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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 23.09.2025 vom

Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Brihl

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungsgrundbuch von Hiirth,
Blatt 637 eingetragenen 171,1 / 1.000 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick

Gemarkung Hiirth, Flur 10, Flurstiick 4022, Hof- und Gebaudefléche,
Hiirth: "Schlangenpfad 33" in der GréBe von 473 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der
Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss mit einem Kellerraum,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu konnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Montag, den 24.11.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der WEG-Verwalter.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Wohnfldche wurde aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Der mit einer offenen Holzlattenabtrennung abgeteilte,
wohnungsergénzende Kellerraum Nr. 2 war mit einem Vorhdngeschloss
verschlossen und konnte daher nur eingeschrankt von innen besichtigt
werden.

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth I
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Die KellerauBentiir war verschlossen, so dass der riickwartige
Grundstiicksbereich nicht begangen und das Gebédude von hinten nicht in
Augenschein genommen werden konnte.

Das zu bewertende Objekt wurde zuletzt vom Eigentiimer genutzt und ist
derzeit unbewohnt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen
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.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
Schlangenpfad 33
Amtsgericht : Briihl
Wohnungsgrund- : Hiirth, Blatt 637, Bestandsverzeichnis 1fd.
buch von Nr. 1
Gemarkung : Hiirth
Flur : 10
Flurstiick : 4022
Grofle : 473 m?

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Miteigentumsanteil  : 171,1/1.000

Eintragungen im Be- : 171,1/1.000 Miteigentumsanteil an dem

standsverzeichnis Grundstiick Gemarkung Hiirth, Flur 10, Flur-
stiick 4022, Hof- und Gebiudefliache, Hiirth:
"Schlangenpfad 33" in der Grof3e von 473 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nummer 2 bezeich-
neten Wohnung im Erdgeschoss mit einem
Kellerraum.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung
der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Blittern 0636-0642, aus-
genommen dieses Grundbuchblatt) gehoren-
den Sondereigentumsrechte beschriankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes
und des Inhalts des Sondereigentums Bezug
genommen auf die Bewilligung vom

26. Oktober und 3. Dezember 1984.

Eingetragen am 6. Februar 1985.

Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemill Auskunft der Stadt Hiirth vom
27.10.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Hiirth, im Stadtteil Alt-
Hiirth, zwischen der Strafle "Schlangenpfad" und einer riickwirtig,
stidostlich verlaufenden Giiterbahnstrecke. Die Stralle "Schlangenpfad" ist
als wenig befahrene Anliegerstralle anzusprechen. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Wohnlage.

! Wohnungsgrundbuch von Hiirth, Blatt 637, letzte Anderung 08.07.2025, Abdruck vom
24.09.2025

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils
aus.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Die Stadt Hiirth hat einschlief8lich aller Stadtteile ca. 63.300 Einwohner.
Der Stadtteil Alt-Hiirth selbst hat ca. 7.400 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in Alt-Hiirth
vorhanden. Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten sind im norddstlich
angrenzenden Stadtteil Hermiilheim, v.a. mit dem Einkaufszentrum "Hiirth-
Park", vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergarten und Grundschule in Alt-
Hiirth vorhanden. An weiterfithrenden Schulen konnen eine Hauptschule,
eine Realschule, eine Gesamtschule sowie zwei Gymnasien im Stadtgebiet
von Hiirth besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Hiirth-Hermiilheim. Die Verwaltung
des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in der ca. 25 km entfernten Stadt
Bergheim.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Hiirth" auf die Bundesautobahn 1, die die Verbindung
KoIn - Blankenheim (-Trier) darstellt, ist ca. 6 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Gymnich" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Koblenz - Venlo darstellt, ist ca. 10 km entfernt. Die
Bundesstralle 265, die die Verbindung Koéln - Ziilpich darstellt, verlauft
unmittelbar stidostlich von Alt-Hiirth.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ein Bahnhoft der
Regionalbahnstrecken Kdln - Trier und Koln - Koblenz in Hiirth-
Kalscheuren, in ca. 4 km Entfernung, vorhanden. Eine Haltestelle der
Stadtbahnlinie Bonn - Bornheim - Briihl - Hiirth - Koln befindet sich in
Fischenich, in ca. 4 km Entfernung. Die nichstgelegene Bushaltestelle
befindet sich ca. 100 m von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.
KoIn (Zentrum) ist ca. 11 km entfernt gelegen.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen. Nordlich ist eine Gemeinschaftsgrundschule,
in ca. 50 m Entfernung, vorhanden.

Stidlich bzw. siidwestlich von Alt-Hiirth liegt der Chemiepark Knapsack
(ca. 250 m bzw. 1 km Entfernung).

Durch die riickwértig des Grundstiicks verlaufende Giiterbahnstrecke und
die nahegelegene Grundschule kommt es zu entsprechenden
Beeintrichtigungen.

Weitere wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw.
sind nicht vorhanden.

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwihnt, 473 m? grof3 und
hat einen nahezu rechteckigen Zuschnitt. Es hat eine Breite zwischen

ca. 16 mund 15 m und ist ca. 29 m tief.

Das Grundstiick grenzt im Nordwesten an die Stral3e "Schlangenpfad", {iber
die Zuwegung erfolgt.

Die Topographie des Grundstiicks ist leicht geneigt.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehdrde vom 16.10.2025 sind im Kataster fiir Altlasten
und altlastverdédchtige Flachen fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schidliche Bodenveridnderung auf diesem Grundstiick
schlief3en lassen, sind der Behorde nicht bekannt.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdnderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 17.10.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemiB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdhrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit dem Mehrfamilienhaus "Schlangenpfad 33" und mit
einer PKW-Doppelgarage (Bebauung) bebaut.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im

Erdgeschoss (Hochparterre) rechts des Wohnhauses befindet sich das zu
bewertende Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 2
bezeichneten Wohnung.

Zu dem Sondereigentum gehort ein wohnungsergianzender Kellerraum im
Kellergeschoss des Wohnhauses. Dieser ist im Aufteilungsplan ebenfalls
mit der Nr. 2 bezeichnet.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméal
Bescheinigung der Stadt Hiirth vom 30.10.2025 so dar, dass die 6ffentliche
ErschlieBungsanlage "Schlangenpfad" als vorhandene Straf3e im Sinne des
§ 242 Baugesetzbuch (BauGB) gilt. Fiir das vorliegende Grundstiick sind
die Beitrdge nach §§ 127 ff. BauGB somit abgegolten. Gemal
Bescheinigung der Stadtwerke Hiirth A6R vom 10.11.2025 erhebt die Stadt
Hiirth keine einmaligen Kanalanschlussbeitrége nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG).

Beitrdge fiir zukiinftige BaumaBBnahmen an der Stra3e konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumaBnahmen bestehen nicht.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Fliéichennutzungsplan ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Wohnbaufldche" dargestellt.
Das Grundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Es handelt sich somit um eine Fliche, die nach § 34 BauGB' ("Zulissigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu
beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der vorhandenen
Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise zusammen. Nordlich ist eine
Gemeinschaftsgrundschule, in ca. 50 m Entfernung, vorhanden.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits ausgefiihrt, mit einem
Mehrfamilienhaus und einer angrenzenden PKW-Doppelgarage bebaut. Das
Wohnhaus ist einseitig angebaut, vollunterkellert, zweigeschossig und mit
ausgebautem Dachgeschoss erstellt.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth I



~

-9von4Ss -

Das Wohnhaus ist in Wohn- und Teileigentum aufgeteilt. Von den
insgesamt 7 Einheiten erstrecken sich jeweils zwei Wohneinheiten iiber das
Erd-, das Ober- und das ausgebaute Dachgeschoss (Nr. 1 bis 6). Im Ubrigen
bildet ein Teil der Kellerrdume ein Teileigentum (Nr. 7). Die Doppelgarage
1st dem, nicht im Rahmen dieses Gutachtens zu bewertenden,
Sondereigentum Nr. 1 zugeordnet.

Das Wohnhaus ist vertikal durch ein Treppenhaus erschlossen.

Im Erdgeschoss (Hochparterre) rechts des Wohnhauses befindet sich das
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichneten
Wohnung. Zu dem Sondereigentum gehort, wie bereits erwéhnt, ein
wohnungserginzender Kellerraum Nr. 2 It. Aufteilungsplan im
Kellergeschoss.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen ist das Baujahr des
urspriinglichen Vierfamilienhauses ca. 1970'. Ca. 19832 erfolgte der
Umbau/die Erweiterung des bereits tlw. zu "Kammern", einem WC und
einem Abstellraum ausgebauten Dachgeschosses zu zwei weiteren
Appartements.

Anmerkung: Fiir die Baugenehmigung der zwei Appartements im
Dachgeschoss wurde von der Baubehorde Befreiung von der Verpflichtung
erteilt, einen Kinderspielplatz anzulegen. Im Befreiungsbescheid vom
18.11.1982 ist folgende Bedingung ausgefiihrt: "Sollte sich jedoch
herausstellen, dass Familien mit Kindern wohnhaft werden und somit ein
Bedarf notwendig werden sollte, muss ein Kinderspielplatz gemal

BauO NW § 10 (2) und RdErl d. Innenministers vom 26.11-71 (MBL NW
1972, MBI NW 1972/S. 3, SMBI NW 23212) mit einer Mindestgré3e von
25 m? angelegt werden."

Die folgende Baubeschreibung? fullt auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

! Baugenehmigung / Bauschein Nr. 390/1969 vom 03.07.1969 (Bauvorhaben: 1 zweigeschoss.
Mehrfamilienhaus, 1 Pkw-Doppelgarage und 2 Pkw-Garagen auf dem Garagenhof einschl.
Ausfiihrung der Entwésserungsanlage"), Schlufabnahmeschein vom 21.07.1970

2 Bauschein Nr. 219 vom 18.11.1982 ("Errichtung von 2 Appartements im DachgeschoB"),
SchluBabnahmeschein vom 06.10.1983

3 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Gemeinschaftseigentum

Rohbau

Fundamente
Winde/Konstruktion
Fassade

Decken

Treppen

Déacher

Dachentwiésserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

FufB3boden

l Gutachten: 141 K 25/25
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: in Beton

: massiv, wohnungserginzende Kellerraume

tlw. mit einer Holzlattenabtrennung

: verklinkert, Sockel in Buntsteinputz

: Holzbalkendecke {iber dem ausgebauten

Dachgeschoss, im Ubrigen Stahlbetondecken
iiber den Geschossen

: Betontreppen mit Kunststeinbelag und Metall-

geldnder zu den Geschossen
einstufiges gefliestes Hauseingangspodest

KellerauBBentreppe mit Metallgeldander

: Satteldach mit Ziegeleindeckung

Hauseingangsiiberdachung als auskragende
Betonplatte

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: zwei Schornsteine ab Dachaustritt in Ziegel-

mauerwerk

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésse-

rung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

: im Treppenhausflur Kunststeinbodenbelag

im Kellergeschoss Estrichboden

- Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Belichtung und
Beliiftung

Isolierung

besondere Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand
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: im Treppenhausflur halbhoch gefliest, dariiber

verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss gestrichen

: im Treppenhausflur verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster (""4/95"; in

der zu bewertenden Wohnung mit abschliel3-
baren Beschldgen), im Treppenhausbereich
Glasbausteinfenster

im Kellergeschoss z.T. einfach verglaste Me-
tallgitterfenster, z.T. isolierverglaste Kunst-
stofffenster ("4/95") mit Metallvorsitzen

: Kunststoffrollladen

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit Iso-

lierglasfiillung ("22.10.2012"), im feststehen-
den Teil mit integrierter Briefkasten- und Tiir-
klingelanlage, KellerauBentiir als Metalltiir

Wohnungseingangstiiren als furnierte Holz-
tiiren in Metallzargen, feuerhemmende Tiir
zum Kellergeschoss

. gut

: der Dachstuhl ist mit einer Zwischensparren-

ddmmung aus 100 mm Mineralwolle wéarme-
geddmmt

: vier Balkone als auskragende Betonplatten

mit Metallgeldnder mit Holzverkleidung

: Das Wohnhaus befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Holzverkleidung der Balkongelidnder ist tlw.
verwittert. Der Fliesenbelag des Hausein-
gangspodestes ist tlw. lose und schadhaft.

Im Kellergeschoss ist im Wandbereich
teilweise Feuchtigkeit vorhanden.

Anmerkung: Die Eigentiimergemeinschaft
plant die Sanierung von Wasserleitungen. Der
Beschluss hierfiir wurde jedoch in der
Eigentiimerversammlung vom 10.04.2025
zuriickgestellt.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:
Heizung : Elektronachtspeicherheizung als Einzelofen-
heizung, im Bad iiber einen Elektroheizliifter

Warmwasserver- : dezentral/elektrisch tiber Durchlauferhitzer bzw.
sorgung Kleinspeicher

sanitdre Einrichtun- : innenliegendes Duschbad mit Zwangsentliif-
gen tung, mit Dusche mit Glasduschabtrennung,
Hénge-WC, Waschtisch und Waschmaschinen-
anaschluss, Boden gefliest, Wande raumhoch
gefliest.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitiren Ein-
richtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

FuBbéden : z.T. gefliest, z.T. Stibchenparkettboden

Wandbehandlung  : tapeziert

in der Kiiche Fliesenspiegel
Deckenbehandlung : verputzt und gestrichen
Tiiren : Innentiiren als furnierte Holztliren in Holzzargen

Balkon : als auskragende Betonplatte mit Betonplatten
ausgelegt und mit Metallgeldnder mit
Holzverkleidung, iiberdeckt durch den dariiber-
liegenden Balkon, Zugang vom Wohnzimmer

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Zustand : Die Wohnung Nr. 2 befindet sich in einem
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschiden und Baumingel vorhanden:

Zwischen Diele und Duschbad ist im
Wandbereich Feuchtigkeit mit Schimmelbildung
vorhanden und die Zwischentiir mit -zarge weist
Feuchtigkeitsschidden auf.

Die leerstehende Wohnung ist mit Hausrat
eingerichtet. Es sind diverser Unrat und
Verschmutzungen vorhanden.

Grundrisseinteilung Wohnung Nr. 2:
Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Duschbad, Abstellraum,
Balkon.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine Grundrissanordnung,
die heutigen Wohnanspriichen entspricht.
Anmerkung: Der Balkon ist nach Nordwesten zur Straf3e hin ausgerichtet.

Der wohnungsergénzende Kellerraum Nr. 2 liegt im Kellergeschoss des
Wohnhauses. Er ist durch eine Holzlattenabtrennung von den benachbarten
Kellerrdumen abgetrennt und durch eine Holzlattentiir verschlossen.

Zur gemeinschaftlichen Nutzung steht eine Waschkiiche im Kellergeschoss
zur Verfiigung.

Anmerkung: Laut Aufteilungsplan wire die Waschkiiche rechtlich nur von
auBen tiber die KellerauBentreppe zu begehen. Ein weiterer Zugang fiihrt
durch einen Kellerraum, der aber als wohnungsergidnzender Kellerraum
dem Sondereigentum Nr. 4 zugeordnet ist. In der Ortlichkeit ist jedoch von
dem eigentlichen Abstellraum Nr. 4 ein Zugangsflur (siche Anlage 2)
abgeteilt.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer der Eigentumswohnung Nr. 2 wird, in
Anlehnung an das im Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-
Kreis, Seite 84 beschriebene Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinssdtzen, auf 80 Jahre geschétzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten verschiedene wertverbessernde
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafSnahmen:

Fenster/Auf3entiiren: - Hauseingangstiirelement neu (ca. 2012)
- Fenster vielfach neu (ca. 1995)
Sanitirrdume/Bader: - in der zu bewertenden Wohnung: Duschbad
modernisiert
Innenausbau: - Wohnungseingangstiiren neu

- in der zu bewertenden Wohnung: Boden tlw. gefliest
Sonstiges: - Abdichtungsarbeiten im Balkonbereich

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlidngerung der Restnutzungsdauer
(RND).

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maBgeblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen erfolgt gemifl dem
folgenden Punkte-Schema':

-

Instand haltung

Modermnisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modemnisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Punkte = 3,00
ETW Nr. 2
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2025| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte | 218 Pkte
Baujahr =1970 nicht , kIe?neMode.rni— mittvlevrer Uberwieggnd umfassgrﬁ
modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter = 55 Jahre Rahmen der grad

Verlangerung der Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Alter=55Jahre=>| +0 | +5 | +13 | +23 +34

gewahlte RND-Verlangerung: +3

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
Baujahr Gesamt- - Alter  + Zu-/Abschlag | (modifizierte)
nutzungs- Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
ETW Nr. 2 1970 80 Jahre -55 Jahre +3 Jahre (1:m) = 28 Jahre

(I#M)=infolge Instand haltungs-/M odernisierungsgrad

4.2 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnfldche (gemiB AufmaB)
Diele 2,11*3,51 7,41 m?

Abstellraum 1,13*0,78-0,22*0,15 0,85 m?

-

gem. Anlage 2 zum Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016) bzw. Anlage 2
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebéduden bei Modernisierungen)

Liegen die MaBBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth I
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Kiiche 2,23*3,47+0,96*0,73 8,44 m?
Schlafzimmer 3,71*4,21 15,62 m?
Duschbad 2,40*1,99-0,30*0,81 4,53 m?
Wohn-/Esszimmer 4,84%4,43 21,44 m?
Balkon 1,28%4,14/4 1,32 m?
insgesamt 59,61 m?
4.3 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang in Betonplatten, Zufahrt betoniert,

Miilltonnenabstellplatz gefliest

Eingriinung : Rasen

Einfriedung : Miilltonnenabstellplatz mit einem
Holzgelédnder abgegrenzt.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Befestigung des

Zugangs hat sich jedoch z.T. abgesetzt. Der Fliesenbelag des

Miilltonnenabstellplatzes und das umgebende Holzgeldnder sind tlw.

schadhatft.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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5 Wertermittlung des 171,1 / 1.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstiick Gemarkung Hiirth, Flur 10,
Flurstiick 4022

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden.!

Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim herausgegebene zonale Bodenrichtwert betrdgt zum 01.01.2025
fiir baureifes Land in Hiirth — Alt-Hiirth, im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks ("Schlangenpfad"), EUR 500,-/m? (Bodenrichtwert-Nr. 7060).
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein beitragsfreies Grundstiick mit der
Nutzungsart "Wohnbaufldche". Weiterhin bezieht sich der Bodenrichtwert
bei I1I-geschossiger Bauweise auf ein Richtwertgrundstiick mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6.

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und Mal3 der
baulichen Nutzung) hélt der Unterzeichnete es fiir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus dem Richtwert abgeleitet werden kann.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

1§40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth I
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Aufgrund der baulichen Ausnutzung des zu bewertenden Grundstiicks
(Geschossfliachenzahl (!GFZ)~1030™/473 ::20,66) im Vergleich zum
Bodenrichtwert (GFZ=0,6) hilt der Unterzeichnete in Anlehnung an die
Umrechnungskoeffizienten der Anlage 11, WertR 2006 (siche auch
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 34) folgende
Anpassung des 0.g. Bodenrichtwertes fiir sachgerecht und angemessen:

Bodenricht- GFz Umrechnungs-
wert koeffizient (UK)
Wertermittlungsobjekt 0,66 =>(,82
Richtwertgrundstiick 500,- EUR/m? 0,60 =>0,78
Bodenwert des zu
bewertenden Grundstiicks  500,- EUR/m? x 0,82 = 526,- EUR/m?
0,78

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 526,-/m? und somit bei einer Grof3e von
473 m? auf

EUR 248.798,- (EUR 526,-/m**473 m?)
geschitzt.

Der 171,1 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick wird somit
auf

EUR 42.569,- (EUR 248.798,-*171,1 / 1.000)

geschitzt.

5.2 Ertragswertverfahren
5.2.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des

Ertragswertes

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

! Geschossfliche (Anmerkung: ohne Dachgeschoss, da kein Vollgeschoss):
Grundflache (12,94 m*11,99 m = 155,15 m?) * 2 Vollgeschosse = 310,30 m?

2 Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006)

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich durch Bildung der Summe aus
dem, um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderten und sodann
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
kapitalisierten, jdhrlichen Reinertrag des Grundstiicks und dem Bodenwert.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung
ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemaflem Gebrauch iibliche Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch wertverbessernde Instandsetzungen verlédngert worden oder
haben unterlassene Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, so wirkt sich dies entsprechend auf den
Alterswertminderungsfaktor aus.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemailBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsédchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung entstehenden regelméafigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem aus der Liegenschaft
marktiiblich erzielbaren Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert. Der
Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Hierbei wird in der Regel auf den
vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ermittelten und
verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zuriickgegriffen; dieser ist an die
vorliegenden objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Mit dem
Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt
erwarteten kiinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags- und
Wertverhéltnisse sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen,
berticksichtigt.

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Er
bezieht sich auf eine jahrlich, nachschiissige Zahlweise und wird
entsprechend § 34 (2) der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschdaden und
Baumaéngel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fithren zu einer Wertminderung wegen
Bauschaden und Baumingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt! auf
die jeweiligen Bauschdden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschéden ist also 1.d.R. nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) fiihrt 1.d.R. zum Verkehrswert.

! "Beriicksichtigung von Bauschiden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Brauer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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5.2.2 Ertragswertermittlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis weist
im Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 71 u.a. den folgenden mittleren
Liegenschaftszinssatz (Lz) fiir Objekte der vorliegenden Art aus:

LZ Standard- DW+NI] OMiete ORND
abweichung
[v.H.] [v.H] [m?] [EUR/m?] [Jahre]
Wohnungseigentum 1,5 +1,2 75 7.5 49

(eigengenutzt)

Dieser ist wie folgt an das vorliegende Objekt anzupassen'.

mittlerer Liegenschaftszinssatz 1,5 v.H.
(gem. Grundstiicksmarktbericht)
Ab- Zu-
schlage schlage
Ortslage Orts- bis _
=> - H.
Zentrumsnéhe Abschlag 0,5vH
Anzahl Wohneinheiten im Haus weniger => Absch|ag -0,1v.H.
Wohn- und Nutzflache kleiner => Absch|ag -0,1v.H.
Nettokaltmiete hdher => Zuschlag +0,1v.H.
Summe Abschlage -0,7VH. -0,7 v.H.
Summe Zuschlage +0,1V.H. +0,1 v.H.
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,9 v.H.

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (bezugsfreie Eigentumswohnung
in einem Mehrfamilienhaus mit der vorliegenden Restnutzungsdauer (RND)
von 28 Jahren in Hiirth - Alt-Hiirth) schétzt der Unterzeichnete den
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz, der im Rahmen der
Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht wird, somit auf 0,9 v.H..

!'in Anlehnung an: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien
GmbH, 10. Auflage, 2021, Seite 1676, Abb. 18 "Zu- und Abschldge bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes"

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth I
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Wohnungs-Nr.

2

GrolRe Wertermittlungsobjekt

59,61 m? WHl

Baujahrsgruppe
Gebaude bezugsfertig
(fir in Teilen modernisiert)

wvon 1976 bis 1989

< Wohnlage gut

$ Ausstattungsgruppe A

;‘,— (mit Heizung,

o Bad/WC)

= Groke 50 M?-69,9 m?
Nettokaltmiete von [€/m?] bis [€/m?]

8,10 9,50

im Mittel (Ausgangswert) 8,80

Zu-/Abschlagsfaktor Lage

Alt-Hirth, mit Beein-
trachtigungen durch

X 0,98 Bahn+Grundschule
Zwischenergebnis 8,62
Zuschlagsfaktor Ausstattung % 1.05 . Stébchenparkett,
Zwischenergebnis 9,05
Abschlagsfaktor Ausstattung x 0.95 E:i;;g;‘:j::ﬁ;‘;he’
Zwischenergebnis 8,60

Mietniveau (Index der Nettokaltmieten,

Zuschlag fir das seit dem Stand des
Mietspiegels (04.2024) veranderte

Index 10.2025=108.3

Nettokaltmiete (gerundet)

Verbraucherpreisindex fur Deutschland - NRW) x 1,03 Index 03.2024 =105,5
rechner. Nettokaltmiete 8,86
gewahlite marktiblich erzielb. 8,90 €/m? WHl

(entspricht 531 €/Monat)

-

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Auf der Grundlage dieser marktiiblich erzielbaren monatlichen Miete ergibt

sich ein Ertragswert wie folgt:

Gebaudebezeichnung ETW Nr. 2
Wohnflache (W) 59,61 m?
marktiblich erzielbare monatl. Miete * 8,90 €/m?
jahrlicher Rohertrag des Grundstiicks 6.366 €
Bewirtschaftungskosten (1)
Verwaltungskosten -429 €
Instandhaltungskosten 59,61 m? Wil
-14,0 €/(m? W)

-835 €
Mietausfallwagnis, prozentual 2%
absolut -127 €
jahrlicher Reinertrag des Grundstlcks 4.975 €
Bodenwert, anteilig 42,569 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,90 %
Bodenwertverzinsungsbetrag -383 €
jahrl. Reinertragsanteil der baulichen Anlage 4,592 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,90 %
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
(fiktives) Alter 52 Jahre
(mod.) Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
Barwertfaktor nach § 34 Abs. 2 ImmoWertV * 24,65
vorlaufiger Ertragswert (=kapitalisierter jahrl. Reinertragsanteil) der
baulichen Anlage 113.193 €
Bodenwert 42.569 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 155.762 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV:
Wertminderung Bauschaden/-mangel Gemeinschaftseigentum,
anteilig -1.500 €
Wertminderung Bauschaden/-mangel Sondereigentum -1.000 €
Ertragswert des Grundstiicks 153.262 €

Der Ertragswert des vorliegenden 171,1 / 1.000 Miteigentumsanteils wird
zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.11.2025 somit insgesamt auf

EUR 153.262,-

geschitzt.

!in Anlehnung an die Arbeitsgemeinschaft "Ertragswertmodell" der AGVGA.NRW , Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, Anlage 3, Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten -
Wohnnutzung bzw. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 85

(Bewirtschaftungskosten bei Wohnnutzung)

Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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5.3 Vergleichswertverfahren

5.3.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Vergleichswertes

Bei einer Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise
solcher Grundstiicke bzw. Eigentumswohnungen heranzuziehen, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick bzw. mit der zu bewertenden Eigentumswohnung hinreichend
ibereinstimmen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichswohnungen
vom Zustand der zu bewertenden Wohnung ab, so ist dies durch Zu- und
Abschlige oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

5.3.2 Vergleichswertermittlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim weist zum 01.01.2025 fiir Eigentumswohnungen in Hiirth - Alt-
Hiirth, im Bereich des zu bewertenden Objektes, einen
Immobilienrichtwert! fiir Eigentumswohnungen in Héhe von

EUR 3.200,-/m*> Wohnfldache (Immobilienrichtwert-Nr. 700016) aus.

Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitet und sind
Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV).

! bezieht sich ausschlieBlich auf Weiterverkiufe (nicht auf Neubauten); gilt fiir im wesentlichen
schadenfreie Objekte

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth
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Bezogen auf die zu bewertende Wohnung ist eine entsprechende Anpassung

wie folgt erforderlich.

Anpassung des Immobilienrichtwertes fiir Eigentumswohnungen

(Grundsticksmarktbericht 2025 fur den Rhein-Erft-Kreis, Seite 66 ff.)

Immobilienrichtwert (Ausgangswert) 3.200 €/m?
Umrechnungskoeffizienten: Richtwert Bewertungsobjekt
Modernisierungstyp baujahrstypisch teilmodernisiert *1,03
Baujahr 1991 1970 * 0,93
Gebaudestandard mittel mittel *1,00
Wohnungsgrofe 90 m? 59,61 m2 *1,00
Geschosslage 1./2.0G EG *1,01
Mietsituation unvermietet unvermietet *1,00
Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden *1,00
Zahl der Wohneinheiten (WE) 7-12 3-6 *1,01
Zwischenergebnis 3.127 €/m?
vorliegende Lage, mit Beeintrachtigungen durch Bahn+Grundschule * 0,90
Elektronachtspeicher-Einzelofenheizung * 0,92
objektspezifisch angepasster Immobilienrichtwert 2.589 €/m?
Wohnflache * 59,61 m?
vorlaufiger Vergleichswert 154.330 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3

ImmoWertV):

Wertminderung Bauschaden/-mangel Gemeinschaftseigentum, anteilig -1.500 €
Wertminderung Bauschaden/-mangel Sondereigentum -1.000 €
Vergleichswert 151.830 €

Der Vergleichswert des vorliegenden 171,1 / 1.000 Miteigentumsanteils
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.11.2025 somit auf

EUR 151.830,-

geschétzt.

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das

Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser

Verfahren heranzuziehen.

-
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Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert- und
dem Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Ertragswert in Hohe von EUR 153.262,- steht ein Vergleichswert in
Hohe von EUR 151.830,- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird. Der Vergleichswert wurde lediglich als
unterstiitzende Grofe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Hiirth, Blatt 637
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Hiirth, Flur 10, Flurstiick 4022,
Hof- und Gebéudeflache, Hiirth: "Schlangenpfad 33" in der Gréfe von

473 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
der Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss mit einem Kellerraum,
wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 24.11.2025 somit auf gerundet

EUR 153.000,-

geschétzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Eigentumswohnung Nr. 2 im Erdgeschoss
(Hochparterre) rechts eines Mehrfamilien-
hauses, bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche,
Diele, Duschbad, Abstellraum, Balkon und
einem wohnungserginzenden Kellerraum

Anschrift des Objektes : Schlangenpfad 33
(amtl. Hausnummer) 50354 Hiirth - Alt-Hiirth

Wohnlage : durchschnittlich

l Gutachten: 141 K 25/25 - Eigentumswohnung Nr. 2, Schlangenpfad 33, 50354 Hiirth - Alt-Hiirth



~

Baujahr

Grundstiicksgrofle
Wohnfliache (it. AufmaB)

Nummer der Wohnung
It. Aufteilungsplan

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschidden

Bauauflagen, baube-
hordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandun-
gen

Denkmalliste

Wohnungsbindung

WEG-Verwalter

Hausgeld

Nutzung des Objektes

-27von45 -

: ca. 1970 Erweiterung Dachausbau

ca. 1983

: 473 m?
: 59,61 m?

: Nr. 2

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemal} Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: keine Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Hiirth,

Liegenschaftsamt vom 20.10.2025
unterliegt das Objekt keiner
Wohnungsbindung

: MBI Marc Braschoss Immobilien GmbH

Gildenweg 7
50354 Hiirth
Tel.: 02233 /933348

: EUR 234,71/Monat

EUR 29.52/Monat Instandhaltungsriicklage
EUR 264,23/Monat (Anmerkung: enthilt keine

Heizkostenvorauszahlung, da Elektroheizung)

: das zu bewertende Objekt wurde zuletzt

vom Eigentiimer genutzt und ist derzeit
unbewohnt
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Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb
gefiihrt
Zubehor : es ist kein Zubehor vorhanden

Wertermittlungsstichtag  : 24.11.2025

Verkehrswert : EUR 153.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 08.01.2026

W. Otten
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Foto 9: Bad

Foto 10: Wohnzimmer mit Unrat
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Foto 19: Miilltonnenabstellplatz
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