ﬁ VERKEHSWERTGUTACHTEN 53359 Rheinbach
‘ ' (Internetversion) Tel.: 02226/8989086
)

Von der Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dr.-Ing. Bjorn Haack

Weilerweg 12

Fax: 02226,/8989087

www.svb-haack.de
info@svb-haack.de

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag:

Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 2 im Ober- und Dachgeschoss

RingstraBBe 18
53909 Ziilpich

Amtsgericht Euskirchen
Abteilung 015

53877 Euskirchen

015 K 012/22

06. September 2022

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 23 Seiten.

Es wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 015 K 012/22

-

.ii Bewertungsobjekt Ei gentumsl\\/Av:}?rI\gLJenrguNn:.szn;cswll gEeSr—7 /ulnztf’[%g’chgeschoss

O | Adresse RingstraBe 18, 53909 Ziilpich
Zubehdr Einbaukulche, Zeitwert ca. 2.500 EUR
Datum des Auftrags 26. Juli 2022

g Ortstermin 06. September 2022

2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 06. September 2022
Abschluss der Recherchen 30. Oktober 2022
Miete / Mietvertrage nicht vorhanden
Eintragungen in Abt. Il Sicherur;gufd;sﬁi)ﬁi)r;if:gﬁ:gspruches
Baulasten nicht vorhanden

g Bau- und Planungsrecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird

= unterstellt

e Wohnungsbindung nicht vorhanden
Denkmalschutz nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Kataster

o Baujahr des Gebaudes ca. 1910

3 | Wohnflche rd. 88 m?

E Lage der Wohnung Ober- und Dachgeschoss
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ca. 31 Jahre
Mietansatz 7,50 EUR/m?/Monat
Rohertrag 7.920 EUR/Jahr

80 | Bewirtschaftungskosten 1.605 EUR/Jahr

Ez Liegenschaftszinssatz 2,4 Prozent

€ |Bodenwertanteil 48.906 EUR

‘g vorl. Ertragswert 160.425 EUR

= |Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0 EUR
Ertragswert 160.425 EUR
Verkehrswert, rd. 160.000 EUR




Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten iiber die Wohnung Nr. 2, RingstraBe 18, 53909 Ziilpich — 015 K 012/22 Seite 4

1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitdts- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation sowie per-
sonenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim Amtsge-
richt Euskirchen eingesehen werden.

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem Zweifamilienhaus in
Ziilpich-Ulpenich etwas o6stlich des Ziilpicher Sees. Das freistehende, teil-
weise unterkellerte Gebdude wurde zweigeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss errichtet und verfligt laut Teilungserklarung iiber zwei Wohnein-
heiten. Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 befindet sich im Ober- sowie
Dachgeschoss und weist eine Wohnflache von rd. 88 m? auf.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Wohnungsgrundbuch eingetra-
gen:

Amtsgericht ........... Euskirchen
Grundbuch von....... Ulpenich
Blatt.....ccoccevvineen 1071

Lfd. Nr...cooooovnes 1

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

87,87/144,28 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung ............ Ulpenich
Flur...oo 4
Flurstiick-Nr........... 129
GroBe.......uvvveeennnn. 613 m?

verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 ge-
kennzeichneten Wohnung im Ober- und Dachgeschoss.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt
(Blatter 1070 bis 1071). Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der
zu dem anderen Miteigentumsanteil (eingetragen im Blatt 1070) gehéren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die Ortsbesichtigung fand am 06. September 2022 im Beisein des Eigen-
tlimers statt. Dabei konnten sowohl das Grundstiick, die frei zuganglichen
baulichen Anlagen sowie die zu bewertende Wohnung in Augenschein ge-
nommen werden. Der Fertigung von fotografischen Innen- und AuBenauf-
nahmen zur internen Dokumentation der wertrelevanten Merkmale des Be-
wertungsobjektes wurde zugestimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhiltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 06. September 2022 auch der Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recher-
che zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 30. Oktober
2022 abgeschlossen wurde.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:
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Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Wesentliche Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
beriicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Auszug aus dem Grundbuch vom 27. Juli 2022, im Rahmen der

Beauftragung vom Amtsgericht Euskirchen iibermittelt

e Kopien der Bewilligungen vom 31. Marz 2009 (UR. -Nrn. 444 /2009 —
Teilungserklarung und 445/2009 — Kaufvertrag) — angefertigt am 18.
August 2022

e Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 25. August 2022

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Stadt Ziilpich zum 6rtlichen
Bau- und Planungsrecht vom 06. Oktober 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Mechernich vom 25. August 2022

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreis Euskirchen
vom 23. August 2022

e Schriftliche Auskunft des Kreis Euskirchen iiber Wohnungsbindung vom
05. September 2022

e Schriftlicher Auskunft der Stadt Ziilpich (per E-Mail) zum
Denkmalschutz vom 06. September 2022

e Schriftliche Auskunft Gber die bergbaulichen Verhéltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 09. September
2022

e Schriftliche Auskunft der RWE Power AG zu
Bergschadensgesichtspunkten vom 09. September 2022

o Digitaler Auszug aus der Bauakte der Stadt Ziilpich vom 30. August
2022

e Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte im Kreis Euskirchen, Stand 2022

e Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung

beteiligten Personen sowie ergdnzende fernmiindliche Auskiinfte von

Behorden

Hinweis:

Die originale Bauakte des Bewertungsobjektes stand zur Einsicht nicht zur
Verfiigung. Dies ergibt sich aus Schriftverkehr (per E-Mail) mit der Stadt
Ziilpich vom 29. August 2022. Zudem wurde von der Stadt Zilpich trotz
mehrmaliger Nachfrage keine Auskunft zur abgabenrechtlichen Situation
zur Verfiigung gestellt.

e Grundstucksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fur die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

e Haack, Bjorn. Sensitivitatsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stidtebau und Boden-
ordnung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006
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o Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrs-
werten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Beriicksichtigung der ImmoWertV. 8., Auflage. KéIn: Bundesanzeiger,
2017

e Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastun-
gen in der Immobilienbewertung. Kéln; Werner Verlag, 5. Auflage,
2015

e Sommer, Goetz und Ralf Kroll. Lehrbuch zur Grundstiickswertermitt-
lung. Neuwied, Kriftel: Werner Verlag, 5. Auflage, 2017

e Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Lehrbuch und Kommentar sowie
Marktdaten und Praxishilfen, laufende Erganzungslieferungen, Sinzig:
Sprengnetter Verlag GmbH

e Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Wert-
ermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis. Kéln: Bundesanzeiger, 2009
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage in der Region und
im Stadtgebiet

Entfernungen

N&here Umgebung

Verkehrsanbindung

e Nordrhein-Westfalen

e Regierungsbezirk Kéln

e Kreis Euskirchen

e Stadt Zilpich

e Stadtteil Ulpenich (Zentrum ca. 4,6 km)

Euskirchen ca. 8 km
Bonn ca. 40 km
Kéln ca. 50 km
Aachen ca. 60 km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iiberwiegend ein-
bis zweigeschossige Wohnhauser verschiedener Baujahre in offener Bau-
weise vorhanden. Es handelt sich um eine dorflich gepragt Lage mit
entsprechendem Zugang zu Griin- und Erholungsflachen (z.B. Zilpicher
See).

nachste Bushaltestelle (Ulpenich RingstraBe) in unmittelbarer N3he
RB-Bahnhof Nemmenich ca. 2,5 km entfernt

DB-Bahnhof Euskirchen ca. 8 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Euskirchen (A 1) ca. 4 km entfernt
Flughafen Kéln/Bonn ca. 50 km entfernt
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Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
oder Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Wohnlage

Lagebeurteilung
insgesamt

Die RingstraBe bildet eine der beiden HauptstraBenachsen, die durch den
Stadtteil Ulpenich fithren. Im Rahmen des Ortstermins konnte ein entspre-
chender Verkehr festgestellt werden. Aufgrund der GréBe von Ulpenich ist
am Bewertungsobjekt jedoch nicht von wesentlichen Verkehrsimmissionen
auszugehen.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 28. Oktober 2022) gibt einen Uberblick iiber die tatsachlich vor-
handene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Beziiglich des StraBen-
und Schienenverkehrs sind hier keine Eintragungen vorhanden. Auch fiir
Flugverkehr und Industrieflichen sind keine Larmbeeintrachtigungen
kartiert.

Sonstige Immissionen oder Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Arzte, eine Grundschule, ein Kindergarten, gastronomische Einrichtungen
und Einkaufsmoglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind in der naheren
Umgebung vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbeson-
dere im Zentrum von Ziilpich, Euskirchen oder Kéln gedeckt werden.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten in den Randbereichen vorhanden. Das Grundstiick mit dem zu bewer-
tenden Objekt verfiigt zudem (iber einen befestigten und bereichsweise
iberdachten Innenhof, der Stellplatzméglichkeiten bietet.

Das Portal www.wohnlagenkarte.de geht fiir den Bereich mit dem Bewer-
tungsobjekt von einer guten Wohnlage aus (mogliche Abstufungen: einfa-
che, mittlere, gute, sehr gute Wohnlage und TOP-Wohnlage). Eine stadti-
sche Ausweisung von Wohnlagenqualitaten existiert nicht.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

gute Wohnlage in einem dorflich gepragten Stadtteil von Ziilpich
keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Verkehrsanbindung und durchschnittliche Infrastruktur
Zugang zu Griin- und Erholungsflachen der ndheren Umgebung
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrdge

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Angaben der WEG-
Verwaltung

Teilungserklarung

Die zu bewertende Eigentumswohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung vom Eigentliimer selbst bewohnt. Auf der Basis der Angaben beim
Ortstermin wird fiir die Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine
glltigen Mietvertrage existieren und das Bewertungsobjekt nach einem Zu-
schlag in der Zwangsversteigerung auch tatsachlich zur Verfiigung steht.
Hierbei handelt es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der
Wertermittlung und nicht um eine miet- oder nutzungsrechtliche Aussage.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 27. Juli 2022 ist in Abt. Il ne-
ben dem Zwangsversteigerungsvermerk vom 20. Mai 2022 folgende Eintra-
gung vorhanden:

Ifd. Nr. 1: Befristete Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs
auf Ubertragung fiir [..]. Bezug: Bewilligung vom 31.03.2009 (UR.-Nr.
445/2009, Notar Ridiger Kiickelhaus, Euskirchen). Eingetragen am
19.05.2009.

Laut Angabe des Eigentiimers im Rahmen des Ortstermins ist die Berech-
tige — seine Mutter — im Jahr 2020 verstorben. Eine weitere Beriicksichti-
gung der Eintragung erfolgt demnach nicht.

Laut Angabe des Eigentiimers im Rahmen des Ortstermins ist keine (ex-
terne) WEG-Verwaltung bestellt. Die Abrechnung der laufenden Kosten
erfolgt im Innenverhaltnis zwischen den jeweiligen (beiden) Wohnungsei-
gentimern. Eine Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft wurde nicht
gebildet. Das hiermit verbundene Risiko ist im Ansatz des objektspezifi-
schen Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksichtigt.

Die vorliegende Teilungserklarung enthalt im Wesentlichen bliche Rege-
lungen fiir derartige Objekte. Eine wesentliche Wertrelevanz der geregelten
Aspekte ergibt sich nicht. Nachrichtlich wird auf folgende Inhalte hinge-
wiesen, wobei eine eigene Priifung ausdriicklich empfohlen wird:

Das Wohnungs- und Teileigentum ist verduBerlich und vererblich.
Zur VerauBerung der Wohnungs- oder Teileigentums ist die
Zustimmung des anderen Wohnungs- oder Teileigentiimers nicht
erforderlich.

e Sondernutzungsrechte sollen nicht begriindet werden (alle nicht
explizit zugewiesenen Grundstiicks- und Gebaudeflachen somit in
gemeinschaftlichem Eigentum).

e Die Wohnungs- und Teileigentiimer diirfen die im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Teile der Gebdude nicht ohne Zustimmung aller
anderen Wohnungs- und Teileigentiimer verandern. Dies gilt auch fiir
die AuBenfront der Gebaude, firr die Fenster und Abschlusstiiren sowie
den AuBenanstrich.

o Der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplanes ist
berechtigt unter Beachtung bauordnungsrechtlicher und statischer
Vorschriften berechtigt, den zu seinem Sondereigentum gehdrenden
Raum im Dachgeschoss zu Wohnraum auszubauen und in diesem
Zusammenhang beliebige Dachfldchenfenster eintragen zu lassen.

e In den Eigentiimerversammlungen sollen auf jedes Wohnungseigentum
eine Stimme entfallen.
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Belastende Baulasten

Begiinstigende
Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mechernich vom 25. August 2022 ist
fiir das Grundstiick Gemarkung Ulpenich, Flur 4, Flurstiick 129, keine
Baulast eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mechernich vom 25. August 2022 ist
fiir das benachbarte Grundstiick Gemarkung Ulpenich, Flur 4, Flurstiick
237, eine Baulast eingetragen. Der Inhalt der Eintragung (Baulastenblatt-
Nr. 45, Seite 1, Jahr 1986) lautet auszugsweise wie folgt:

Die fiir die beabsichtigte Bebauung des Nachbargrundstiickes Gemarkung
Ulpenich, Flur 4, Flurstiick 129, nach § 6 der Landesbauordnung vom
26.06.1984 in der derzeit geltenden Fassung erforderlichen Abstandflache
kann sich in einer Breite von 3,00 m auf 0,00 m auslaufend, gemessen ab
einem Abstand von 6,00 m von der Eigentumsgrenze an der StraBe, und
einer Tiefe von ca. 3,50 m, auf dieses Grundstiick erstrecken.

Im Ubrigen wird auf den dieser Verpflichtungserklirung gehérenden Lage-
plan hingewiesen.

Es besteht Klarheit dariiber, dass diese Baulastfliche nicht tiberbaut wer-
den darf und auch bei einer Bebauung des eigenen Grundstiickes auf die
hierfiir erforderlichen Abstande und Abstandflichen nicht angerechnet
wird.

Lageplan zur Eintragung

110

== T

e

e

Die Baulasteintragung sichert die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit des
Gebaudes mit dem Bewertungsobjekt. Die Begiinstigung wird daher mit
dem baulichen Bestand ausreichend abgebildet. Weitere wertrelevante Vor-
teile sind nicht ersichtlich. Demnach erfolgt keine gesonderte Beriicksichti-
gung in diesem Gutachten.
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Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) aus dem 6rtlichen Bau- und Pla-

Baugenehmigungen

Wohnungsbindung

nungsrecht der Stadt Zilpich vom 06. Oktober 2022 liegt das Grundstiick
Gemarkung Ulpenich, Flur 4, Flurstiick 129, nicht im Geltungsbereich ei-
nes rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
nach § 34 BauGB zu beurteilen (planungsrechtlicher Innenbereich). Da-
nach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
als gemischte Baufladche dar. Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt
liegt nicht in einem Sanierungsgebiet und auch nicht in einem Land-
schaftsschutzgebiet. Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grund-
stiicks mit dem Bewertungsobjekt wird zudem unterstellt (keine Auskunft
der Stadt Ziilpich trotz schriftlicher Anfrage), dass dieses nicht von weite-
ren besonderen und gegebenenfalls einschrankenden Festsetzungen betrof-
fen ist, hierbei insbesondere:

Entwicklungsgebiet, Soziale Stadt oder Stadtumbau
Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet, Naturschutzgebiet
Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten der Stadt Zilpich waren zum Zeitpunkt der Einsicht-
nahme insbesondere folgende Dokumente zu dem Gebaude mit der zu be-
wertenden Wohnung vorhanden:

Bauantrag eines Anbaus vom 28. April 1986
Baugenehmigung Nr. 63/671-20/39 (Erweiterung des Wohnhauses)
vom 15. Oktober 1986
Baubescheid Bauantrag eines Anbaus vom 15. Oktober 1986

e Planerische Kalkulationen (Wohnflachen neu, alt, Anbau sowie der
Rohbaukosten) vom 01. April 1986

e  Grundrisse von Erdgeschoss, Obergeschoss sowie Langs- und
Querschnitt des Gebdudes und einer Hofansicht

e Erklarung zur abgeschlossenen Bauzustandsbesichtigung des Kreises
Euskirchen vom 17. November 1986

Die originale Bauakte des Bewertungsobjektes stand zur Einsicht nicht zur
Verfiigung. Dies ergibt sich aus Schriftverkehr (per E-Mail) mit der Stadt
Ziilpich vom 29. August 2022.

Fir die Wertermittlung wird auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen und Informationen daher unterstellt, dass die baulichen Anlagen mit
dem zu bewertenden Objekt den geltenden Vorschriften entsprechend er-
richtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich zulassig sind oder
aber zumindest Bestandsschutz genieBen. Hierbei handelt es sich ausdriick-
lich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine
bauordnungsrechtliche Aussage.

Laut schriftlicher Auskunft des Kreis Euskirchen vom 05. September 2022
besteht fiir das Wohneigentum Ziilpich, Gemarkung Ulpenich, Flur 4,
Flurstiick 129, keine Wohnungsbindung.
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Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche
Situation

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Ziilpich (per E-Mail) vom 06. Okto-
ber 2022 steht das Geb3ude RingstraBe 18 nicht unter Denkmalschutz. Es
wird unterstellt (keine AuBerung der Stadt trotz schriftlicher Anfrage),

dass zudem weder ein Bodendenkmal noch ein Denkmalbereich bestehen.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird von der RingstraBe aus
verkehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die librige
ErschlieBung (z.B. Kanal, Wasser, Gas und Strom) ebenfalls tiber diese
StraBe verlauft.

Von der Stadt Ziilpich wurde trotz mehrmaliger Nachfrage keine Auskunft
zur abgabenrechtlichen Situation zur Verfligung gestellt. Es wird demnach
in diesem Gutachten unterstellt, dass keine ErschlieBungsbeitrdge nach §§
127 ff. BauGB mehr anfallen, ebenso wenig StraBenbau- oder
Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG NRW.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag (iber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrdge und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Ablésebeitrage fir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohn-
gebaudes

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

Laut Schreiben der Stadt Zilpich (per E-Mail) vom 29. August 2022 ist
die originale Bauakte zum Gebdude mit dem Bewertungsobjekt nicht mehr
existent. Das Gebaude soll nach Recherchen der Stadt ca. um 1910 erbaut
worden sein.

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist jedoch fiir die
Wertermittlung nicht wesentlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund der
Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

e freistehendes Einfamilienhaus mit Innenhof und Anbau in
Gartenrichtung

teilweise unterkellert

zweigeschossig (EG, OG) mit ausgebautem DG

Decken: Kappendecken, vermutlich zudem Holzbalken und Stahlbeton
Treppen: Holz mit Holzhandlauf

Fassade: liberwiegend Ziegelstein

Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Wohnung

Zustand der baulichen
Anlagen

Zustand der Wohnung

Energetische Qualitit

e Sonstiges: Rampe zum Hauseingang (Holz), gemeinschaftliche
Nebenflachen, Hauseingangsbereich im EG ohne Abtrennung zur
Wohnung Nr. 1 gemaB Abgeschlossenheit, befestige Hoffliche mit
bereichsweiser Uberdachung, des Weiteren iibliche AuBenanlagen wie
z.B. Einfriedungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden:

FuBboden: Fliesen, PVC und Laminat
Wande: lberwiegend tapeziert n, Sanitarbereiche mit Wandverfliesun-
gen, Kiiche mit Fliesenspiegel
Decken: lberwiegend gestrichener Innenglattputz oder tapeziert
Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung, teilweise mit
Rollladen, Dachflachenfenster aus Holz

e Turen: Holzrahmen mit Holztiirblattern, auch Glasblatt,
Wohnungseingangstir aus Holz
Gaste-WC: mit Handwaschbecken und WC (hangend)
Badezimmer: mit Dusche, Waschtisch mit Unterschrank und WC
(hdngend), Handtuchheizkérper

e Sonstiges: Klimaanlage im DG

Die baulichen Anlagen mit dem Bewertungsobjekt sind bereits tiber 100
Jahre alt und befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem
dem Baujahr entsprechenden iiblichen Gesamtunterhaltungszustand (al-
tersbedingte Abnutzungserscheinungen). Der Zustand der baulichen Anla-
gen wird im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz der (iblichen
Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer sowie des Liegenschafts-
zinssatzes ausreichend gewdirdigt. Eine gesonderte Beriicksichtigung wird
nicht fiir erforderlich erachtet. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass
keine Instandhaltungsriicklage gebildet wurde (vgl. Bemerkungen auf S. 9
des Gutachtens).

Die zu bewertende Wohnung befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung insgesamt in einem guten Unterhaltungszustand. Es konnten keine
wesentlichen bzw. wertrelevanten Unterhaltungsriickstande und Schaden
festgestellt werden. Ubliche Renovierungserfordernisse (z.B. Maler- und
Tapezierarbeiten, Bodenbelige sowie Kleinreparaturen) sind in der Regel
nicht wertrelevant und je nach Marktlage sogar auf einen Mieter iibertrag-
bar. Kleinere Mingel sind im Ubrigen auch im Ansatz der Instandhaltungs-
kosten und der Restnutzungsdauer mit enthalten.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht iiberpriift werden konnten. Es konnen daher keine An-
gaben zur Funktionstiichtigkeit gemacht werden.

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Bestandsgebiude hohe An-
spriiche an die energetische Qualitat. Diesbeziiglich sind beispielsweise fol-
gende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenz-
werte der GEG eingehalten werden (z.B. fiir die Warmedurchgangsko-
effizienten) - § 48 GEG

e Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind oder alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groBtenteils nicht
mehr betrieben werden - § 72 GEG
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Wohnflache

Aufteilung

Beurteilung

o ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, miissen geddmmt werden - § 71 GEG

e ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dar-
tiber liegenden Décher miissen so gedimmt werden, dass ein bestimm-
ter Warmedurchgangskoeffizient nicht tiberschritten wird - § 47 GEG

e AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird - § 46 GEG

Das GEG schreibt vor, dass Verkiufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
baude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebaude energetisch
einzuschétzen ist. Im vorliegenden Fall ist laut Angabe des Eigentiimers
kein Energieausweis vorhanden. Da es sich um ein Geb3ude alteren Bau-
jahres handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anla-
gen im jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG zumindest teilweise
nicht gerecht werden und ein Energieausweis dies auch dokumentieren
wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden (ibli-
chen energetischen Qualitit ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Rohertrag und Restnutzungsdauer) weitestgehend abgebildet wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus re-
sultierenden Kosten kann jedoch nur durch einen entsprechenden Spezialis-
ten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine
derartige Analyse nicht moglich.

Die vorliegenden Aufteilungsplane zeigen nur bedingt die tatsichliche, im
Rahmen des Ortstermins vorgefundene Aufteilung und sind nur teilweise
bemaBt. Eine raumweise Berechnung der Wohnflache ist demnach nicht
bzw. nur teilweise moglich. Die Teilungserklarung enthélt als Anlage eine
Wohnflachenberechnung, die die zu bewertende Wohnung mit insgesamt
rd. 88 m? ausweist. Die GréBenordnung wurde (ber die Grundrissplane
sowie die Katasterkarte plausibilisiert.

Hinweis: Ein vollstindiges AufmaB des Gebaudes war nicht Bestandteil der
Beauftragung. Im Zweifel {iber die Wohnflachen wére dieses zu beauftra-
gen und dem Sachverstandigen zu iibermitteln.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 befindet sich im Ober- und Dachge-
schoss. Die genaue Aufteilung der Wohnung kann den nachfolgend abge-
druckten Grundrissen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um Ko-
pien aus der Teilungserklarung. Das Dachgeschoss wurde nachtraglich un-
terteilt (vgl. Fotos).

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in
einem Wohnhaus, welches vor (iber 100 Jahren errichtet wurde. Wohnung
verfiigt Gber eine lbliche bzw. marktgangige GroBe von rd. 88 m?; Durch-
gangszimmer sind nicht vorhanden. Insgesamt befindet sich die Wohnung
in einem guten Gesamtzustand.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehdr beschrankt sich auf
eine Einbaukiiche. Der Zeitwert wird auf ca. 2.500 EUR geschatzt. Es wird
an dieser Stelle jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um
grobe, freie Schatzung des Zubehorwertes handelt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigli-
che Untersuchungen kdénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutach-
ter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonder-
heiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 09. Sep-
tember 2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Ulpenich, Flur 4, Flurstiick
129, iiber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,, Adelsgrube®. In
den vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau
dokumentiert. Allerdings liegt das Grundstiick im Einflussbereich der
Grundwasserabsenkung fiir den rheinischen Braunkohletagebau. Nach Be-
endigung der bergbaulichen SiimpfungsmaBnahmen ist ein Grundwasser-
wiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir
den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederan-
stieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen moglich. Diese konnen bei
bestimmten geologischen Situationen zu Schiaden an der Tagesoberfliche
fiihren.

Ergdnzend teilte die Bergbauberechtigte RWE Power AG am 09. Septem-
ber 2022 schriftlich mit, dass nach derzeitigen Erkenntnissen keine Berg-

schadensgefdhrdung durch den Braunkohlenbergbau fiir das Bewertungs-

objekt erkennbar ist. Somit lagen keine Umstéande vor, die bei der Erstel-
lung des Wertgutachtens aus Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu

beriicksichtigen sind.

Eine weitergehende Untersuchung ist im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht moglich. Zu weiteren Fragestellungen wére die Expertise ei-
nes Fachgutachters zu empfehlen.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreis Euskirchen
vom 23. August 2022 ist das Grundstiick Ulpenich, Flur 4, Flurstiick 129,
im Altlasten- und Hinweisflachenkataster nicht als altlastverdachtige Fla-
che erfasst. Es liegen auch keine Hinweise zu schadlichen Bodenverande-
rungen vor. Es wird darauf hingewiesen, dass die erteilte Auskunft lediglich
den momentanen Erfassungsstand beinhaltet.

Fir die Wertermittlung wird auf Grundlage der vorliegenden Auskunft da-
von ausgegangen, dass das Grundstiick nicht von Altlasten (Altablagerun-
gen, Altablagerungs-Verdachtsflichen, Altstandorte, Altstandort-Ver-
dachtsflachen) betroffen ist

Das Grundstiick ist unregelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte) und weitest-
gehend eben. Die Freiflaichen (Garten) sind nach Nord-Westen gerichtet.
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Anmerkung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflaichen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall und Wérmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und
Beurteilung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorge-
nommen werden.
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3 Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Hinweis

Im vorliegenden Fall ist ein Miteigentumsanteil an einem Grundstiick zu
bewerten. Der Miteigentumsanteil ist mit dem Sondereigentum an einer
Wohnung (Wohnungseigentum) verbunden. Grundsatzlich kann fiir die Be-
wertung von Wohnungseigentum das Sachwertverfahren, das Ertragswert-
verfahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen werden, wobei
der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen ist.

Fir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen
werden mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Das Ver-
gleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Eigentumswoh-
nungen herangezogen werden, wenn geniligend Kaufpreise von vergleichba-
ren Wohnungen vorliegen.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an:
Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigentums-
anteils mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an ei-
ner Eigentumswohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck ge-
bracht werden. Da Eigentumswohnungen zu einem groBen Teil als Anlage-
objekte gehalten werden, lasst sich in der Regel eine Miete unschwer fest-
stellen oder als vergleichbar heranziehen. Hinzu kommt, dass Eigentums-
wohnungen in vielen Komponenten den Charakter einer Mietwohnung ha-
ben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden oft-
mals vor dem Hintergrund einer "ersparten Miete" gefallt; auch insofern
liegt also ein Ertragswertdenken nicht fern.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist namlich in der Regel
nicht moglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von
der (ibrigen Substanz des Hauses zu trennen. Zudem stehen keine Sach-
wertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfligung, die fiir eine
sachgerechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich
sind.

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass Wohnungs- und Teileigentum entsprechend dem Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und
dem Ertragswertverfahren bewertet wird. Fiir die Anwendung des in der
ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht ge-
niigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungs-
objekt hinreichend genau vergleichbar sind. Insofern wird im vorliegenden
Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Ertragswertverfahrens abgelei-
tet. Eine Plausibilisierung erfolgt iber vom Gutachterausschuss des Kreis
Euskirchen ermittelte und veréffentlichte Rohertragsfaktoren sowie einen
Immobilienrichtwert fiir Ein- und Zweifamilienhuser.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkomma-
stellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. In-
sofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten ge-
rundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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4 Wertermittlung

Allgemeines Ertrags-
wertverfahren nach
ImmoWertV (§ 28)

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von folgenden
EingangsgroBen ab:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit den be-
schriebenen EingangsgroBen wie folgt dar:

Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert
Bodenwert
vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

HI+ 1>

Die EingangsgroBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
nachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertermittlung
mit den abgeleiteten EingangsgroBen durchgefiihrt.

Beim Rohertrag handelt es sich um die marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
mieten. Nach Auswertung des Ziilpicher Mietwohnungsmarktes (Quellen:
aktueller Mietspiegel, mietspiegeltabelle.de, Capital, wohnungsboerse.net,
immoscout24.de, etc.) konnte eine durchschnittliche Nettokaltmiete von
7,50 EUR/m? fiir vergleichbare Wohnungen festgestellt werden. Mit dem
recherchierten Mietansatz ergibt sich folgender Rohertrag:

Monatliche Miete (7,50 EUR/m? x 88 m?) 660 EUR/Monat
x  Anzahl der Monate 12
= jahrlicher Rohertrag 7.920 EUR/Jahr

Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten gewahlt:

e Verwaltungskosten: in Anlehnung an die ImmoWertV, den aktuellen
Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis
Euskirchen sowie das Modell der AGVGA-NRW rd. 373 EUR/Jahr

e Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten
vollstdndig auf einen Mieter umgelegt werden. Somit erfolgt — auch in
Anlehnung an das Modell der ImmoWertV — hier kein Ansatz.

e Instandhaltungskosten: in Anlehnung an die ImmoWertV, die Modell-
vorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses im Kreis Euskirchen rd. 1.074 EUR/Jahr bei
einer wohnlich nutzbaren Fliche von 88 m?



Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten iiber die Wohnung Nr. 2, RingstraBe 18, 53909 Ziilpich — 015 K 012/22 Seite 19

Restnutzungsdauer

e  Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fiir derartige Wohnobjekte
ist erfahrungsgemaB gering und liegt nach ImmoWertV, AGVGA-NRW
sowie dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschuss im Kreis
Euskirchen bei etwa 2 Prozent des Rohertrags, das sind rd. 158 EUR/
Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt 1.605 EUR/Jahr und
liegen damit bei etwa 20,3 Prozent des Rohertrags.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
urspriinglich ca. 1910 errichtetes Gebdude, welches bereits Modernisierun-
gen erfahren hat (z.B. Béden, Treppe und Badezimmer). Da insbesondere
Modernisierungen zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren,
wirde eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit
zu einem verfalschten Ergebnis gelangen.

GemaB den Vorgaben der ImmoWertV haben Modernisierungen erst ab ei-
nem bestimmten Alter einen Effekt auf die Restnutzungsdauer. Das Ge-
biude weist ein relatives Alter von 140 Prozent (= 112/80 Jahre) auf. Bei
angehaltenen 6 Modernisierungspunkten ist eine Anwendung der Restnut-
zungsdauertabellen ab einem Alter von 30 Prozent moglich. Das tatsachli-
che relative Alter liegt oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes.
Somit gilt gemaB ImmoWertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer
die Formel:

RND = a x Alter2 = GND — b x Alter + ¢ x GND
mit a = 0,6150 / b = 1,3385 / ¢ = 1,0567

RND = rd. 31 Jahre
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Modernisierungs- a b G _ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
i 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
il 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1.0270 0,0906 199%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
1" 0,3980 0,8810 09717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 1%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

Anmerkung zum Bar-
wertfaktor zur Kapitali-
sierung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachteraus-
schuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen hat fiir
Wohnungseigentum mit Restnutzungsdauer < 40 Jahre einen Liegen-
schaftszinssatz von 2,4 Prozent ermittelt. Das Investitionsrisiko wird durch
den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Liegen-
schaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz =
groBes Investitionsrisiko). Dieser wird im vorliegenden Fall fiir angemessen
erachtet (objektspezifisch angepasst).

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer erhélt
man einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung von rd. 21,692.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der Woh-
nung, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag
fallt dem Wohnungseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Wohnungseigentiimer zu verbu-
chende Reinertrag am Wertermittlungsstichtag hat.

Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogene Wert des zukiinftigen jahrlichen Reinertrags ermittelt.
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Bodenwertanteil

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Ertragswert

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Objekt liegt innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Das Grundstiick ist
erschlossen und nach Lage, Form und GroBe bebaubar. Es ist somit nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV han-
delt es sich hier demnach um die Entwicklungszustandsstufe ,,Baureifes
Land“. Fiir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt bzw. die entspre-
chende Richtwertzone wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Euskirchen (Stichtag: 01. Januar 2022) ein Bodenrichtwert
wie folgt ermittelt und veroffentlicht:

e Gemeinde Ziilpich, Ortsteil Ulpenich

e  Nummer 441702

e Bodenrichtwert 130 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG NW
e Nutzungsart Mischgebiet

e  Geschosszahl -1

e Tiefe 35m

e Breite 18 m

Durch Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zum Bewertungs-
objekt wird eine geringe Anpassung des relativen Bodenwertes vorgenom-
men. Dies geschieht Gber die vom Gutachterausschuss des Kreis Euskir-
chen bereitgestellten Umrechnungskoeffizienten (130 EUR/m? x 1,01 =
131 EUR/m?). Es ergibt sich somit insgesamt folgender Bodenwertanteil:

Bodenwert relativ 131 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 613 m?
= Bodenwert Gesamtgrundstiick 80.303 EUR
x  Miteigentumsanteil 87,87/144,28
= Bodenwertanteil rd. 48.906 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8
ImmoWertV liegen nicht vor.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag 7.920 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.605 EUR/Jahr
= Reinertrag (Bodenwertanteil + Wohnung) 6.315 EUR/Jahr
— Bodenwertanteilsverzinsung 1.174 EUR/Jahr
= Reinertrag (Wohnung) 5.141 EUR/Jahr
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 21,692
= Ertragswert (Wohnung) 111.519 EUR
+ Bodenwertanteil 48.906 EUR
= vorlaufiger Ertragswert (gesamt) 160.425 EUR
+ Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0 EUR
= Ertragswert 160.425 EUR
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Plausibilitatskontrolle
iiber Rohertragsfaktor

Plausibilitatskontrolle
tiber Immobilienricht-
werte

Eine Plausibilitidtskontrolle ist {(iber Rohertragsfaktoren méglich. Diese
Faktoren geben das durchschnittliche Verhaltnis von erzielten Kaufpreisen
zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Kreis Euskirchen gibt fiir Wohnungseigentum mit Restnut-
zungsdauer < 40 Jahre einen Rohertragsfaktor von rd. 19,5 bei einer Stan-
dardabweichung von 16 Prozent an. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein
Rohertragsfaktor von 20,3 (vorlaufiger Ertragswert + Rohertrag). Der Er-
tragswert wird hierdurch in seiner GroBenordnung bestatigt.

Eine weitere Plausibilitdtskontrolle ist iber Immobilienrichtwerte des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte moglich; diese wurden allerdings
nicht fir Wohnungseigentum ermittelt. Im Hinblick auf die Eigenart des
Bewertungsobjektes (Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus) wird
hierzu der Immobilienrichtwert fiir Ein- und Zweifamilienhduser betrachtet.
Dieser betragt in der Zone mit dem Bewertungsobjekt 1.850 EUR/m?
Wohnflache. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Faktor von rd. 1.823 EUR
/m?2 (= 160.425 EUR + 88 m?2), wodurch der Ertragswert erneut in seiner
GroBenordnung bestatigt wird.
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5 Ergebnis

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird

im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-

verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten, zu wahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurden fiir das Wohnungseigen-
tum das Ertragswertverfahren angewendet. Fir die Ermittlung des
Ertragswertes wurden marktiibliche EingangsgroBen, wie zum Beispiel
Mieten, Bewirtschaftungskosten, Bodenwertanteil, Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz angesetzt. Die Plausibilisierung erfolgte durch die
Analyse von Immobilienrichtwerten sowie Rohertragsfaktoren. Insofern
spiegelt sich in den ermittelten Verfahrensergebnissen die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wider. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforder-
lich.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2, RingstraBe 18,
53909 Ziilpich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 06. September
2022 geschatzt auf

160.000 EUR

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis ver-

fasst zu haben.

Rheinbach, 05. November 2022 Sachverstindigenbiiro fiir

Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Weilerweg 12
Internetversion des Gutachtens ‘ ' 53359 Rheinbach

ohne Unterschrift

Tel.: 02226,/8989086
Fax: 02226,/8989087

www.svb-haack.de
info@svb-haack.de



