Bei diesem Gutachten handelt es sich um eine gekiirzte Internetversion ohne Innenansichten.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 05.03.2026 vom

Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Brihl

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Efferen—Land,
Blatt 9373 eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und einer PKW-Doppelgarage bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Efferen-Land, Flur 16, Flurstiick 1033, Gebaude- und
Freifldache: "LortzingstraBe XX" in der Grofe von 461 m?

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 20.05.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Von den Beteiligten waren:

- Herr XX, Miteigentiimer

- Frau XX, Miteigentiimerin

- Herr XX, Rechtsanwalt der Miteigentiimerin

anwesend.

Anlasslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Gebdude wurden aufgemessen. Zerstorende
Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht durchgefiihrt. Die den
baubehordlichen Unterlagen entnommenen Grundrisszeichnungen wurden,
dem Bestand entsprechend, unmaBstéblich korrigiert.

Die Dachluke zur nicht ausgebauten Dachspitze war verschlossen, ein
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Schliissel lag nicht vor; die Dachspitze konnte daher nicht von innen
besichtigt werden. Die Tiir zur Loggia konnte nicht geéffnet werden; die
Loggia wurde daher nur durch das Fenster in Augenschein genommen.

Das Einfamilienhaus ist angabegemilf seit ca. Januar 2025 unbewohnt. Ein
Miet-/Pachtverhéltnis liegt nicht vor.

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 tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50354 Hiirth-Efferen
LortzingstraBBe XX
Eigentiimer It. : - nicht Bestandteil der Internetversion -
Grundbuch
Amtsgericht : Briihl
Grundbuch von . Efferen—Land, Blatt 9373, Bestandsverzeich-
nis Ifd. Nr. 2
Gemarkung : Efferen-Land
Flur . 16

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
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: 1033
: 461 m?

: Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Recht zur Un-

terhaltung eines Kanalanschlusses mit Ein-
stiegsschacht) fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Efferen-Land Flur 16, Flur-
stiick 1034, (Blatt 9372 BV Nr. 1)?

Ifd. Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk®

: gemil Bescheinigung der Stadt Hiirth vom

28.05.2026 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Hiirth-Efferen, an der
"Lortzingstraf3e". Die "Lortzingstralle" ist als wenig befahrene
Anliegerstra3e (30er Zone) anzusprechen. In ca. 1,5 km Entfernung ist der
"Kolner Griingiirtel" mit dem "Decksteiner Weiher" zu erreichen. Die
Stadtgrenze Kolns ist ca. 1,5 km entfernt (Koln-Klettenberg). Es handelt
sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Hiirth hat einschlie8lich aller Stadtteile ca. 61.700 Einwohner.
Der Stadtteil Hiirth-Efferen selbst hat ca. 13.650 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind in Hiirth-Efferen und v.a. im
angrenzenden, groBten, Stadtteil von Hiirth, in Hermiilheim (ca. 2 km),

vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergarten und Grundschule in Efferen

vorhanden. Die weiterfithrenden Schulen konnen in Hermiilheim besucht

werden.

! Grundbuch von Efferen—Land, Blatt 9373, letzte Anderung 29.12.2025, Abdruck vom

06.03.2026

2 Die Belastung durch die Eintragung in Abteilung II, 1fd. Nr. 1 wird auftragsgemaB nicht im
Rahmen dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage.
3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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Die Stadtverwaltung befindet sich in Hiirth-Hermiilheim. Die Verwaltung
des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in der ca. 26 km entfernten Stadt
Bergheim.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Koln-Klettenberg" auf die Bundesautobahn 4, die die Verbindung

KoIn - Aachen darstellt, ist ca. 700 m von dem zu bewertenden Grundstiick
entfernt. Die Autobahnauffahrt "Gleuel" auf die Bundesautobahn 1, die die
Verbindung Ko6ln - Blankenheim (-Trier) darstellt, ist ca. 5 km entfernt. Die
Autobahnauffahrt "Erftstadt" auf die Bundesautobahn 61, die die
Verbindung Koblenz - Venlo darstellt, ist ca. 12 km entfernt. Die
Bundesstra3e 265, die die Verbindung Koéln - Ziilpich darstellt, verlduft
durch Hiirth-Efferen.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich eine
Bushaltestelle in ca. 300 m Entfernung. Eine Haltestelle der Stadtbahn-
Linie 18 (Bonn - K6In) befindet sich in ca. 850 m Entfernung. Ein Bahnhof
der Regionalbahnstrecken Koln - Trier sowie Koln - Koblenz befindet sich
in Hiirth-Kalscheuren, in ca. 4,5 km Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen.

Die Bundesautobahn 4 verlduft norddstlich, in ca. 700 m Entfernung.
Wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw., die liber die iiblichen Beeintrichtigungen eines stiadtischen
Grundstiicks in Hiirth hinausgehen, sind jedoch nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 461 m? gro3 und hat einen leicht
unregelméfBigen Zuschnitt. Es ist ca. 38,5 m tief und grenzt im Siidosten
mit einer Breite von ca. 11,5 m an die "Lortzingstra3e", iiber die die
Zuwegung erfolgt.

Die Topographie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.
Gemal der Bescheinigung der Stadt Hiirth vom 25.03.2026 ist fiir das zu
bewertende Grundstiick in der Bodendenkmalliste keine Eintragung als
(vermutetes) Bodendenkmal enthalten.

Gutachten: 141 K 67/25 - Lortzingstra3e XX, 50354 Hiirth-Efferen

_J



F -7 von 37 - j

Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutzbehorde
vom 19.03.2026 sind im Altlastenkataster fiir das zu bewertende
Grundstiick keine Eintragungen vorhanden.

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

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 28.04.2026 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 gemifl der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefihrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und einer PK W-Doppelgarage (Bebauung) bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich gemal
Bescheinigung der Stadt Hiirth vom 13.04.2026 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Lortzingstral3e" als erstmalig hergestellt gilt. Fiir das
vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) abgegolten. Anschlussbeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) werden in der Stadt Hiirth nicht erhoben.
Beitrédge fiir zukiinftige Baumafinahmen an der Stra3e konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumafBnahmen bestehen nicht.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan der Stadt Hiirth Nr. 221a vom
23.01.1990 weist fiir das zu bewertende Grundstiick folgende
Gegebenheiten aus:

- WR Reines Wohngebiet

- max. I[I-geschossige Bauweise

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

- nur Einzel- oder Doppelhéduser zuldssig.

Es handelt sich somit um baureifes Land.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
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Gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Reine Wohngebiete
dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngebdude. Ausnahmsweise konnen Laden
und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.
Naheres regelt der o.g. Bebauungsplan.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwihnt, mit einem einseitig
angebauten, vollunterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und mit einer PKW-Doppelgarage bebaut.

Uber einen Teil des Wohnhaus-Dachgeschosses erstreckt sich eine
Einliegerwohnung.

Die PKW-Garage bietet Platz fiir zwei PKW sowie einen zuséatzlichen
Lagerraum im riickwértigen Bereich.

GemaiB der Bescheinigung der Stadt Hiirth vom 25.03.2026 ist fiir das zu
bewertende Grundstiick in der Denkmalliste keine Eintragung als
Baudenkmal enthalten.

GemaiB den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurden das
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und die PKW-Doppelgarage ca. im
Jahre 1984! (Baujahr) erstellt.

Anmerkung: Abweichend von den baubehordlichen Unterlagen ist das
Hauseingangspodest mit einem Hausanschlussraum unterkellert.

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

! Baugenehmigung Nr. 33 vom 26.01.1983 (Bauvorhaben "Neubau eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und 2 PKW-Garagen"), Rohbauabnahmeschein vom 18.08.1983,
Schlussabnahmeschein vom 04.12.1984

2 Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiithrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstérungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschidigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dach
Dachentwésserung

Schornstein

: in Beton

: massiv, tlw. mit innenliegender Gipskarton-

Vorsatzschale, Trennwinde z.T. als Leicht-
bauwinde

: z.T. verklinkert, z.T. mit Faserzementplatten

verkleidet

: Stahlbetondecken tiber den Geschossen ver-

mutlich Holzbalkendecke iiber dem ausgebau-
ten Dachgeschoss

: Betontreppe mit Kunststeinbelag, massiver

Briistung und Holzhandlauf zur Einliegerwoh-
nung im Dachgeschoss

in der Hauptwohnung: geflieste Betontreppe
mit Holzhandlauf zum Kellergeschoss, Be-
tontreppe mit massiver Briistung und Metall-
handlauf zum Dachgeschoss, vermutlich
Holzklappleiter zur nicht ausgebauten Dach-
spitze

2-stufiges, gefliestes Eingangspodest (ober-
halb des Hausanschlussraumes im Kellerge-
schoss)

: Satteldach mit Betondachsteineindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Faserzementplatten ver-

kleidet und mit Metallabdeckung
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Installation

Sanitire Einrichtge.
Hauptwohnung, Erd-
geschoss

Dachgeschoss

Einliegerwohnung,
Dachgeschoss

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fuflboden
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: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwisse-

rungen in Kunststoff- bzw. Gussrohren, Elek-
troleitungen z.T. provisorisch auf Putz
verlegt, Hebeanlage fiir die Abwésser im
Kellergeschoss

: innenliegendes Géste-WC mit Zwangsentliif-

tung, mit Hinge-WC und Waschtisch, , Bo-

den gefliest, Wande raumhoch gefliest, Decke

verputzt und gestrichen,

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit bahamabeigen Sanitérob-
jekten.

: Bad mit Badewanne, massiv abgeteilter Du-

sche, Hange-WC, Hiange-Bidet, Waschtisch
und Waschmaschinenanschluss, Boden ge-

fliest, Wande raumhoch gefliest, Decke mit
Holz verkleidet.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit beigen Sanitirobjekten.

: Bad mit Dusche, Hange-WC und Waschtisch,

Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest,
Decke mit Kork verkleidet.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit beigen/gelben Sanitirob-
jekten.

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

iiber Metallflachheizkorper mit Thermostat-
ventil

: Uber die Heizung (separater Warmwasserspei-

cher)

: z.T. gefliest, z.T. Laminatboden
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Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren

Belichtung und

Beliiftung

bei der BGF-Berech-
nung nicht erfasste
Bauteile

Zustand
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: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. in Rauputz,

z.T. tapeziert, in den Kiichenbereichen tlw.
gefliest

im Kellergeschoss z.T. verputzt und gestri-
chen, z.T. gefliest, z.T. gestrichen, z.T. unbe-
handelt

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit Holzpa-

neelen, z.T. mit Kork verkleidet

im Kellergeschoss z.T. verputzt und gestri-
chen, z.T. unbehandelt

: 1solierverglaste Kunststofffenster, isolierver-

glaste Holzdachflachenfenster

im Kellergeschoss Kunststoftkellerfenster

. Kunststoffrollldden z.T. mit elektrischem An-

trieb

: Hauseingangstiir als Metalltiir mit Isolierglas-

fiillung, Innentiiren als furnierte, tlw. la-
ckierte, Holztiiren in Holz- bzw. Metallzar-
gen, z.T. mit Glasfiillung

: im Dachgeschoss ist die Belichtung straf3en-

seitig durch die Biume eingeschrinkt, im Ub-
rigen sind Belichtung und Beliiftung gut

: Dachgaube mit Faserzementplattenverklei-

dung, Balkon/Loggia (oberhalb des Hausein-
ganges) als auskragende Betonplatte mit Flie-
senbelag, Briistung mit Holzverkleidung und
Metallabdeckung, 2 Tresore, z.T. massive,
z.T. Kunststoff- Kellerlichtschéchte, jeweils
mit verzinkter Metallabdeckung; geschlosse-
ner Kamin im Wohnzimmer

: Das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

befindet sich in einem noch durchschnittli-
chen baulichen Unterhaltungs- und Pflegezu-
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stand. Es sind folgende Bauschiden und
Bauméngel vorhanden: Die Dachrinnen miis-
sen gereinigt werden. Die Fliesen des Ein-
gangspodestes weisen z.T. Risse auf. Die
Holzverkleidung der Untersicht der Loggia
(als Eingangsiiberdachung) ist aufgrund von
Feuchtigkeit schadhaft.

Der Gasheizkessel ist iiberaltert. Die Hei-
zungsrohre sind z.T. nicht mit einer Warme-
ddmmung ummantelt. Im Kellergeschoss ist
teilweise Feuchtigkeit vorhanden. Wegen des
langeren Leerstandes sind die
wasserfithrenden Installationen zu tiberpriifen.

Die FuBleisten der Wohnraume fehlen stellen-
weise. Die Innentiiren und -zargen weisen
z.T. Beschddigungen/Gebrauchsspuren auf.
Die Rollladengurte sind vereinzelt gerissen.
Die Aullenwinde weisen z.T. Feuchteflecken
auf.

Im Dachgeschoss fehlen vereinzelt die
Tiir-/Fensterbeschldge. Die Kunststofffenster
sind teilweise mit einem Farbanstrich verse-
hen. Im Bad der Hauptwohnung sind unter-
halb des WC's Feuchteflecken. Die Loggiatiir
lasst sich nicht ordnungsgemil 6ffnen.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:

Hauptwohnung

KG: Hobbykeller, Waschkiiche, Trockenraum, Kellerraum und
Heizungskeller

EG: Wohnzimmer, Wohnkiiche, Flur, Diele, Gaste-WC, Abstellraum und
Terrasse

DG: Schlafzimmer, Flur, und Bad

Einliegerwohnung

DG: Wohn-/Schlafzimmer mit Kochnische, Flur, Bad und Loggia.

Die nicht ausgebaute Wohnhaus-Dachspitze kann vermutlich als Speicher
genutzt werden.
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Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine etwas individuelle

Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht.

Neben der Geschosstreppe zur Einliegerwohnung im Dachgeschoss gibt es
in der Hauptwohnung eine zweite Treppe, um vom Wohnzimmer die
zugehorigen Raumlichkeiten im Dachgeschoss (Schlafzimmer, Flur, Bad)
zu erreichen. Die Loggia der Einliegerwohnung ist zur Straf3e hin
ausgerichtet.

Anmerkung: Haupt- und Einliegerwohnung sind im Dachgeschoss durch
einen Durchgang miteinander verbunden und kénnen so auch als eine
Wohnung genutzt werden.

PKW-Doppelgarage
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv in Kalksandsteinmauerwerk, die zwei
Stellplitze und ein zusétzlicher Lagerraum im
rickwirtigen Garagenbereich sind baulich
voneinander getrennt

Fassade : z.T. verklinkert, z.T. verputzt und gestrichen
Dach : Flachdach mit Kiesschiittung
Dachentwiésserung : Dachrinnen und Fallrohre in Zink

(Anmerkung. entwéssert nicht in den Kanal,
sondern in ein Regenfass)

FuB3boden : Estrichboden

Wandbehandlung : gestrichen

Fenster : Glasbausteinfenster

Tiiren/Tore : 2 Metallschwingtore mit Holzverkleidung,
MetallauBentiir
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Zustand : Die PKW-Doppelgarage befindet sich in ei-
nem leicht vernachldssigten baulichen Unter-
haltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden:
Der Fassadenputz ist fleckig und weist
z.T. Risse auf. Die Garage wird z.T. durch die
verwilderte Eingriinung tiberwuchert. Der Be-
tonboden im Zufahrtsbereich ist z.T. gerissen.
An der riickwirtigen AuBBentiir fehlt die Tiir-
klinke.

Die Winde weisen z.T. Feuchtigkeit sowie
Putzabplatzungen auf. Der elektrische Toran-
trieb ist defekt.

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
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser
- Einzelgaragen 60 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung
wird, in Anlehnung an das im Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den
Rhein-Erft-Kreis, Seite 80 beschriebene Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren bzw. das auf Seite 84 beschriebene Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinssétzen, auf 80 Jahre geschitzt.

Die Gesamtnutzungsdauer der PK W-Doppelgarage wird auf 60 Jahre
geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten nur wenige Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen:

! 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 maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Heizung - Warmwasserspeicher neu (ca. 2020)

Innenausbau: - Innenwénde z.T. mit Gipskarton verkleidet.

Der geringe Umfang dieser Malnahmen filihrt bei dem vorliegenden
Baujahr noch nicht zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer (RND).

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten werden fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauern (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschatzt:

Wertermittlungsjahr: 2026
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-

dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1984 80 Jahre -42 Jahre| = 38 Jahre
Doppelgarage | 1984 60 Jahre -42 Jahre| = 18 Jahre
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in

Anlehnung an DIN 277!

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (gemiB Bauunterlagen, durch Aufmaf

verifiziert)

Kellergeschoss  (6,14+5,76+1,58)*(3,69+3,98) 99,36 m?
-6,14*0,38-(0,60+0,95)/2*2,19

Erdgeschoss (6,14+5,76)*(3,69+3,98)+3,98*1,58 93,53 m?
-6,14*0,38-(0,60+0,95)/2*2,19

Dachgeschoss (6,14+5,76)*(3,69+3,98)+3,98*1,58 93,53 m?
-6,14*0,38-(0,60+0,95)/2*2,19

Brutto-Grundfliche? insgesamt 286,42 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht {iberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundfldchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrinkte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zugénglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.
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48,05 m?

PKW- 5,62*8,55

Doppelgarage

(gemalB Aufmal)

4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Wohnfldche Hauptwohnung (gemiB Aufmaf)

-

Erdgeschoss

Flur 1,06*%1,38 1,46 m?
Diele 1,85%3,69 6,83 m?
Abstellraum 1,23*%1,23 1,51 m?
Giste-WC 1,20%*2,27 2,72 m?
Wohnkiiche 4,83*3,46 16,71 m?
Wohnzimmer 5,84%*3,88+0,39*5,15+1,01*4,82
+1,25*3,48-2,11*0,58 32,66 m?
Terrasse 3,90%6,20/4 6,05 m?
Dachgeschoss
Flur 0,86*0,98 0,84 m?
Schlafzimmer 2,29*%4,29-0,35%0,69+0,15%2,85
+3,05%*3,36-0,73*0,53-0,73*1,20/2 19,43 m?
Bad 1,32*3,09+1,79%2,23 8,07 m?
insgesamt 96,28 m?
Einliegerwohnung, Dachgeschoss
Wohn-/Schlaf-
zimmer mit
Kochnische 2,52*%4,81+3,57*2,67 21,65 m?
Flur 1,02*3,23 3,29 m?
Bad 2,49%2,08 5,18 m?
Loggia 2,20%1,20/4 0,66 m?
insgesamt 30,78 m?
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Zusammenfassung
Hauptwohnung 96,28 m?
Einliegerwohnung 30,78 m?
Wohnfliche insgesamt 127,06 m?

4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt und Miilltonnenabstellplatz in
Betonplatten, Terrasse in Betonpflastersteinen

Eingriinung : Rasen, Geholze

Einfriedung : Trennwand seitlich der Terrasse mit
Glasbausteinelementen mit Fliesenabdeckung,
Ziegelsteinmauer mit
Betonplattenverkleidung, mit einer Metalltiir
mit Holzverkleidung, Maschendrahtzaun an
Metallpfahlen, Miilltonnenabstellplatz seitlich
durch eine Holzbriistung abgegrenzt

Sonstiges : Holzunterstand/-gartenhaus.

Die baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
leicht vernachldssigten Pflege- und Unterhaltungszustand. Die

Fliesenabdeckung der Glasbaustein-Trennwand ist z.T. beschéddigt. Die

Mauer zwischen Zufahrt und Garten weist Feuchtigkeit sowie ausgespiilte
Verfugungen auf. Im Sockelbereich sind teilweise Abplatzungen am Putz

und an den Ziegelsteinen vorhanden. Die Eingriinung befindet sich in einem
etwas verwilderten Zustand. Die Befestigungen sind tlw. verunkrautet.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Efferen-

Land, Flur 16, Flurstiick 1033

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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-

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

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

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

Einem Sachwert in Hohe von EUR 624.004,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 617.122,- gegeniiber.

Im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Gutachten: 141 K 67/25 - Lortzingstra3e XX, 50354 Hiirth-Efferen
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Der Verkehrswert des im Grundbuch von Efferen—Land, Blatt 9373
eingetragenen Grundstiicks, Gemarkung Efferen-Land, Flur 16,

Flurstiick 1033, Gebaude- und Freiflache: "Lortzingstrale XX" in der
GroBe von 461 m?, wird, ohne Beriicksichtigung der Belastungen durch die
Eintragungen in Abteilung I, zum Wertermittlungsstichtag, dem
20.05.2026, somit auf gerundet

EUR 624.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : einseitig angebautes, vollunterkellertes,
eingeschossiges Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung mit ausgebautem
Dachgeschoss und PKW-Doppelgarage

Anschrift des Objektes : LortzingstraBe XX

(amtl. Hausnummer) 50354 Hiirth-Efferen
Wohnlage : durchschnittlich
Baujahr : ca. 1984 Einfamilienhaus mit

Einliegerwohnung und
PKW-Doppelgarage

Grundstiicksgrofe : 461 m?

Wohnflédche (gemis ;96,28 m? Hauptwohnung

Aufmaf) 30,78 m? Einliegerwohnung

127,06 m?

Grundrisseinteilung Hauptwohnung

(gemal} Bauunterlagen) KG: Hobbykeller, Waschkiiche,
Trockenraum, Kellerraum und
Heizungskeller

EG: Wohnzimmer, Wohnkiiche, Flur, Dicle,
Gaste-WC, Abstellraum und Terrasse

DG: Schlafzimmer, Flur und Bad

Einliegerwohnung

DG: Wohn-/Schlafzimmer mit Kochnische,
Flur, Bad und Loggia
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Eigentiimer It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschédden

Baubehordliche
Beschriankungen oder
Beanstandungen

Uberbauten/Eigengrenz-
tiberbauungen

Baudenkmal, (vermute-
tes) Bodendenkmal

Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes
Gewerbebetrieb

Zubehor
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. - nicht Bestandteil der Internetversion -

: 1fd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Recht zur

Unterhaltung eines Kanalanschlusses mit
Einstiegsschacht)!

keine weiteren wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemilB Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: laut Flurkarte bzw. Luftbild nicht

vorhanden

: keine Eintragungen in den Denkmallisten

der Stadt Hiirth vorhanden

: gemil Bescheinigung der Stadt Hiirth vom

19.03.2026 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und
unterliegt somit keiner Wohnungsbindung

: das Objekt ist unbewohnt
: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

! Die Belastung durch die Eintragung in Abteilung II, Ifd. Nr. 1 wird auftragsgemiB nicht im
Rahmen dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage.
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Wertermittlungsstichtag  : 20.05.2026

Verkehrswert! : EUR 624.000,-
(ohne Beriicksichtigung der

Belastungen durch die in Abt. II

des Grundbuches eingetragenen

Rechte)

Euskirchen/Dom-Esch, den 18.06.2026

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 2 bis 5 : Grundrisse Wohnhaus und Doppelgarage
Anlage 6 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestandteil der Internetversion -
Anlage 8 : Ubersichtskarte

- nicht Bestandteil der Internetversion -
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Anlage 2

Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4

Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5

Grundriss Doppelgarage

Gutachten: 141 K 67/25 - Lortzingstra3e XX, 50354 Hiirth-Efferen



