berlcksichtigen.

1.7 Hinweise und Besonderheiten

Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und Ausfiihrungen sind nicht abschlieRend. Die Immobilie weist
bauliche Besonderheiten auf, die fur einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann)
Risiken zur Folge haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne
dass dieser am Stichtag abschlielend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu
unter Vorbehalt. Auf die Ausfihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.

3 Die Einbaukiiche wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mégliches Zubehor betrachtet
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstuicksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Rhein-Sieg-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Rheinbach ca. 27.600 Einwohner
Rheinbach Kernstadt ca. 16.100 Einwohner

uberdrtliche Anbindung /

Entfernungen: nach Meckenheim ca. 8 km
nach Euskirchen ca. 13km
nach Bonn ca. 20km
nach Koln ca. 40km
zur Landeshauptstadt Dusseldorf ca. 80km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen KoéIn/Bonn ca. 40km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 61 von Ludwigshafen nach Venlo
Anschluss Rheinbach in ca. 4,5km

nachster Anschluss an
eine Bundesstralie: B 266 in ca. 2,5km

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Randlage in einem alteren Wohngebiet, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralle ca. 550m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 100m
zu einem Bahnhof (Rheinbach) ca. 1,5km
Verkehrslage: normal
Wohn- und Geschéaftslage: weitgehend mittlere Wohnlage im Stadtteil, als Geschéaftslage
kaum geeignet
Ausblick: kein wertrelevanter vorhanden

typische Bebauung und

Nutzungen in der Straf3e und

der naheren Umgebung: uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Ein- und Mehrfamili-
enhauser, Schulkomplex mit Sporthalle und Stadttheater
Rheinbach gegentiber

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Tankstellen und Banken sind in ausreichendem Angebot in
Rheinbach vorhanden und Uberwiegend fuBlaufig erreichbar. Die nachsten Krankenhduser
befinden sich in Euskirchen und Bonn.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 97 m, Tiefe ca. 48 m

Grundstucksform: regelmalig

Hoéhenlage zur Strale: weitgehend normal

Grundsttickslage: Eckgrundstiick, Ausrichtung von Nordosten nach Stdwesten

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: gemal Flurkarte nicht vorhanden

Uberbau auf andere )

Grundstticke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher
wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein Uberbau
vorliegt.

Grundsttickseinfriedung: zum Bewertungsgrundstluck gehérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgeftihrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht mdglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal berticksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

Ob das Bewertungsobjekt durch Uberflutungen 0.4. nach den Starkregen- bzw. Hochwasser-
ereignissen im Juli 2021 betroffen war, wurde nicht bekannt.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstlick grenzt mehrseitig unmittelbar an
den o&ffentlichen Verkehrsraum (Berliner Stra’e, Dresdener
StralRe und Lortzingstrale) als Wohnstraf3en.

Verkehrsbelastung: mafiger bis durchschnittlich
Strallenausbau: Strallen ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege,
Parkstreifen, Straflenbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Ein Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung (Frisch-
wasser, Regen-/Abwasserkanal) sowie die Versorgung mit
Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

2.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlieRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine dauerhaften Immissio-
nen oder sonstige Umwelteinflisse in signifikantem Umfang
wahrnehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen.
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Altlasten: Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises ist das angefragte Ob-
jekt nicht im Altlasten- und Hinweisflachenkataster erfasst.
Bisher liegen dort auch keine Hinweise auf sonstige schadli-
che Bodenveranderungen vor.

Auftragsgemall wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Bebauungsplan: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach liegt das Bewertungs-
grundstlick im Bereich des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 3
- Stid-West V. Anderung (rechtskraftig seit Bekanntmachung
vom 01.11.1977) mit folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: WR (reines Wohngebiet)

Male der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl GRZ: 0,3

Geschossflachenzahl GFz: 0,8

Zahl der Vollgeschosse 4 max.

Bauweise: geschlossen

sonstiges: u.a. Uberbaubare Grundstiicksflache, Flachdach,
textliche Festsetzungen. Es wird unterstellt, dass der Bebau-
ungsplan rechtsverbindlich wirksam ist. Bezlglich naheren
Erlauterungen und weiteren moglicherweise den Verkehrs-
wert beeinflussenden Festsetzungen wird auf den rechtsguilti-
gen Bebauungsplan verwiesen, der bei der Stadt Rheinbach
oder deren Internetportal eingesehen werden kann.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstiick ist gemafl Grundbuchauszug in

kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstick ist weitgehend lageublich bebaut und ver-
gleichsweise gut ausgenutzt. Nennenswerte Erweiterungspo-
tenziale bestehen im Bestand vermutlich nicht. Die Lage kann
dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet werden.
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2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stiicks. Hinsichtlich beglinstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine begunstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach besteht kein Denkmal-
schutz. Eine Denkmalschutzbereichssatzung besteht eben-
falls nicht.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Es wird auf die Teilungserklarung und deren Anlagen
zurtickgegriffen. Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wur-
den zwar nicht bekannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefuhr-
ten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittiung
jedoch nicht abschliefsend Uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne wei-
tere Prifung und damit unter Vorbehalt unterstellt, dass flr die vorhandenen wertbestimmen-
den baulichen Anlagen zumindest die materielle Legalitat gegeben ist.* Nach Ublicher Ver-
kehrsanschauung wird der Verkehrswert somit auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
ermittelt. Er enthalt keinen Uber die allgemeinen Ansatze hinausgehenden Wertansatz fur
moglicherweise aus der Genehmigungslage resultierende Aufwendungen oder Risiken.®

Allein schon aus Haftungsgrinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sach-
verhalte vor einer vermdgenswirksamen Disposition Uber einen Fachingenieur / Architekten
prifen und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders als
angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu prufen
und dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Umstande muss es
dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, diese ggf. je nach Sachstand zum
Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu beriicksichtigen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach ist das Bewertungsgrund-
stiick beziiglich der Beitrdge und Abgaben flr ErschlieRungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG fir das Land NRW als

4 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundséatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskinfte. Die behdrdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass damit nicht fiir sémtliche ggf. vorhandene Abwei-
chungen gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit un-
terstellt werden (gesondert zu prifen). Auskiinfte diesbezliglich sowie u.a. auch Uber zulassige Nut-
zungen und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustandigen Fach-
behdrde nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine lickenlose Recherche der baulichen Historie mit
Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenom-
men werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt grundsatzlich beim Grundstiickseigentimer. Auf
Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prifung und Klarung ist vor
vermdgenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kdnnen zusatzliche Kosten anfallen, die hier
nicht bericksichtigt sind.

6 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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beitragsfrei einzustufen. Derzeit sind auch keine sonstigen
MafRnahmen geplant oder bekannt, die eine entsprechende
Abgaben- und Beitragspflicht in absehbarer Zeit erwarten las-
sen. Zukunftige Beitrage oder Gebuhrenerhebungen z.B. fir
Ausbaubeitrage nach KAG sind jedoch nicht ausgeschlossen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten, Grundbuch, Teilungserklarung und Ge-
meinschaftsordnung

2.5.1 Privatrechtliche Gegebenheiten und Grundbuch

grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Wohnungsgrundbuchaus-
zugs bestehen folgende verfahrensbedingt nicht bericksich-
tigte Eintragungen (zum Wortlaut siehe Grundbuch):

Ifd. Nr. 2: Pfandung des Anteils eines Miteigentimers. Be-
zug: Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss Amtsgericht
Rheinbach vom 14.08.2023 (12 M 723/23). Eingetragen am
07.11.2023.

Ifd. Nr. 3: Pfandung des Anteils eines Miteigentimers. Be-
zug: Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss Amtsgericht
Rheinbach, Az. 12 M 254/24. Eingetragen am 06.05.2024.

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Rheinbach, 11 K
7/24). Eingetragen am 09.07.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Auftragsgemar
wurden diesbeziglich auch keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier ungepruft un-
terstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht vorhan-
den sind.

2.5.2 Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Teilungserklarung und

Gemeinschaftsordnung: Die Teilungserklarung aus dem Jahr 1967 und die Anderung
aus dem Jahr 1976 (zu den Garagen) enthalten rudimentare
Vereinbarungen (UR.Nr. 421 fur 1967, Notar Dr. jur. XXXX
XXXX, Dortmund sowie UR.Nr. 255 fir 1976, Notar Dr. jur.
XXXX XXXX, Rheinbach). Inhaltlich wird darauf verwiesen.
Die Abgeschlossenheit der Wohnungen wurde bescheinigt.
Sondernutzungsrechte wurden nicht bekannt.

Konkrete Inhalte einer Gemeinschaftsordnung wurden nach
diesseitiger Auffassung nicht vereinbart. Insofern wird davon
ausgegangen, dass die gesetzlichen Regelungen greifen
(Rechtsfrage, daher unter Vorbehalt). Auf die Beschluss-
sammlung der WEG-Verwaltung ist konkretisierend zu
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verweisen. Danach wurde u.a. beschlossen, dass jeder Woh-
nungseigentimer zuklinftig die Kosten aller MaRnahmen zur
Erhaltung / Instandsetzung der zu seiner Sondereigentums-
einheit zdhlenden Fenster / Balkon-/Wohnungseingangsti-
ren, einschlieBlich des Austausches selbst tragt (unter Bedin-
gungen). Weiter wurden im Rahmen einer Grundsatzbe-
schlussfassung die Rechte und Pflichten des Verwalters im
Innenverhaltnis geregelt.

Informationen Uber sonstige wertrelevante Anderungen der
Teilungserklarung wurden nicht bekannt. Dabei wird darauf
hingewiesen, dass mir moglicherweise nicht alle wertrelevan-
ten Beschlussfassungen der Eigentiimerversammlung vorlie-
gen, die als Gemeinschaftsordnung gelten kénnen, diese er-
ganzen bzw. andern. Daher wird empfohlen, diesbezliglich
bei der WEG-Verwaltung nachzufragen.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der malRgebliche Ist-Zustand der Gebaude (Gemeinschaftseigentum = GE,
Sondereigentum = SE) und Aufenanlagen insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der Grundlage der vorliegenden Informationen
mdglich ist. Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind im Wesentlichen die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die unvollstandig vorliegenden Objektunterlagen und
Informationen. Der urspringliche Bauherr konnte nicht befragt werden.. Die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausflihrungen sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit
diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern
erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen tbli-
cher Ausfuihrungen im jeweiligen Baujahr. Teilweise kdnnen daher Abweichungen auftreten,
die ggf. auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die energetischen Eigenschaften sind daher
auch nur soweit erfasst, wie diese mitgeteilt wurden oder augenscheinlich erkennbar waren.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten und oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezlglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemal’ nicht durchgefiihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

3.1 Mehrfamilienhaus, in dem das zu bewertende Wohnungseigentum liegt

Nutzung: Der Wohnkomplex verfugt Uber insgesamt 40 Wohnungen
und 20 Garagen. Die zu bewertende Eigentumswohnung
Nr. 35 liegt im Haus Berliner Stra3e 6 im 4. OG. Die Hauser
Nr. 2 und 4 sind im Prinzip vergleichbar und wurden nicht be-
sichtigt.

Gebaudestellung: Wohnhauskomplex insgesamt freistehend

Geschosszahl: 4

Geschosse: tiefer liegendes Erdgeschoss (Zugang und Keller), Wohnen
im 1. bis 4. Obergeschoss

Ausbau: voll unterkellert

Baujahr: soweit bekannt um 1967

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grindung: nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente aus Beton
und/oder Bodenplatte

Kellerwande: soweit ersichtlich Kalksandstein und Beton

AuRRenwande: nicht bekannt, vermutlich Hohlblockstein und Kalksandstein

Innenwande: nicht bekannt, vermutlich Bimsstein

Geschossdecken: Beton

Fenster im GE:
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Hauseingang Nr. 6:

Besondere Bauteile:

tiefer gelegen mit Eingangstur aus Leichtmetall mit isolierver-
glastem Lichtausschnitt, Seitenteil mit Isolierverglasung, Klin-
gel- und Briefkastenanlage

Eingangstreppe und -rampe zu den Hauseingangen im Unter-
geschoss, Balkone/Loggien, Laubengénge

Aullenansicht

Fassaden: Warmedammverbundsystem mit Anstrich, Sockel verputzt

Zustand: durchschnittlich bis maRiger

Treppenhaus Wande mit Kunstharzputz oder Mauerstein (gestrichen), B6-
den mit Kunststeinfliesen

Geschosstreppen: massive Treppen in U-Form mit Zwischenpodest, Stufenbelag

aus Kunststein, einfache Metallgelander mit Handlauf aus
Holz

Zustand des Treppenhauses: maRiger

Dach

Dachkonstruktion: Betondach

Dachform: Flachdach

Dacheindeckung: nicht bekannt, vermutlich bituminds
Warmedammung: nicht bekannt

Dachentwasserung: Dachrinnen und Regenfallrohre

Zustand des Daches:

nicht besichtigt, nach Auskunft der WEG-Verwaltung wurde
das Dach soweit erforderlich regelmaRig repariert und ertlich-
tigt, Schadensfreiheit wird somit ungeprtift unterstellt

Keller nur eingeschrankt besichtigt, hauptsachlich Kellerraume zu
den Wohnungseigentumen und Fahrradkeller

Bdden: mit Estrich

Wande und Decken: gestrichen, Kellerdecke ungedammt

Tdren: einfache Kellertlren aus Holz

Zustand: durchschnittlich

Technische Einrichtungen / Haustechnik im Gemeinschaftseigentum

Beheizung: im Keller von Haus Nr. 2 fur alle Wohnungen: Gaszentralhei-
zung von Viessmann, Typ Paromat-Triplex, Baujahr 1997
(wirtschaftlich Uberaltert), Brenner von Weishaupt aus dem
Jahr 2008 (nach Umstellung von Ol auf Gas) mit Wasserspei-
cher von reflex, GG 600-340 ST, Baujahr 1995, Fassungsver-
mdgen ca. 600 Liter (wirtschaftlich Uberaltert)

Brennstofflagerung: soweit bekannt keine

Warmwasserversorgung: dezentral mittels Elektro-Durchlauferhitzer je Wohneinheit se-
parat (Sondereigentum)

Kamine: vermutlich gemauert

Elektroinstallation: einfachere altere Ausstattungen

Wasser- und

Abwasserinstallationen:’ baujahresubliche Ausfiihrungen

Luftungstechnik: Fensterliftung

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
pruft unterstellt. Die Qualitat und Ausflihrung sind nicht beur-
teilbar (insgesamt gesondert zu prtifen).

7 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungepriift

vorausgesetzt.
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Technische Gemein-

schaftseinrichtungen: u.a. Klingel- und Turéffnungs-/Sprechanlage, Telefonan-
schluss

Gemeinschaftsraume,

besondere Einrichtungen im

Gemeinschaftseigentum: gemal Aufteilungsplan Kellerrdume zu den Wohnungseigen-
tumen, Wasch- und Fahrradkeller, Heizungsraum

UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum

Bezuglich wesentlicher UnterhaltungsmalRnahmen bzw. Modernisierungen in den letzten
20 Jahren erteilte die WEG-Verwaltung folgende Auskiinfte:

e zahlreiche Fenster und Eingangsturen wurden durch die
Sondereigentiimer selbst erneuert (in Kunststoff/weil3).

¢ Balkone und Laubengange waren schon immer Sanierungs-
anlass. Ursache hierflr war die spezielle suidlandische Bau-
konstruktion mit nach innen gerichteter Entwasserung. Die
bisherigen Reparaturen mundeten in die grof3en Sanierun-
gen, die derzeit durchgefiihrt werden. Mit Abschluss der Bal-
konarbeiten im Jahr 2024 sind dann ca. 50 % der Balkone
und 75 % der frontseitigen Laubengange saniert. Weitere
Maflnahmen werden folgen missen.

¢ Die Hausdachflache wurde in der gesamten Zeit repariert
und ertuchtigt, soweit dies zuldssig war. Durch den Dachde-
cker erfolgt eine jahrliche Begehung, mit den erforderlichen
Reparaturen.

e Die Heizungsanlage wurde in 2008 von Ol auf Gas umge-
stellt. Ein neuer Brenner wurde hierzu eingebaut.

¢ Weitere MalRnahmen wurden bisher nicht durchgefthrt.

Nach Auskunft im Ortstermin wurden an der Wohnung Nr. 35 wie folgt Unterhaltungsmaf3nah-
men bzw. Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum vorgenommen:

e Um das Jahr 2010 wurden die Fenster zum Laubengang er-
neuert (in Kunststoff/weiRR). Die Fensteranlage zum Balkon
wurde vor 1990 erneuert.

eUm 2018/19 wurde im Laubengang die Drainagerinne vor
dem Wohnungseingang und der Bodenbelag erneuert.

Beurteilung von Gebéudezustand und Erweiterungsmaéglichkeiten

Grundrissgestaltung: individuell
Barrierefreiheit: nicht barrierefrei
Belichtung / Besonnung: weitgehend normal

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Mangel und Schaden

am Gemeinschaftseigentum?®: Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt fir das Baujahr Uberwiegend
durchschnittlich bis teilweise maRig. Es besteht ein deutlicher
Unterhaltungsstau u.a. an den Fassaden, teilweise an Fens-
tern und den Hauseingangsanlagen, den Balkonen/Loggien
und Laubengéangen (werden saniert), der Dacheindeckung
(vermutlich auch der Warmedammung), der Haustechnik (Lei-
tungen, Absicherungen) sowie im Treppenhaus mit deutli-
chem Bedarf zur Investition. Neben tblichen Gebrauchsspu-
ren sind teilweise bauliche Besonderheiten, Schaden,

8 ohne rechtliche Wiirdigung, siehe auch in der Raumliste
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Beschadigungen bzw. Mangel erkennbar (siehe auch im Text,
in der Raumliste und auf den Fotos in der Anlage). Die Bal-
kone werden bereits saniert, Schaden an Fallleitungen sind in
der Vergangenheit bereits aufgetreten.

Aufgrund des Alters der baulichen Anlagen sind z.B. asbest-
haltige oder schadstoffbelastete Baumaterialien mdglich. Bei
einer Modernisierung bzw. Sanierung ist daher mit einem er-
héhten Aufwand und Kosten zu rechnen.

Weitere substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-
)Schaden, Beschadigungen oder Mangel waren augen-
scheinlich nicht erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt.
Somit wird unterstellt, dass keine weiteren und substanziellen
Schaden oder Mangel vorhanden sind, die signifikante Kosten
zur Folge haben kénnen oder einer Folgenutzung aus techni-
schen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten entgegenstehen.
Dabei wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass hier nur
diejenigen Schaden und Mangel aufgefiihrt sind, die zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren
und als wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte Schaden
oder Mangel (z.B. hinter Wand- und Deckenverkleidungen o-
der im Dachbereich) oder in nicht besichtigten Bereichen sind
daher ggf. nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Diese Werter-
mittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf
verbleibende Risiken wird hingewiesen, eine Uberpriifung
empfohlen.

energetische Beurteilung:® Ein Energieausweis gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG

(ehemals Energieeinsparverordnung — EnEV) wurde erstellt.
Dieser weist einen nutzerabhangigen Endenergieverbrauch
von 130,9 kWh/(m?a) fur den Energietrager Gas ohne Warm-
wasser aus (Einordnung Vergleichsskala E)."

Erweiterungsmadglichkeiten: Erweiterungsmaoglichkeiten sind im Bestand soweit ersichtlich
und bekannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht ge-
geben.

Wohn-/Nutzeinheiten

Wohn-/Nutzeinheiten: Der Wohnkomplex Nr. 2-6 verflgt dber 40 Wohnungen mit

Kellerrdumen und 20 Garagen. Die Abgeschlossenheit der
Wohnungen ist gegeben.

Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmdéglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittiung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und ggf. mogliche
Nachrustverpflichtungen gemall GEG wird hingewiesen. Mit zukinftig erhéhten Anforderungen bei
einzelnen MaRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeitigem Stand zu rech-
nen (unverbindliche Prognose).

Daten rein nachrichtlich und ohne weitere Prifung ibernommen. Der Energieausweis wurde am
26.02.2024 ausgestellt und ist bis zum 25.02.2034 gultig. Die Werte beziehen sich auf das ganze
Gebaude und Erdgas LL als wesentlichen Energietrager fur Heizung. Um Anhaltspunkte flr tbliche
Verbrauchskosten zu erhalten, missen die Preise fir den genannten Energietrager beriicksichtigt
werden. Eine nutzerunabhangige Ermittlung des Endenergiebedarfs, eine eingehende Energiebera-
tung oder ein Gutachten mit Analyse zum energetischen Gebdudezustand durch einen qualifizierten
Energieberater ist zu empfehlen.
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3.2 Eigentumswohnung Nr. 35

Beschreibung der Lage und der vorwiegenden Ausstattung'’

Lage im Gebaude: Haus Nr. 6, 4. Obergeschoss
FuRboden: Estrich, Laminat, PVC (auch in Kiiche und Bad/WC)
Wandflachen: verputzt, Raufaser und Anstrich
Bad/WC: mintfarbene Fliesen (Standard aus dem Baujahr) bis zu einer
Hohe von ca. 1,45 m, im Duschbereich bis ca. 1,75 m
Kiche: Installationswand (von der Mieterin eingebaut)
Deckenflachen: weil} gestrichen
Wohnungstir (GE): Hauseingangstir aus Leichtmetall mit strukturierter Isolierver-
glasung, Seitenteil baugleich
Innentiren: einfache furnierte Holztir zum Bad/WC gestrichen, einfache

Beschlage, Stahlzargen, Oberlichter, eine Holzrahmenkon-
struktion mit einfacher Verglasung zum Wohnbereich

Fenster (GE): Fenstertur zum Balkon und Fenster aus Kunststoff mit Isolier-
verglasung

Rollladen/Verschattungen (GE):nicht vorhanden

Fensterbanke innen: nicht vorhanden

Sanitare Installationen: einfache Ausstattung und Qualitat, weiRe Sanitarobjekte

Bad/WC: Duschtasse mit Vorhang, ein Waschbecken, Stand-WC mit

Kunststoffspuilkasten

Beheizung der Raume: Stahl- und Stahlrippenheizkdrper mit alteren Thermostatven-
tilen und Warmemengenzahlern

Sonstiges: Rauchwarnmelder vorhanden

Warmwasserversorgung: dezentral mittels Elektro-Durchlauferhitzer

Klchenausstattung: Einbaukiiche vorhanden, jedoch nicht in der Wertermittlung
enthalten (Mietereigentum)

Besondere Einrichtungen: nicht vorhanden

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
pruft unterstellt. Die Leitungen sind vermutlich Uberaltert.

Ausstattung: uberwiegend einfache Ausstattung in gepflegtem Zustand

UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen im Sondereigentum

Soweit bekannt ist, wurden in den letzten 20 Jahren keine wesentlichen Unterhaltungsmal}-
nahmen oder Modernisierungen vorgenommen.

Zustand der Wohnung

Grundrissgestaltung: fur ein Apartment zweckmafig
Barrierefreiheit: nicht barrierefrei
Belichtung/Besonnung: normal

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Besonderheiten,

Beschadigungen: Der Bau- und Unterhaltungszustand in der Wohnung ist so-
weit augenscheinlich erkennbar und bekannt Uberwiegend
durchschnittlich ~ bis  maRiger und gepflegt. Ein

" Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.
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Unterhaltungsstau besteht im Bereich des Innenausbaus und
der Innenausstattung (teilweise an Boden-, Decken- und
Wandbeldgen, im Sanitarbereich, an der Haustechnik und
den Heizkérpern). Ein Héhenversatz vom Balkon zum Wohn-
raum ist nicht vorhanden (keine Drainagerinne), bisher ohne
erkennbare Folgen fir die Bausubstanz.

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Stellenweise sind
leichte Rissbildungen erkennbar. Aufgrund des Alters sind
z.B. asbesthaltige oder schadstoffbelastete Baumaterialien
mdglich. Bei einer Modernisierung bzw. Sanierung ist daher
mit einem erhdhten Aufwand und Kosten zu rechnen.

Sonstiges: Mangels Verschattungsmadglichkeit besteht schlechter som-
merlicher Warmeschutz.

Abstellraum: nur im Keller vorhanden

Nutzbarkeit: Die Wohnung ist im derzeitigen Zustand bewohnbar und ver-

mietbar. FUr eine nachhaltige Folgenutzung im Bestand sind
dann mittelfristig deutliche Investitionen zu kalkulieren, die die
im Rahmen dieser Wertermittiung modellkonform angesetz-
ten Mindestinvestitionen erheblich Ubersteigen werden. Eine
gesonderte Planung und Einholung von Angeboten werden

empfohlen.
Raumliste
Ifd anrechenbare
Nr. Bezeichnung Bemerkungen Wohnflache
) ca. in m?
1 WET Nr. 35 Zugang Uber einen Laubengang (Gemeinschaftseigentum) mit Orientie-
rung nach Osten, lichte Raumhdhe in der Wohnung ca. 2,55 m, kein Ab-
stellraum in der Wohnung vorhanden, ein Mieterkeller
1.1 |Diele mit Einbauschrank (mitvermietet, ohne Zeitwert) 11,5
1.2 |Kiche 53
1.3 |Duschbad/WC Kdlner Luftung, Durchlauferhitzer, stellenweise feuchtig-
keitsbedingte Einflisse mdglich, stellenweise Rissbildun-
gen 3,6
1.4 |[Wohn-/Schlafraum |Zugang zum Balkon 33,9
1.5 |Balkon Orientierung nach Westen, wird derzeit saniert, Uberdach-
ung als Stahlrahmenkonstruktion mit Eindeckung aus
Drahtglas (stellenweise gerissen), keine Verschattungen 24
1.6 |Kellerraum mit Holzlattentlr, Boden mit Estrich, Wande und Decke
gestrichen, Nutzflache ca. 6 m?
Summe der anrechenbaren Wohnfliche in der ETW Nr. 35:'2| = 56,7 m?
rd. 57 m?

2 ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 19 von 54



£ |
Verkehrswertermittlung fur das Wohnungseigentum Nr. 35 im 4. OG Berliner Az 11 K7/24 fj;ohﬂmaﬁ 7 7

Straflle 6 in 53359 Rheinbach im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fir das Amtsgericht Rheinbach

3.3 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen
Garagen / Stellplatze

Auf dem Grundstick hinter dem Wohngebaudekomplex befin-
den sich zwei Garagenhdfe mit Reihengaragen. Der Eigen-
tumswohnung Nr. 35 ist weder eine Garage noch ein Pkw-
Stellplatz zugeordnet. Zum Parken muss der 6ffentliche Ver-
kehrsraum genutzt werden.

AuBBenanlagen Soweit erkennbar handelt es sich um eine weitgehend ge-
pflegte Anlage. Zu den Aul3enanlagen zahlen hier die Versor-
gungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalanschluss) vom
Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz, Rasenflachen,
Pflanzungen, héhere Baume, Einfriedungen (Metallzaun und
Hecken) sowie befestigte Flachen aus Betonpflaster.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fur den 1.823/100.000 Miteigen-
tumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten Grundstiick Berliner
StralRe 2, 4, 6 in 53359 Rheinbach, verbunden mit dem Sondereigentum an der in Haus Nr. 6
im 4. Obergeschoss gelegenen Wohnung Nr. 35 des Aufteilungsplans (hier kurz WET 35 ge-
nannt) zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flir den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV ermittelt.
Einzel- und Sonderinteressen bleiben also unberticksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein
hinreichend groRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine marktgangige Eigentumswohnung mit den ihr
eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung be-
schrankt sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste
Nachfolgenutzung der bisherigen Nutzung entspricht.

Im Bewertungsansatz wird weitgehend auf die vorhandene Ausstattung im vorgefundenen Zu-
stand abgestellt (zustandnaher Bewertungsansatz). Aufgrund der vorhandenen baulichen Be-
sonderheiten u.a. mit Unterhaltungsstau im und am Gemeinschaftseigentum und im Sonderei-
gentum (s.0.) wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder Marktteil-
nehmer die notwendigen Mindestinvestitionen, die zu erwartenden Sonderumlagen sowie die
vorgenannten Besonderheiten bei der Wertfindung beriicksichtigen wird (stets im Vergleich zu
davon nicht betroffenen bzw. unbelasteten Immobilien). Die energetischen Eigenschaften wer-
den bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard unter Wirdigung
der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude berticksichtigt (soweit diese mitgeteilt wur-
den oder erkennbar waren). Dariber hinausgehende Besonderheiten werden ggf. tGber objekt-
spezifisch angepasste Marktdaten, eine zusatzliche Marktanpassung und/oder als besonders
objektspezifisches Grundstucksmerkmal einbezogen.

Bezlglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wurdigen ist. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausflihrung ggf. durchzufihrender Mallinahmen gemaR den Regeln der
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden.
Deren Werteinfluss bzw. ggf. mdgliche Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen und
Kosten werden in dem Male berlcksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise kaufpreisbildend wir-
ken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das gesamte
Ausmal} an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten MaRnahmen be-
gonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in den Wertermittlungs-
verfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchfuhrung ggf. dargestell-
ter bzw. notwendiger MalRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdrick-
lich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine MalRnahmen konkret
geplant und dafiir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher
auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittiung abweichen.

Es wird auf eine im Zeitpunkt des Zuschlags vermietete Eigentumswohnung unterstellt. Hin-
sichtlich weiterer Besonderheiten wird auf die Ausfihrungen in den vorigen Abschnitten ver-
wiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsichtlich verschiedener wertrelevanter Aspekte An-
nahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht abschlieBend Uberprift werden konnte. Der ermit-
telte Verkehrswert gilt daher nur unter den in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben
und Annahmen (MaBgaben), die als zutreffend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein
anders lautende Informationen bekannt werden, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in die-
sen Punkten bzw. an eine geanderte Marktlage anzupassen. Eine intensive Beobachtung des
Marktgeschehens wird empfohlen.
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5 Unbelasteter Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurde der Ertragswert auf der Grundlage der zum Wertermittlungs-
stichtag bekannt gewordenen maf3geblichen Informationen mit rd. 104.000,00 € ermittelt. Der
indikativ ermittelte Vergleichswert betragt rund 109.000,- € und bestatigt den Ertragswert damit
hinreichend.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften ab-
schlieRend geklart werden. Teilweise mussten Annahmen getroffen werden, die erhebliche
Unscharfen zur Folge haben. Auf die Ausfuhrungen dazu im Gutachtentext und eine entspre-
chend erhéhte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Somit ist es auch
in das Ermessen eines Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Ge-
botes entsprechend zu berlcksichtigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerech-
ten Bandbreite zu wirdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfoh-
len.

Die Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben verfahrensbedingt unberiicksich-
tigt. Der unbelastete Verkehrswert fiir den 1.823/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten Grundstiick Berliner Strae 2, 4, 6 in
53359 Rheinbach, verbunden mit dem Sondereigentum an der in Haus Nr. 6 im 4. Ober-
geschoss gelegenen Wohnung Nr. 35 des Aufteilungsplans nebst Kellerraum

Wohnungsgrundbuch von Rheinbach, Blatt 104,
Gemarkung Rheinbach, Flur 18, Fist.-Nr. 579

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft somit zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 mit rd.

105.000,00 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro
ermittelt.

Die Immobilie weist Besonderheiten auf, die sowohl das Gemeinschaftseigentum als auch das
Sondereigentum betreffen (u.a. in baulicher Hinsicht, Vermietung, Sonderumlagen, siehe dazu
im Gutachtentext), die nicht geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur unter den
im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Malkgaben) zum angegebenen Stichtag glltig
und mit einer hohen Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 20.11.2024

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fur das Gericht eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhoérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fiir andere Verwendungen einschranken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer Veraulerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefigten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder verdéffentlicht
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werden. Gleiches gilt fir die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewer-
tungen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. Eine Veroffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung
durch das zustandige Amtsgericht und ausdriicklich nicht fiir sonstige kommerzielle oder private Zwecke
zulassig. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte
vorbehalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mie-
tern oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere An-
spruche sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2024): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag und Kleiber-
Digital

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2024): Grundsticksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2024): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte (2024): zum Wertermittlungsstichtag relevante
Marktdaten und Grundstucksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2024) erstellt.
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Anlage 6: Fotos (beispielhafte Auswahl)

Y S oy Sl Bid 1
o SOl AuRenansicht StralRenseite

Bild 2
AuRenansicht Gartenseite

Bild 3
Aufenansicht Garagenhof
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Bild 4
AuRenansicht Gartenseite

— Bild5
e — .
Hauseingang zu Haus Nr. 6

Bild 6

Innenansicht Eingangsbereich
Haus Nr. 6
(Gemeinschaftseigentum)
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