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Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechtsnor-
men:

= Baugesetzbuch (BauGB)

=  Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
= Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

= Kleiber, Wolfgang, WertR06, KéIn, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

*  GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2023

*  AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fiir Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

= BKI-Baukosten 2023, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2023

= SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

= Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, Ko6ln, Bundesan-
zeiger Verlag, 2014

=  Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2023 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01

WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr.
1. |Datum Ortstermin 13. Juni 2023
2 - We e e e — 13]un12023
3. |Grundstiicksfliche 14.629,00 m?
4. |Bodenwert 392.868,00 €
5. |Wohnfliche 151,00 m?
6. |Nutzfliche 831,00 m?
7. |Vorlaufiger Sachwert 409.536,27 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -57.335,08 €
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 80.202,62 €
10. |Sachwert (Unbelasteter Verkehrswert) 432.000,00 €

Verkehrswert 432.000,00 €

Es sind Stellplatzflachen an Dritte vermietet. Die jahrlichen Ertrage belaufen sich auf 5670,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
Kolner Strafde 40-42

53879 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 015 K 028/22

2 Ortstermin

Ein erster Ortstermin fand am 12. April 2023 statt. Antragsteller und Antragsgegnerin waren anwesend.
Der Termin wurde auf Wunsch der Antragsgegnerin nicht durchgefiihrt (Zutrittsversagung). Der An-
tragsteller verzichtete daraufhin auf die Teilnahme an einem Folgetermin. Der Folgetermin wurde nach
einer weiteren Verschiebung am 13. Juni 2023 durchgefiihrt. Am Ortstermin am 13. Juni 2023 nahmen
teil:

=  Frau XXX als Antragsgegnerin
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer teilweisen Innenbegehung und wurde auf dieser Grundlage
und der aufgefiihrten, verfiigharen Informationen und Unterlagen erstellt.

3 Sachverstindiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienokonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemafd §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 13.02.2023, Aktenzeichen: 015 K 028/22

5 Qualitits- und Wertermittlungsstichtag

13.]Juni 2023

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafdgeblich ist.! Die

1§2, (2) ImmowertV
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Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am 13. Juni 2023 ab-
geschlossen.

6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft iiber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 07.03.2023
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 23.02.2023

=  Unbeglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter (13.02.2023)

=  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.02.2023

=  Auskunft zu ErschliefSungsbeitragen vom 21.02.2023

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.02.2023

=  Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 13.03.2023

=  Mietgutachten SV-Biiro Schwirley+Partner 20.05.2016

= Verkaufsexposee Greif & Meyer Immobilien 2006

= Fldchenaufstellung (Bankunterlagen) der Eigentiimer

7 Zum Objekt:

Das Hofgrundstiick liegt im Auf3enbereich der Gemeinde Weilerswist im Kreis Euskirchen in der Nahe
der Einmiindung der L210 in die L182 bei Strassfeld. Es besteht aus einem Flurstiick. Das Grundstiick ist
liberwiegend unregelmifig geschnitten und hat eine Fliche von insgesamt 14.629 m?. Es handelt sich
um die Restflache (Resthof) eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs. Das Grundstiick ist mit ei-
ner 4-seitigen Hofanlage bebaut.

Das integrierte Wohnhaus ist teilunterkellert und zweigeschossig. Das Wohnhaus verfiigt iiber insge-
samt ca. 151 m? Wohnfliche. Im gleichen Gebiudetrakt befand sich eine Stallung mit Speicherboden.
Hier und in weiteren Gebduden sind ca. 831 m?2 weitere Nutzfliche vorhanden, bei der es sich meist um
tiberdachte Einstellflachen fiir Landmaschinen handelt.

Die Hofanlage wurde ab 1951 errichtet. Die Bauweise ist einfach und zweckmafig. Der Hauszugang er-
folgt liber die zur ,,Hausweilerweg" hin durch eine Toranlage eingefriedete Innenhofflache zwischen den
flankierenden Hofgebduden. Die vorhandenen Einstellflachen sind grofdtenteils an Dritte vermietet.

Es sind entsprechende Mietertrage (Ertrag: 5.670,00. €/]Jahr) vorhanden. Teilflichen waren unzuging-
lich / nicht betretbar. Das Grundsttick hat keinen Kanalanschluss und keinen Anschluss an die ortliche
Erdgasversorgung.

Die Gebdude leiden unter Instandhaltungs- und Reparaturstau. Das Grundstiick war vom Hochwasser
2021 betroffen und hat derzeit keine funktionstiichtige Zentralheizung. Die vorhandenen Zugiange vom
Innenhof zu den AufRenflichen waren stark zugewachsen, so dass der Zutritt zu den Auf3enflachen von
den Gebduden aus nicht moglich war. Es konnte daher die grofde Griinflache hinter dem Hof nicht in Au-
genschein genommen werden. Die Flache zeigt - aus der Entfernung betrachtet - uneinheitlichen Baum-
bestand (Obst- und Nadelbdume) zwischen hoch verwachsenem Strauch- und Gehdlzbewuchs. Ob sich
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Zubehorteile (z.B. Fahrzeuge, Anhdnger, Landmaschinen etc.) auf der Flache befinden, konnte nicht er-

kannt werden.

Hinweis zur Bewertung:
Es wird davon ausgegangen, dass die Gebaude und Grundstiick nach einem Eigentiimerwechsel umfas-

send verandert / modernisiert werden. Der Verkehrswert orientiert sich in solchen Fallen nicht an zu-
kiinftig erforderlichen Mafnahmen, sondern stellt eher auf einen Rest-Substanzwert ab.

Fiir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast zu vorhanden. Es sind derzeit
keine Anliegerbeitrdge zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Eine Bauakte war nicht vor-
handen. Die verfiigbaren Objektunterlagen (Skizzen, Flaichenaufstellungen, Mietgutachten, Maklerexpo-
see) stammen von den Beteiligten, wurden - wo moglich - tiberpriift und fiir das Gutachten verwendet.
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B LAGE

1 Standortfaktoren

2 Nidhere Umgebung, regionale Lage

Weilerswist ist eine Gemeinde im Kreis Euskirchen in Nordrhein-Westfalen. Weilerswist liegt im nordli-
chen Teil des Kreises Euskirchen, grenzt im Norden an die Stadt Briihl und die Stadt Erftstadt, im Stiden
an die Gemeinde Weilerswist, im Westen an die Stadt Ziilpich und im Osten an die Stadt Bornheim und
die Gemeinde Swisttal. Die Gemeinde besteht aus sechs statistischen Ortschaften mit insgesamt 15 Orts-
teilen. In Weilerswist leben 17.763 Einwohner2. Die Gemeinde ist in sechs Ortschaften mit eigenen Orts-
biirgermeistern und 15 Ortsteile untergliedert.

3 Demografie, Wirtschaft

Mit tiber 55.000 Einwohnern ist Euskirchen die gréfste Stadt im gleichnamigen Kreis und Zentrum fiir
den gesamtem Kreis und den grofdten Teil der nordlichen Eifel. Die Einwohnerzahlen der Gemeinde Wei-
lerswist steigen kontinuierlich ohne signifikante Riickginge.

Aufgrund der profitablen Verkehrsanbindung unweit des Autobahnkreuzes Bliesheim am Rand der Met-
ropolregion Rhein-Ruhr und innerhalb der Euregio Maas-Rhein, hat sich die Gemeinde zu einem gefrag-
ten Standort fiir Unternehmen aus der Logistik und dem Handel entwickelt. Im Kernort préagen iiberdies
lokale Gaststdtten, Dienstleister und Einzelhandelsgeschéfte das Erscheinungsbild. Traditionell von gro-
3er Bedeutung sind auferdem die zahlreichen Landwirtschaftsbetriebe, Kiesgruben, Gestiite und Nah-
erholungseinrichtungen.

Ausschnitt aus der DTK 250
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW

231.12.2022
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4 Verkehrsanbindung

Mit zwei Bahnhofen der Deutschen Bahn AG in den Ortsteilen Weilerswist und Derkum bestehen im
Halbstundentakt beste Verbindungen in alle Richtungen (Koln - Euskirchen (Bonn) -Trier).

Direkte Busverbindungen bestehen nach Euskirchen (Bonn), Briihl und Swisttal-Heimerzheim (Bonn).
Der Linienverkehr wird innerortlich durch Anrufsammeltaxis erganzt. Durch das Gemeindegebiet fithren
die Bundesautobahnen 1 und 61, die im Ortsteil Weilerswist mit einer Anschlussstelle an die L 194
(ehemals B 51) angebunden ist. Eine direkte Anbindung an die BAB 553 iiber die L. 194 besteht ebenfalls.
Die L 194 quert das Gemeindegebiet in Nord-Siid-Richtung. Zwischen Weilerswist und Vernich befindet
sich ein Kreisverkehr, welcher auf die Umgehungsstrafe L163 zum Autobahnanschluss fiihrt. Uber diese
Umgehungsstrafie kann man seit 2009 auch auf die K11 nach Erftstadt wechseln.

5 Infrastruktur

In Weilerswist sind eine Gesamtschule mit Sekundarstufe II, mehrere Grundschulen, ein Seniorenwohn-
zentrum, eine Musikschule, eine Biicherei, und mehrere Sport- und Versammlungsstaitten vorhanden.
Die néichsten grofden Einkaufsstadte sind Bonn, Kéln und das nahe Euskirchen.

Der Einzelhandel in Euskirchen konzentriert sich auf die Innenstadt. Es existiert eine grofde Auswahl an
Waren- und Kaufhausern, sowie spezialisierten Einzelhandelsgeschéften.

6 Lage und Anbindung innerhalb des Gemeindegebiets von Weilerswist

Schneppenheim ist ein Ortsteil (Auf3enbreichsstreusiedlung) der Gemeinde Weilerswist im Kreis Euskir-
chen, Nordrhein-Westfalen und bildet zusammen mit Hausweiler, Ottenheim und Derkum die statisti-
sche Ortschaft Derkum-Hausweiler mit knapp 1.700 Einwohnern. Das Grundstiick liegt im Osten des
Ortsteils in der Naher der Einmiindung der L210 in die L 182 bei Strassfeld. Nordlich befindet sich eine
grof3flachige Kiesgrube.

Ausschnitt aus der DTK 10
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7 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwagungen der in der Wertermittlung sach-
verstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kriterium z. B.
fiir die Hohe der anzusetzenden marktiiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer oder
des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen eine Ab-
schitzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach”, ,mittel“ oder ,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
ungunstig neutral glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6P Nv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2. |Verkehrsanbindung an das Fernstraf3ennetz (PKW) 0,10 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (zB. Gewerbegebiet, Wohngebiet, Kerngebiet) 0,10 10%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fiir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,15 15%
7. |Ndhe zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 10%
8. |Zugang zu Griinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstiicks 0,65
< 0,66 0,66 -1,33 >1,33
Einstufung des Grundstiicks
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind tiberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-
sammenfassend als , einfach bis mittel“ im landlichen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogli-
che Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder Einfliisse unterstellt.

1 Grofle, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite der An-
lagen zum Gutachten zu erkennen. Die Gesamtgrundstiicksgrofie betrégt 14.629 m?. Das Grundstiick
besteht aus einem Flurstiick. Es weist einen liberwiegend unregelmafigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 33

Grundstiicksbreite ,Hausweilerweg": ca. 44,00 m

Grundstiickstiefe: ca. 143,00 m
Grundstiicksbreite Riickseite: ca. 154,00 m
Grundstiicksgrofie: ca. 14.629 m?

Westlich grenzt ein bebautes Nachbargrundstiick. Die Freiflachen sind nach Siidwesten orientiert. Die
Erschliefdungsstrafie ,Hausweilerweg" begrenzt das Grundstiick im Nordosten. Die Gebaude liegen auf
dem nordwestlichen Grundstiicksteil.

2 Kataster

Kleinraumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Weilerswist
Gemarkung: Lommersum
Flur: 5

Flurstiick: 33
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3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Geb&dude ist teilunterkel-
lert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den Grund-
wasserstand konnen keine Angaben gemacht werden. Das Grundstiick war vom Hochwasser 2021 be-
troffen. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein zeitweise wasserfithrender Graben, der noérd-
lich in den ,Strassfelder Flief3“ miindet.

4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine {iberwiegend ebene
Grundstiicksflache aus. Das umliegende Geldnde fallt Richtung Nordosten hin sehr leicht ab. Die Landes-
strafde L210 (,Hausweilerweg”) liegt erh6ht zum Grundstiick.

5 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige Grundstiicke,
auf denen Abfille behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und

5/2 Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefihrdenden Stof-
fen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem
Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schidliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir
den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Kreises Euskirchen vom 23.02.2023 vor. Hiernach besteht fiir das Bewer-
tungsobjekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenkataster ver-
zeichnet.
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6 Erschlief3ungszustand

Die Entwicklungszustidnde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort in
vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
=  Bauerwartungsland

=  Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstufen,
lassen sich weder absolut noch relativ, generell bestimmen; diese schwanken ortlich, situations- und
konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Damit handelt
es sich nicht um baureifes Land, sondern um eine baulich genutzte Fliche im Aufdenbereich. Auf die Be-
sonderheiten der Aufienbereichslage wird im folgenden Kapitel eingegangen.

Das Grundstiick wird von der Strafle ,,Hausweilerweg" - einer 6ffentlichen Landesstrafie (L210) - aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die iibliche Erschlieffung (z.B. Wasser, Strom) {iber diese
Strafde verlauft. Ein Kanalanschluss ist nicht vorhanden.

Die Strafde ,Hausweilerweg" ist normal befahren, dient der nah gelegenen Kiesgrube jedoch als Haupter-
schlieffung und wird daher von liberdurchschnittlich vielen LKWs genutzt. Daraus resultieren entspre-
chende Einschrankungen der Wohnlage durch lauten Verkehr und Staubelastung bei trockener Wetterla-
ge wahrend der Betriebszeiten. Auf3erdem gilt fiir den Abschnitt der L210 keine Geschwindigkeitsbe-
grenzung, was dazu fiihrt, dass beim Ab- oder Auffahren der L210 zum / vom Grundstiick erhéhte Vor-
sicht geboten ist. Es gibt keine gesicherte fuf3ldufige Erschlief3ung fiir das Grundstiick.

Der ,Hausweilerweg" verfiigt in diesem Abschnitt liber eine asphaltierte Fahrbahn ohne Gehwege.
Straflenbeleuchtung ist nicht vorhanden. Die Strafie liegt erhoht und ist aufgrund des Bewuchses der
Vorgartenflachen - vom Grundstiick aus - nicht gut einsehbar. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tiber
die Innenhofflache. Die Zufahrt zum Innenhof erfolgt iiber die Vorgartenflache (Auffahrt zur Straf3e).
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7 Maf3 der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Gemeinde Weilerswist vom 07.03.2023 besteht fiir das Bewertungsobjekt kein Be-
bauungsplan. Das Grundstiick liegt im Auféenbereich zwischen Derkum und Strassfeld und die Bebauung
ist nach den Bestimmungen des §35 BauGB zu beurteilen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und Maf3 der baulichen Nutzung) gemaf3 §35 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Flache.n fir die Einzelhof im Auf3enbereich X
Landwirtschaft
Auf3enbereichslage,
. vereinzelte
2. |Gebietscharakter Umgebung (§35 BauGB) . ) Einfamilienhaus mit Resthof] X
landwirtschaftliche
Betriebe oder Resthofe
3. |Gestaltungssatzung vorhanden
4. |Lage im Wasserschutzgebiet
5. |Lage im Landschaftsschutzgebiet X

Erliduterung:
Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.

= Die umliegende Bebauung ist dhnlich gestaltet. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere Resthofe /
landwirtschaftliche Betriebe

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet

= Esist nicht von Umlegungsmafinahmen betroffen.

= Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz oder liegt in einem Denkmalbereich.

7.1 Bauplanungsrechtliche Zulidssigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Aufdenbereich richtet sich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Zu
unterscheiden sind grundsétzlich zwei Arten von Auflenbereichsvorhaben: privilegierte und sonstige
Vorhaben. Privilegierte Vorhaben sind im Auf3enbereich grundsatzlich zulassig, es sei denn, 6ffentliche
Belange stehen ihnen entgegen. Der Gesetzgeber hat sie gewissermafien planmafdig dem Aufdenbereich
zugewiesen. Andererseits ist es Zielsetzung des Gesetzes, den Aufdenbereich grundsatzlich von nicht-
privilegierter Bebauung freizuhalten und damit eine Zersiedelung zu vermeiden. Sonstige Vorhaben sind
daher schon dann unzuléssig, wenn 6ffentliche Belange beeintrachtigt werden. Der Unterschied zwi-
schen privilegierten und sonstigen Vorhaben liegt in der grundséatzlichen Verschiedenheit ihres Verhalt-
nisses zu offentlichen Belangen. Da der Auféenbereich den weitaus grofiten Teil des Bundesgebiets aus-
macht, besitzt die hierauf bezogene Regelung herausragende Bedeutung.
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7.2 Privilegierte Vorhaben

7.3

Die privilegierten Vorhaben sind in § 35 Abs. 1 BauGB abschliefiend aufgezahlt. Die entsprechenden Ein-
richtungen gehoren nach dem Willen des Gesetzgebers aufgrund ihrer Zweckbestimmung oder wegen
ihrer Auswirkungen auf die Umgebung grundsatzlich in den Aufdenbereich. Hierzu zahlen Vorhaben, die

=  einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen,

= einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dienen,

= der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme und
Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dienen,

= wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf
die Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Aufdenbereich ausgefiihrt
werden sollen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dienen,

= der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betrie-
bes oder eines Intensivtierhaltungsbetriebes dienen,

= der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwecken oder der Ent-
sorgung radioaktiver Abfille dienen,

= der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und Aufienwandfldchen von zuladssiger-
weise genutzten Gebduden dienen.

Privilegierten Vorhaben diirfen 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und es muss lediglich eine aus-
reichende Erschliefdung gesichert sein. Die Baugenehmigungsbehorde hat bei der Entscheidung iiber ei-
nen Bauantrag kein Ermessen: Wenn die Voraussetzungen vorliegen, ist ein Vorhaben zu genehmigen.
Nach der dauerhaften Aufgabe der zuldssigen Nutzung miissen privilegierte Vorhaben zurtick gebaut
und die Bodenversiegelungen beseitigt werden; von der Riickbauverpflichtung ausgenommen sind nur
land- und forstwirtschaftliche Betriebe und Kernenergieanlagen.

Sonstige Vorhaben

Ist ein Vorhaben im Auféenbereich nicht einem der aufgefiihrten privilegierten Vorhaben zuzuordnen,
handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Sonstige Vorhaben sind nur zulassig,
wenn Offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die Erschlieffung gesichert ist. Dabei bedeutet
,nicht beeintrachtigt” jedoch nicht, dass die Belange gar nicht erst beriihrt sein diirften, anderenfalls wa-
ren solche Vorhaben kaum zulassig.

Eine Untergruppe der sonstigen Vorhaben bilden die begiinstigten Vorhaben, die in § 35 Abs. 4 BauGB
abschlieflend aufgezahlt sind. Hierbei handelt es sich um Vorhaben, die eine bestehende und bestands-
geschiitzte Bebauung als Ausgangspunkt haben. Hierzu zdhlen beispielsweise Nutzungsidnderungen, Er-
weiterungen oder Ersatzbauten von zuvor - zuldssigerweise - errichteten Gebauden. Den im Baugesetz-
buch aufgefiihrten begiinstigten Vorhaben diirfen bestimmte 6ffentliche Belange nicht entgegengehalten
werden.

Die Gemeinde kann fiir bebaute Bereiche im Aufdenbereich, die nicht iiberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung wei-
tere Erleichterungen fiir sonstige Vorhaben bestimmen.
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7.4 Offentliche Belange

7.5

7.6

Die einem Vorhaben im AufRenbereich moglicherweise entgegenstehenden Belange werden in § 35 Abs.
3 BauGB beispielhaft aufgefiihrt. Dazu zdhlen siedlungsstrukturelle Belange (Vermeidung einer Zersied-
lung), Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Hochwasserschut-
zes oder die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Dariiber hinaus kann ein sonstiges Vorhaben im
Aufienbereich auch unzulassig sein, wenn aufgrund des Umfangs ein Planungserfordernis besteht, also
ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

Der offentliche Belang der Zersiedelung

Insbesondere Wohnbauvorhaben scheitern im Aufienbereich oft am 6ffentlichen Belang der Zersiede-
lung (§ 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 BauGB), beispielsweise am Ortsrand von Dorfern. Die Grenze zwischen Innen-
und Aufdenbereich verlauft hinter dem letzten Haus; die sich anschlieffenden Flachen liegen bereits im
Aufienbereich. Durch die Errichtung weiterer Hauser schiebt sich die Bebauung gewissermaf3en in den
Aufienbereich hinein. Wenn die sich daraus ergebende bauliche Entwicklung nicht eingrenzbar ist, stellt
dies eine unerwiinschte Zersiedelung dar.

Abseits der zusammenhédngend bebauten Orte stellt jedes einzelne Gebaude prinzipiell einen Siedlungs-
splitter dar. Finden sich mehrere Gebdude vor, spricht man von einer Splittersiedlung. Die Entstehung
neuer Splittersiedlung sowie die Erweiterung oder Verfestigung vorhandener Siedlungsplitter ist grund-
satzlich nicht zulassig. Die Rechtsprechung hat Ausnahmen fiir die Erweiterung und Verfestigung vor-
handener Splittersiedlungen entwickelt. Danach kommt eine Erweiterung oder Verfestigung ausnahms-
weise in Betracht, wenn sie sich unterordnet.

Beispiel: Gegeben sei eine Splittersiedlung, die aus sechs Hiausern besteht und zwischen denen eine Lii-

cke existiert, in die noch ein weiteres Haus passen wiirde. Diese Verfestigung der Siedlung um ein weite-
res Haus ist denkbar, weil sich ein Haus im Verhaltnis zu sechs vorhandenen Hausern noch unterordnet.
Wenn die Siedlungsentwicklung dieses Splitters damit abgeschlossen ist, besteht keine Vorbildwirkung.

Einvernehmen der Gemeinde

Zu allen Bauvorhaben im Auféenbereich ist nach § 36 BauGB das Einvernehmen der Gemeinde erforder-
lich. Die Frist fiir die Entscheidung iiber das gemeindliche Einvernehmen betragt zwei Monate; nach Ab-
lauf dieser Frist gilt das Einvernehmen als erteilt. Die Zustimmung der Gemeinde darf nur aus den sich
aus § 35 BauGB ergebenden stidtebaulichen Griinden versagt werden, hierbei spielt es keine Rolle, ob
das Vorhaben den planerischen Vorstellungen der Gemeinde entspricht oder ob diese andere Planungs-
moglichkeiten entwickeln mdéchte. Die Erteilung des Einvernehmens hindert die Gemeinde jedoch nicht
daran, einen dem Vorhaben entgegenstehenden Bebauungsplan aufzustellen oder einen bestehenden
Bebauungsplan zu dndern und diesen iiber eine Veranderungssperre zu sichern.

Die Behorde, die iiber den Bauantrag oder die sonstige Genehmigung zu entscheiden hat, ist an die Ent-
scheidung der Gemeinde nur gebunden, wenn sie rechtmafig ist. Wird das Einvernehmen erteilt, ob-
wohl die Voraussetzungen dafiir nicht vorliegen, kann die Behorde, die iiber den Antrag zu entscheiden
hat, diesen dennoch ablehnen.
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Im Gegenzug kann die Genehmigungsbehorde das Einvernehmen der Gemeinde auch ersetzen, wenn die
Versagung der Gemeinde rechtlich fehlerhaft ist.3

8 Lage im Landschaftsschutzgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Randbereich des Landschaftsplans ,Weilerswist“ und unterliegt
damit einer Vielzahl umweltbezogener Einschrankungen. Fiir die Zwecke dieses Gutachtens sollen hier
nur die Informationsquellen genannt werden, die 6ffentlich einsehbar sind. Detaillierte Informationen
konnen Bieter unter

https://www .kreis-euskirchen.de/themen/umwelt-nachhaltigkeit/naturschutz/themen-
projekte/landschaftsplan-weilerswist/

erhalten. Hier sind insbesondere die Verbote der Seiten 32 ff. der textlichen Festsetzungen zum Land-

schaftsplan relevant.

Abbildung: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan ,Weilerswist*; ,Satzung - Entwicklungsziele”

Ziffer 1.1-2: sStrukturreiche Dorfrandlagen”

3 Aufenbereich” www.wikipedia.de
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8.1 Angrenzende Schutzzonen des Landschaftsplans ,Weilerswist

Direkt an das Grundstiick angrenzend verladuft ein Entwasserungsgraben. Der Landschaftsplan legt ent-
lang einiger solcher Graben so genannte Schutzstreifen fest, die in der festgesetzten Form herzurichten /
anzulegen / zu belassen sind:

Hessalkaul

Brisseler |
=a A A 3

Abbildung als Ausschnitt aus dem Festsetzungsplan ,Weilerswist*
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im Teilungsversteigerungsverfahren
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Hofanlage (Resthof)

im Aufdenbereich
Hausweilerweg 8

53919 Weilerswist

8.2

Erliuterung des Schutzobjekts

Der Textteil des Landschaftsplans enthalt zum Kiirzel ,L 2.2-8" folgende Information:

LANDSCHAFTSPLAN 40 ,WEILERSWIST"

Stand. September 2004

Planquadrat
Ziffer

2.2-8
Ed, Ee, Ef
Fe

Texlliche Darstellung

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET
"GEWASSERLAUFE IN DER BORDE"

Fléchengréie : ca. 11,4 ha
Schulzzweck ;

Die Festsetzung als Landschaftsschulzgebiet
erfolgt gemaft § 21 a, b und ¢ LG NW insbeson-
dere

e zur Erhaltung und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

« zur Wiederherstellung der charakteristischen
Gliederung der Bordelandschaft durch eine
Rainstruktur mit punktueller Gehalzpflanzung
entlang der Grabensysteme,

s zur Sicherung der bedeutsamen Funktion der
Gewassersysteme flr den Biotopverbund,

« zur Sicherung der hydrologischen Funktionen
der Gewdsser,

s zur Erhaltung und Wiederherstellung als Le-
bensraum flr Tiere und Pflanzen,

« wegen der Eigenart der Gewasserlaufe,

« wegen der besonderen Bedeutung fur die
Naherholung,

« wegen der besonderen Bedeutung als Leitli-
nien fur den Erholungsverkehr im Naturpark
“Kottenforst-Ville",

Zur Erreichung des Schutzzweckes gelten die far
Landschaftsschutzgebiete unter 2.2.0 festgesetz-
ten allgemeinen Verbote Nr. 1 bis 17, die genann-
te gebietsspezifische Unberthrtheit sowie die
Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen gemal
Ziff. 5.

Unberiihrt bleibt:

e die Nutzung vorhandener Uberfahrten.

Folgende MaBnahmen werden

(§ 26 LG NW):

festgesetzt

5.1/2.2-8/1, 5.1/2.2-8/2 sowie 5.2/2.2-8/1.

Erlauterungsbericht
(ergdnzende Hinweise und Erlduterungen)

Kleine Gewasserldufe, die ehemals die
Bdrde strukturierten, sind heute als Gra-
ben gefasst und weisen sehr naturfernen
Charakter auf. Sie flieen durch intensiv
landwirtschaftlich  genutzte  Flachen,
gréftenteils ohne Pufferzonen. An ver-
einzelten Stellen sind abschnitisweise
langs des Grabens Gebische vorhan-
den. Dominante Grabensysteme (Mig-
genhausener Fliel, Sandersmaarfliel3,
Lohgraben), die in Erft, Swist oder das
Strassfelder FlieR entwassern, werden
deshalb mit einem 10 m breiten Rand-
streifen — grolktenteils einseitiy — des
Gewdssers ausgewiesen. Der Randstrei-
fen soll an jener Grabenseite angelegt
werden, die nicht von einem Weg beglei-
tet wird. Sofern keine Wege vorhanden
sind, ist ein beidseitiger 5 m Randstreifen
geplant.
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9 Augenblickliche Nutzung

10

Das Grundstiick ist mit einem Vierkanthof aus den frithen 50er Jahren des 20. Jahrhunderts bebaut. Die
Hofanlage gliedert sich in ein Einfamilienhaus und fiinf teilweise zusammenhéngende weitere Gebaude-
teile. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde bereits vor Jahrzehnten aufgegeben.

Erweiterungsmoglichkeiten der heutigen Nutzung

Die bestehenden baulichen Anlagen nutzen die durch die zur Verfiigung stehende bebaubare Grund-
stiicksflache aus. Anderungen, Erweiterungen oder eine zusitzliche Neu- / oder Ersatzbebauung sind
unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des §35 BauGB und unter Beachtung der Schutzziele des
Landschaftsplans ,Weilerswist" eventuell méglich.

Eine entsprechende Bauvoranfrage konnte einem Bietinteressenten tiber die Erweiterungsmoglichkeiten
Klarheit verschaffen.

Hinweis fiir Bieter:
Durch die Beteiligung der Umweltbehdrden (Genehmigungsbehorde: Kreis Euskirchen) in jedem Ge-
nehmigungsverfahren zur Anderung, Riickbau, Erweiterung der bestehenden Nutzung / Bebauung sind

lange Bearbeitungszeiten und iiberdurchschnittliche Anforderungen / Auflagen zu erwarten.
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1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des 6ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die Ab-
standsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kénnen, nur mittels Wegerechts
die Erschliefdung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellplidtze auf einem anderen
Grundstiick liegen, kann der Mangel in einigen Féllen durch die Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen
Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiickseigentii-
mer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu verpflich-
ten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulastenverzeichnis
eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber der
Baubehorde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unter-
lassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulastverzeichnis
wirksam und gelten auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch schriftlichen, im Bau-
lastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehorde unter.

Auf Antrag des Grundstiickseigentiimers ist der Verzicht zu erkldaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an
der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehorde gefiihrt. In
das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte
eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht
nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es konnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstiickes vorhanden sein, die nicht, oder
noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf die von der
jeweiligen Behorde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis geniefsen jedoch keinen
offentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehdrde am 21.02.2023 mitgeteilt, dass
zulasten des Bewertungsgrundstiicks keine Baulast vorhanden ist. Insofern ist das Grundstiick lasten-
frei zu bewerten.

Wohnungsbindung

Es liegt keine o6ffentliche Bindung wegen offentlicher Férdergelder vor, was die Kreisverwaltung Eus-
kirchen am 13.03.2023 schriftlich mitteilte.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Gemeinde Weilerswist teilte mit Auskunft vom 13.04.2023 mit, dass das Grundstiick an der L 210
liegt. Straflenbaulasttrager ist der Landestrafienbaubetrieb Nordrhein-Westfalen (,Straf3en.NRW*).

= Ein Erschlieffungsbeitrag im Sinne des BauGB ist nicht zu zahlen.

= Ein Strafdenausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant.

= Sonstige offene ortsiibliche Beitrage sind hier nicht bekannt.

= Leistungen fiir die Grundstiicksentwasserung nach Landes- und Ortsrecht fallen nicht an.

Das Grundstiick hat keinen Kanalanschluss (geschlossene Abwassergrube).
Ein Anschluss des Grundstiicks an den 6ffentlichen Kanal ist derzeit nicht geplant.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht werden,
ob zum Wertermittlungsstichtag, iiber die oben benannten Betrage hinaus, noch weitere 6ffentlich-
rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor al-
lem um:

= Ablosebeitrage fir Stellplatzverpflichtungen

=  Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
=  Abldsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

=  Beitrdage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 2028 im Grundbuch von
Lommersum gefiihrt.

Blatt 2028
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Lommersum Blatt 2028
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr. | Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofde
Grundstiicke
1 Lommersum 5 33 Gebaude- und Freiflache 14.629 m?
Erholungsflache
Abteilung II
Laufende Laufende Nummer der
Nr. | Nummer der Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
3 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (AG Euskirchen, 015 K 028/22).
Eingetragen am 01.12.2022.

Abteilung II enthdlt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weitere Grundstiicksbelastung.
Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung III eingetragen sein kdnnen, werden bei der
Bewertung nicht beriicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den Zuschlag
geloscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen Anla-
gen. Teilbereiche des Gebaudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder An-
nahmen.

1 Baubeschreibung der Hofanlage

Die hier zu bewertende Hofanlage ist Teil einer landwirtschaftlichen Auf3enbereichsansiedlung mehrerer
landwirtschaftlicher Betriebe nach 1950. Dabei handelt es sich um 5 dhnlich gestaltete Hofanlagen ent-
lang der L 210. Bauweise und Zweckmafigkeit entsprechen den Moglichkeiten der Errichtungszeit. So
sind die Gebaude zwar dauerhaft, jedoch mit kostengiinstigen Materialien und ohne gestalterische Son-
derkonstruktionen ausgefiihrt. Aufteilung, Anordnung und Bauweise sind einfach und zweckmafig.

Die Hofanlage gliedert sich in ein Wohnhaus mit Stallerweiterung und 4 weitere, teilweise zusammen-
héngende Gebaudeteile. Die Hofflache ist 4-seitig umschlossen, allerdings steht die riickwartige Scheune
losgelost von der librigen Bebauung. Zur Straf3e ist der Hof durch eine Hofmauer mit Toranlage abge-
grenzt.

Die folgende Abbildung zeigt die Anordnung der Gebdude der Hofanlage. Im Weiteren sind die Gebaude-
teile kurz charakterisiert. Die Ausstattungsbeschreibungen des Wohnhauses und der Wirtschaftsgebau-
de erfolgten separat.

23

/YQ(, O
S,
o e

30

Abbildung: Abgrenzung der Bauteile der Hofanlage
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1.1 Baubeschreibung Wohnhaus

1.2

1.3

Das Gebaude ist eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Es ist teilunterkellert. Das Satteldach hat
keine Dachaufbauten. Das Gebaude wurde seit seiner Errichtung im Jahr 1951 augenscheinlich einmal
(ca. 1985) teilmodernisiert. Kleinere Mafnahmen wurden nach Ankauf durch die Verfahrensbeteiligten
begonnen, grofitenteils jedoch nicht fertiggestellt. Die Erdgeschossraume des Wohnhauses sind in sehr
mafdigem Zustand. Derzeit ist keine Zentralheizung vorhanden (Hochwasserschaden 2021). Aufgrund
des vorgefundenen Zustands wird das Wohnhaus als sanierungsbediirftig eingestuft.

Erschlief3ung Wohnhaus

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse. Das Wohnhaus hat zwei Zugange zum Innenhof. Aufgrund
des starken Wildwuchses auf dem Grundstiick war nicht zu erkennen, ob es zusatzliche Freibereiche
(Terrassen) mit Zugang zu den Erdgeschossraumen gibt, was jedoch sehr wahrscheinlich ist.#

Aufteilung Wohnhaus

Die Raumaufteilung ist konventionell. Wohn- und Wirtschaftsraume sind im Erdgeschoss untergebracht.
Badezimmer, Gaste-Arbeits- und Schlafzimmer befinden sich im Dachgeschoss. Im Kellergeschoss sind
die Heizung und der Heizoltank untergebracht. Das Wohnhaus ist nur teilweise unterkellert.

4 Hier konnte aufgrund besonderer Umstidnde (Riicksichtnahme auf den Gesundheitszustand der Antragsgegnerin) keine ausrei-
chende Klarheit erlangt werden, weil der Besichtigungstermin innerhalb kiirzester Zeit durchzufiithren war.
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1.4 Baubeschreibung der iibrigen Gebdudeteile

Bauteil 2: ehemalige Stallung / Ausbaureserve Wohnhauserweiterung mit Speicherboden

Der Gebaudeteil war nur im Dachgeschoss gut einsehbar / zuganglich. Das Gebaude ist eingeschossig,
verfligt iiber einen Speicherboden und ist nicht unterkellert. Die Gebaudehtille entspricht der des sich
nordlich anschliefSenden Wohnhausteils. Die Geschossdecke ist massiv. Das Gebaude hat noch keinen
nennenswerten Innenausbau und diente als Lageflache. Offensichtlich zur Erweiterung der vorhandenen
Wohnung in diesen Gebaudeteil wurden Teile der siidlichen Giebelwand im Erd- und Dachgeschoss be-
reits fiir den spateren Einbau von Fenstern / Fenstertiiren ge6ffnet. Die Baumafdinahmen wurden nicht
weitergefiihrt. Im Erdgeschoss wurden provisorische Abfangungen (Stahl-Baustiitzen) unter die vor-
handenen Stahltrager gesetzt. Hier war nicht zu erkennen, ob es sich um Sicherungsmafénahmen oder
einen Bauzustand (z.B. nach Abbruch tragender Zwischenwiande) handelt.

Bauteil 3: ehemalige Scheune
Die Scheune scheint im Ursprungszustand erhalten zu sein. Die besteht aus einem gebaudehohen hallen-

artigen Innenraum ohne nennenswerten Ausbau. Der Boden ist befestigt. Die Wande sind gemauert und
aufden verputzt. Die Halle ist stiitzenfrei. Das Satteldach ist mit Tondachpfannen gedeckt. Zum Innenhof
und zu den riickwartigen Griinlandflachen sind jeweils zwei grof3e Schiebetore eingebaut.

Bauteil 4: Unterstand Maschinen / Fahrzeuge

Es handelt sich um einen zu Innenhof offenen, 3-seitig mit Mauern umschlossenen Unterstand fiir
Landmaschinen oder Fahrzeuge. Der Trakt hat ein Satteldach und ausreichende Durchfahrtshéhe. Das
Dach ist mit Betonpfannen gedeckt. Es sind keine sonstigen nennenswerten Einbauten oder besonderen
Bauteile vorhanden. Der Untergrund ist gepflastert.

Bauteil 5: PKW-Garage mit Speicherboden
Die Garage war nicht zuganglich. Der Speicherboden war einsehbar, jedoch nicht zuganglich. Es handelt

sich in einen massiven Einbau in den Baukdrper des Bauteils 4. Der Speicherraum lauft iiber der Gara-
gendecke und auch der Decke des Bauteils 6 durch bis zur nérdlichen Giebelwand.

Bauteil 6: Nebengebidude (Werkstatt, Lager) mit Speicherboden

Die Bauweise entspricht der des Bauteils 2. Der Trakt hat mehrere vom Innenhof zugangliche Raume.
Hier sind einfach ausgestattete Werkstatt- und Lagerrdume vorhanden. Der Speicherboden war nicht
zuganglich.
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2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses (Bauteil 1)
Tab.-Nr. 05.1
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaf3 Anlage 4, Teil I1I, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Aussenwandkon- Stahlbetonfundamente, einschaliges Au K
1 |struktion Warme- ahlbetonfun a.lmen (.e, elnsﬂc a 1ge"s ufenmauerwerk, 1,00
N verputzt, Anstrich, keine Warmediammung
ddammung, Gestaltung
Décher und Dachbeldage |Holzdachstuhl, Pfettendach, Tonpfannendeckung,
2. |Warmedammstandard |Innenbekleidung zu Wohnrdumen, keine / nicht zeitgemafe 1,00
der Dachflaichen Wirmedammung
Fenster und Auf3entiiren [Holzfenster mit Isolierverglasung, Holzrahmen-Haustiir mit
3. L - 1,00
Verglasungen isolierverglasten Glasfeldern, Rollladen
Bimsmauerwerk; Leichtbetonmauerwerk, verputzt,
. uneinheitliche Ausstattung bei den Innentiiren, teilweise
Innenwénde und . . ) -
4. | i Holztiiren mit Kassetten in Holzzargen, teilweise 1,00
nnenturen neuzeitliche glatte, beschichtete Holzwerkstoff-Tiirblatter in
gleichartigen Zargen
5 Deckenkonstruktion und [Stahlbetondecken tiber Teilkeller und Erdgeschoss, 1.00
" |Treppen Betonkellertreppe, Holzwangentreppe ins Dachgeschoss ’
6 FuRboden, Bodenbeldge |Uneinheitliche Bodenbeldge; PVC, Teppich, Laminat in 1.00
" |in Wohnraumen einfacher Art und Ausfiihrung ’
1 Duschbad im Erdgeschoss, 1 Wannenbad im Dachgeschoss,
Sanitdre Einrichtungen [jeweils mit Standtoilette und Waschbecken, Wannenbad mit
7. |Ausstattung der zusatzlicher Dusche, unterschiedliche Einbaujahre und 0,20] 0,50 | 0,30
Nassrdume Ausfiihrungen, geschlossene Abwassergrube, kein
Kanalanschluss
Heizung, Warme- Olzentralheizung (defekt), Oltanks, St tzhei it
8. |erzeuger Raumheiz- zentra elzung (defekt), Oltanks, Stromersatzheizung mi 1,00
- Warmwasserspeicher
flichen
Elektroausstattung
9. |Medienanschliisse wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen 1,00
Liiftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittlung be-
riicksichtigt.
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2.2 Ubersicht zum Ausstattungsstandard der Nebengebiude (Bauteile 2-6)
Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD HOFGEBAUDE (VVIRTSCHAFI‘SGEBAUDE gemafd Anlage 4, Teil Il und III, ImnmowertV)
Objekttyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 2 Ver!ﬁngerung Wohnhaus, Stall, Erdgeschoss und 3 4 5
Speicher
1. |AuRenwinde Leichtbeton-Hohlblock-Mauerwerk, verputzt 1,00
2. |Konstruktion massiv, Betondecke auf Stahltragern 0,50 | 0,50
3. |Dach Satteldach, Holzdachstuhl, Tondachpfannen 0,00 | 1,00
4. |Fenster u. AufRentiiren |Stahlfenster, Holzbrettertiiren. Holztore, Speicherluke 0,50 | 0,50
5. |FuRboden Betonboden 1,00 | 0,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. Wasser- und Stromanschliisse 0,50 | 0,50
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 3 Scheune, Einstellfliche, Erdgeschoss ohne Speicher 3 4 5
1. |AuRenwinde Leichtbeton-Hohlblock-Mauerwerk 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3. |Dach Satteldach, Holzdachstuhl, Tondachpfannen 1,00
4. |Fenster u. Aufentiiren |Holzschiebetore 1,00
5. |FuRboden Betonboden 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. keine
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 4 Maschinenunterstand, 3-seitig geschlossen 3 4 5
1. |AuRRenwinde 3-seitig; Mauerwerk, verputzt 0,75
2. |Konstruktion massiv 1,00
3. |Dach Pultdach, Holzdachstuhl, Betonpfannendeckung 1,00
4. |Fenster u. Auentiiren |keine
5. |FuRboden Betonsteinpflaster 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. keine
Nr. Kostengruppe Beschreibung Standardstufe (SUMME 1,0)
Bauteil 5 Garage, Speicherboden 3 4 5
1. |AuRRenwinde Leichtbeton-Hohlblock-Mauerwerk, verputzt 1,00
2. |Konstruktion massiv 1,00
3 [pach " satteldach, Holzdachstubl, Betondachpfannen | | wo| |
4. |Fenster u. AuRentiren |Holztor 1,00
5. |Fuf3boden Betonboden 1,00
6. |Sonst. Techn. Ausst. keine
Bauteil 6 Lager / Stall, Erdgeschoss, Speicherboden 3 4 5
1. |AuRRenwinde Leichtbeton-Hohlblock-Mauerwerk, verputzt 1,00
2 massv ) 050050 |
3. Satteldach, Holzdachstuhl, Betondachpfannen 1,00
4. |Fenster u Auentiren _|Stahlfenster, Holzbrettertiren. Holztor 050050 |
5. |FuRboden Betonboden 1,00
6. |Sonst. Techn Ausst.  |Wasser- und Stromanschlisse 0,50 | 0,50
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3 Baujahr(e)

Die Hofanlage entstand wahrend mehrerer Jahre. Wohnhaus und Stall (Bauteile 1+2) wurden 1951 er-

richtet. Die Scheune (Bauteil 3) stammt aus dem Jahr 1956. Der Unterstand fiir Maschinen und Fahrzeu-
ge (Bauteil 4) wurde 1953/1954 errichtet. Garage und nordliches Nebengebdaude (Werkstatt, Bauteile 5
und 6) wurden wie das Wohnhaus und der Stall 1951 errichtet. Die fiir die Hofanlage maf3gebliche Bau-
teile (1, 2, 6) wurden 1951 errichtet. Die iibrigen Gebaude sind einfacher Bauweise und nebengeordnet.

Es wird von einem gemeinsamen Baujahr 1951 fiir die Abwigungen zur Restnutzungsdauer aus-
gegangen.

4 Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrofie. Anlage 1 der InmowertV enthalt hierzu
Orientierungswerte, welche die Gebaudeart berticksichtigen. Je nach Situation auf dem Grundstiicks-
markt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstiandig zu bestimmen und zu begriinden.
Im vorliegenden Fall ist unter Bertiicksichtigung des Modells zur Ermittlung von Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzens.

Hinweis zur iiblichen Nutzungsdauer von landwirtschaftlichen Betriebsgebduden:
Die ImmoWertV gibt zu diesem Gebdudetyp eine Regelnutzungsdauer von 30 Jahren an. Diese Einstu-

fung ist jedoch eher auf moderne und zeitgemafie Nebengebidude anwendbar, die nutzungsspezifisch
funktional und technisch ausgestattet sind z. B. Gefliigelstille, Aufzuchtstille, Melkanlagenstille etc..

Im vorliegenden Fall sind die Gebdude nutzungsneutral, d.h. drittverwendungsfiahig, weswegen die vor-
gesehene libliche Nutzungsdauer von 30 Jahren zu kurz greift. Da Gebaudezustand und Bausubstanz sich
nicht wesentlich vom Wohnhausteil unterscheiden, wird die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
auch fiir die Nebengebdude libernommen.

5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdau-
er und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu prii-
fen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei die recht-
liche Zuldssigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fiir Gebdude, die modernisiert wurden,
kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegan-
gen werden. Fiir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngebduden kann auf
das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell zuriickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgefiihr-
te Modernisierungen berticksichtigt werden kénnen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) Im-
mowertV) wird in der Regel die Restnutzungsdauer verkiirzen oder als Bauschaden beriicksichtigt. Die
langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes.

> Grundstiicksmarktbericht 2023; GAA Kreis Euskirchen, S. 66
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51 Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Be-
riicksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten Mafinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die
Mafdnahmen weiter zurtick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzu-
setzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméafien Anspriichen gentigen, sind ent-
sprechende Punkte zu vergeben.

Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
e — s L sy P Bl
Element | Gesamt g dauer dauer unkte Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung)
1 [Einbau/ Verbesserung WD | | T T T T 400 | 000
Innenbekleidung, Dampfsperre
Rahmen und Fliigel 100% 0,45 1985 40 5%
2. |Verglasung 100% 0,45 1985 40 5% 2,00 0,16
Aufentiir 100% 0,10 1985 60 37%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen 50% 0,40 1985 40 5%
3. [Wasserleitungen, Abwasserleitungen | 50% | 040 | 1985 | 40 | 5% | 200 | o005
Gasleitungen, sonstige 50% 0,20 1985 40 5%
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 1985 40 5%
4. |Brenner 100% 0,20 1985 40 5% 2,00 0,21
Raumbheizflichen & Leitungsnetz 100";};wm0,30 1985 50 24%
5. |[Warmedammung Auflenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 100% 0,30 1985 40 5%
6. |Badmodernisierung Armaturen 100% 0,20 1985 40 5% 2,00 0,10
Badmodernisierung Oberflachen | - 100% | 050 | 1985 | 40 | s%
Innenausbau / Bodenbeldge 100% 0,50 2006 60 72%
72 [ Y 2,00 1,00
Innenausbau / Deckenbekleidungen 100% 0,25 2006 40 58%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8. 2,00 0,00
Beseitigung von Funktionsméngeln
20,00 1,53
MODERNISIERUNGSGRAD
0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
kleine Modernisierung . N .
nicht modernisiert im Rahmen der mllt.tlerer uberw1e.g.end umfassend modernisiert
Instandhaltung Modernisierungsgrad modernisiert

Die noch zu erkennenden Modernisierungen liegen langer zuriick und haben durch ihre zwi-
schenzeitliche Abnutzung nur wenig Einfluss auf den Modernisierungsgrad.
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5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohnhauses:

Tab.-Nr. 06.2
RESTNUTZUNGSDAUER
Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes 1951
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2023
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 8 Jahre
MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG
Nr.
1. |Gebdudealter zum Qualitatsstichtag 72 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 2 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 17 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 17 Jahre. Diese Restnutzungsdauer wird auch fiir die

Nebengebaude iibernommen, da kein absehbar erforderlicher Abbruch wegen Verkehrssicherheitsrisi-
ken oder anderen Griinden zu erkennen war.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

6.1 Wohnfliache

Die Grofde der Gesamtwohnflache wurde auf der Grundlage der liberlassenen Objektunterlagen (Miet-
gutachten, Finanzierungsunterlagen, Steuerunterlagen, Maklerexposee) hergeleitet, vor Ort iiberpriift
und fir hinreichend zutreffend erachtet.

Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemif WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Flache brutto Flache netto (-3%)
1. |Diele Erdgeschoss 6,59 m? 6,40 m?
2. |Vorraum Kellerabgang Erdgeschoss 0,94 m? 0,91 m?
3. |Hauswirtschaftraum Erdgeschoss 10,22 m? 9,92 m?
4. |Duschbad Erdgeschoss 6,13 m? 5,95 m?
5. |wc Erdgeschoss 1,11 m? 1,08 m?
6. |Kiiche Erdgeschoss 18,18 m? 17,65 m?
7. |Abstellraum Erdgeschoss 1,35 m? 1,31 m?
8. |Esszimmer Erdgeschoss 14,98 m? 14,54 m?
9. |Wohnzimmer Erdgeschoss 17,32 m? 16,82 m?
10. [Flur Dachgeschoss 10,27 m? 9,97 m?
11. |[Badezimmer Dachgeschoss 6,11 m? 5,93 m?
12. |Elternschlafzimmer Dachgeschoss 17,15 m? 16,65 m?
13. [Kinderzimmer 1 Dachgeschoss 14,21 m? 13,80 m?
14. |Gastezimmer Dachgeschoss 10,41 m? 10,11 m?
15. |Kinderzimmer 2 Dachgeschoss 10,86 m? 10,54 m?
16. |Biiro Dachgeschoss 9,61 m? 9,33 m?
SUMME gerunde 151,00 m?

Die Wohnfldche wird auf dieser Grundlage auf ca. 151 m2 festgestellt. Die Flaichen wurden auch grafisch
/ geometrisch per Ubertragung der iiberlassenen Handaufmaf3-Skizzen im CAD iiberpriift.
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6.2 Nutzflachen im Gebaude (Bauteil 1-6)

Es stehen neben der Flache im Kellergeschoss des Wohnhauses noch diverse weitere Nutzflachen in den
Nebengebauden (Bauteile 2-6) zur Verfiigung:

Tab.-Nr. 07.2
NUTZFLACHE (gemif DIN 277)
Nr. Raum Gebaude / Geschoss Flache brutto
1. |Vorraum Bauteil 1; Wohnhaus, Teilkeller 9,23 m?
2. |Vorratsraum Bauteil 1; Wohnhaus, Teilkeller 2,79 m?
3. |Flur Bauteil 1; Wohnhaus, Teilkeller 3,80 m?
4, |Oltankraum Bauteil 1, Wohnhaus, Teilkeller 10,30 m?
5. |Heizung Bauteil 1; Wohnhaus, Teilkeller 14,40 m?
6. |ohne Nutzung Bauteil 2; Erdgeschoss Wohnhauserweiterung / Stall 138,20 m?
7. |ohne Nutzung Bauteil 2; Speicherboden Wohnhauserweiterterung / Stall 129,91 m?
8. |Abstellfliche (vermietet) Bauteil 3; Erdgeschoss / Scheune 217,00 m?
9. |Abstellflaiche (vermietet) Bauteil 4; Erdgeschoss Maschinen / Gerdtunterstand 129,80 m?
10. |Garage Bauteil 5; PKW-Garage 16,50 m?
11. [Lagerflache Bauteil 5; Dachspeicher iiber Garage 16,50 m*?
12. |[Nebengebdude Bauteil 6; Lagerrdume 71,31 m?
13. |Lagerflache Bauteil 6; Dachspeicher iiber Nebengebaude 71,31 m?
Summe Nutzfliche gerunde 831,00 m?

Die Flachen wurden auch grafisch / geometrisch per Ubertragung der iiberlassenen Handaufmaf-
Skizzen im CAD tiberpriift. Das Katasteramt konnte leider keinen Vermessungsriss fiir einen Abgleich
mit den iiberlassenen Skizzen zur Verfiigung stellen.
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7 Bruttogrundflache des Wohngebaudes

Die Brutto-Grundfldche ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage fiir
die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brutto-
Grundflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten und der ver-
fligbaren Gebaudepldne in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTO GRUNDFLACHEN
: Typ (NHK BGF
Nr. Bauteil Geschoss
2010) Bereich a Bereich b Bereich ¢ BGF
1. Kellergeschoss 54 m? 54 m?
2. Bauteil 1 2.01 Erdgeschoss 93 m? 93 m?
.| (Wohnhaus)
3 Dachgeschoss 101 m? 101 m?
4 Erdgeschoss 156 m? 156 m?
Bauteil 2 185
5. Speicher 147 m? 147 m?
6. |Bauteil 3 18.5 Erdgeschoss 232 m? 232 m?
7. |Bauteil 4 18.5 Erdgeschoss 143 m? 143 m?
8. Erdgeschoss 21 m? 21 m?
- Bauteil 5 185 NS NSNS WSSOI FSSSSS S
9, Speicher 21 m? 21 m?
10. Erdgeschoss 81 m? 81 m?
|-~ Bauteil 6 18.5
11 Speicher 81 m? 81 m?
gerundet 1.130 m? m? m? 1.130 m?
Berechnung in Anlehnung andie DIN 277, 2005
BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 2.01 249 m?
2. 18.5 881 m?
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8 Auflenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen Auf3enanlagen bezieht sich auf die ober- und un-
terirdischen baulichen Anlagen.

Griinflichen
Die Auf3enanlagen sind verwildert und ohne Beseitigung des Bewuchses im Augenblick nicht zuganglich.
Es ist davon auszugehen, dass ehemals vorhandene Beet- und Rasenflachen nicht mehr erhalten sind.

Befestigte Flachen

Es ist eine gepflasterte Hofflache (Betonverbundsteinpflaster) zwischen den Gebauden vorhanden, die
bereits teilweise durch Unkraut und selbstausgesate Graser und Wiesenpflanzen tiberwuchert ist. Die
Zufahrt zum Hoftor von der Strafde ist gepflastert.

Einfriedungen
Es sind verschiedene Grundstiickseinfriedungen (Mauern mit Drehttoranlage und Zugangstiir, Bretter-
zdune zwischen Innenhof und Umgriffsflache, Weidezdaune, Hecken, etc.) vorhanden.

Insgesamt sind die baulichen und girtnerischen Auflenanlagen in einem

stark vernachlassigten Zustand.

9 Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen tliblichen Ausstattungskriterien sind die folgen-
den besonderen Anlagen und Bauteile zu berticksichtigen:

=  Grundstiickseinfriedung durch Grenzmauern
= Toranlage

= Hofflache (Betonsteinpflaster)

= Kellerlichtschachte

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zeitwerte der oben genannten baulichen Anlagen der gleichen Al-
terswertminderung unterliegen wie die der Gebdude.
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10

11

11.1

Bau und Unterhaltungszustand
Bau und Unterhaltungszustand

Das Gebaudeinnere erfordert umfassende Reinigungs- und Instandsetzungsmafinahmen. Das Objekt
leidet unter gravierendem Instandhaltungsstau. Durch unterlassene Gebaudereinigung, starke Niko-
tinbeaufschlagung sind die raumseitigen Bekleidungen (Tapeten, Anstriche, Schalungen, Fensterrahmen,
Tiirrahmen und -Blatter) stark verschmutzt und beschadigt. Die meisten Oberflachen kénnten auch
durch eine griindliche Reinigung nicht mehr in einen akzeptablen Zustand gebracht werden, weswegen
der Austausch dieser Bauteile als nicht aufschiebbar und fiir die Folgenutzung notwendig erachtet wird.

Es sind verschiedene Schaden vorhanden. Insbesondere Putzschidden, Setzungsschdaden, Schimmelbefall
und Bauteilermiidung sind an zahlreichen Stellen in und am Geb&ude festzustellen.

Gebaudeheizung:

Der Gebaudekeller stand wahrend des Hochwassers 2021 zeitweise unter Wasser. Seitdem ist die vor-
handene Olzentralheizung defekt. Es wurde hilfsweise ein Elektroboiler zur Warmwassererzeugung in-
stalliert. Das Gebaude hat demnach derzeit keine Heizung. Aufgrund der Auf3enbereichslage gibt es kei-
nen Anschluss an die regionale Erdgasversorgung. Als Ersatz fiir die defekte Heizung kommt nur eine
neue Olzentralheizung oder die Umstellung auf eine Stromheizung (Wirmepumpe) in Betracht. Ange-
sichts der nicht geddmmten Gebaudehiille und den vorhandenen Raumheizflachen diirfte eine Warme-
pumpe sich nicht fiir den Kesselersatz eignen. Es werden daher die Kosten fiir den Neueinbau eines mo-
dernen Olheizkessels wertmindern beriicksichtigt.

Aufgrund des umfassenden allgemeinen Reparatur- und Instandsetzungsbedarfs werden hier
keine Einzelmafinahmen und deren Werteinfluss aufgefiihrt. Stattdessen wird ein pauschaler
Wertabschlag in Héhe von 20% des Gebaudezeitwerts wegen erhohter Abnutzung und allgemein
veralteter Ausstattung im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
beriicksichtigt.

Auflenanlagen / Griinflichen, Hofflichen

Wie auch die Innenrdume bediirfen die Aufzenanlagen umfassender Pflege und Sduberung.

Um die Vielzahl der erforderlichen Reparaturen, Entsorgungsleistungen etc. einzeln zu beriicksichtigen
ware ein ausreichend guter Erhaltungszustand der instandzusetzenden Aufdenanlagen erforderlich. Im
vorliegenden Fall ist diese Voraussetzung nicht gegeben.

Die vorhandenen Zugange vom Innenhof zu den Auf3enflachen waren stark zugewachsen, so dass der Zu-
tritt zu den Auf3enflachen von den Gebauden aus nicht méglich war. Es konnte daher die grofde Griinfla-
che hinter dem Hof nicht in Augenschein genommen werden. Die Flache zeigt aus der Entfernung be-
trachtet uneinheitlichen Baumbestand (Obst- und Nadelbdaume) zwischen hoch verwachsenem Strauch-
und Geholzbewuchs. Ob sich Zubehorteile (z.B. Fahrzeuge, Anhdnger, Landmaschinen etc.) auf der Flache
befinden, konnte nicht erkannt werden.

Es wird hier daher, wie schon beim Wohngebaude, ein pauschaler Abschlag in Héhe von 10% des
Gebdudezeitwerts fiir die Instandsetzung von Auf3enflachen, Abbruch und Entsorgung von ab-
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gangigen Bauteilen im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale be-
riicksichtigt.

Dariiber hinaus werden die folgenden Sonderkosten beriicksichtigt:

Tab.-Nr. 09
PAUSCHALE BERUCKSICHTIGUNG VON INSTANDSETZUNGSKOSTEN, RAUMUNG UND REINIGUNG
Nr. [Massnahme Summe Kosten
1. |Einbau eines neuen Olheizkessels inkl. Anpassung und Wartung des Heiznetzes 10.000,00 €
2. |Reinigung und Raumung der Hofflache zwischen den Gebauden 2.500,00 €
3. |Rdumung und Entsorgung Lagergut, Sperrmiill, Inventar, Baumaterialreste 5.000,00 €
4. |Beseitigung des Wildwuchses auf dem Grundstiick (1,4 ha) 5.000,00 €
SUMME INSTAND SETZUNGSMASSNAHMEN 22.500,00 €
Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden
nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und Beklei-
dungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umstidnden eine {ibliche Ausfithrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer, oder so genannten Rohrleitungs-
fraf3, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadli-
che Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersuchungen eines entspre-
chenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Médngel, die zum Bauzeitpunkt giiltigen, einschla-
gigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) einge-
halten worden sind.

12 Wirmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebauden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2020

§ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebdudes

&)

Eigentiimer eines Wohngebdudes sowie Eigentiimer eines Nichtwohngebdudes, die nach ihrer Zweckbestimmung jchr-
lich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden, miissen dafiir sor-
gen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwdrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02
geniigen, so geddmmt sind, dass der Wdrmedurchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quad-
ratmeter und Kelvin nicht tiberschreitet. Die Pflicht nach Satz 1 gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossde-

cke das dartiber liegende Dach entsprechend geddmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwdrmeschutz nach
DIN 4108-2: 2013-02 geniigt.

)

Wird der Widrmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MafSnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die Anforderungen als
erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik hochstmdgliche Ddmmschichtdicke eingebaut wird, wobei ein
Bemessungswert der Wdrmeleitfdhigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten ist. Abweichend von Satz 1
ist ein Bemessungswert der Wdrmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten, soweit Dimmmate-
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rialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der
Wirmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung ausgefiihrt und ist die Dimmschichtdicke wegen ei-
ner innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe begrenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am 1. Feb-
ruar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach dem 1. Februar
2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betrdgt zwei Jahre ab dem ersten Eigen-
tumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

9]
Die Absdtze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen durch die
eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

§ 71 Ddmmung von Wiirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

&)
Der Eigentiimer eines Gebdudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher ungeddmmte,
zugdngliche Wdrmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, die Wirme-

abgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

&)
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen durch die eintretenden

Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden konnen.

§ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen

&)
Eigentiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt wer-

den und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

)
Eigentiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff beschickt wer-
den und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablaufvon 30 Jahren nach Einbau oder

Aufstellung nicht mehr betreiben.

3
Die Absdtze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungs-

technische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt.

Beurteilung der Gebdudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz
=  Die Dachflachen sind ungeddmmt / nur unzureichend gedammt

= Die oberste Geschossdecke ist ungedimmt.

= Die Fassaden sind ungeddammt.

=  Das Wohnhaus wurde bislang durch eine Olheizung zentral beheizt.
=  Die Fenster sind iiberwiegend isolierverglast.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus mit mehreren ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebauden (Resthof) in Auf3enbereichslage.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschiftsver-
kehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von vergleichbaren Objekten,
im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorgegebenen Verfahren nur tiber
das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren maglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemafd ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblematisch.
Fir die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen jedoch nicht
geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau
iibereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) veroffentlichten Ver-
gleichswerte sind, beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht differenziert genug. Insofern
wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandteilen:

Im Sachwertverfahren ist der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorliufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen Anla-
gen nach Erfahrungssatzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung der
Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

zu berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschliefilich der baulichen Aufdenanlagen, der
sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlidufigen Sachwert des Grundstiicks, der an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (§35 (3) ImmowertV; markt-
angepasster vorldufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpassung ggf. besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschldgen zu berticksichtigen sind, um zum
Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Erfahrungssétze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung gof. Alterswertminderung

| a |

vorlaufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Sachwert
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G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Bodenwert ein-
schlief3lich Erschliefdungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschliefdlich Baunebenkos-
ten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der Aufdenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertméafiig wesentlicheren Teil des
Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebdudes einschlief3lich der Baunebenkos-
ten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegeniiber den tatsachlichen Gebau-
deherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag eingetretenen Kosten-
veranderungen auf Grundlage des Baukostenindex berticksichtigt. Die Ermittlung des Werts der bauli-
chen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann die durch Alter und Abnutzung
eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der baulichen Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der Ge-
baude, ein iiberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Gebdude oder ein erhebliches Abweichen
der vorhandenen Bebauung von Art und Maf3 der zuldssigen baulichen Nutzung sein. Diese sind durch
Zu- oder Abschlége oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Umrechnungsfaktoren zu be-
riicksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Fir die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

=  Erschlieffungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

=  Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten vor-
handen sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunachst nicht berticksichtigt. Es wird
zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt der Grund-
satz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften kann, mit anderen
Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebauung und dem Ertrag der
Liegenschaft.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland / Landwirtschaftliche Nutzflichen

Das Grundstiick liegt im Auf3enbereich. Zu diesen besonderen Wohnlagen wurden entsprechende Bo-
denrichtwerte veroffentlicht. Ein Teil der Grundstiicksflache ist als Flache fiir die Landwirtschaft zu klas-
sifizieren. Hier wird auf den entsprechenden Bodenrichtwert fiir Landwirtschaftsflachen zuriickgegrif-
fen.

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert von
110,00 €/m? fiir Wohnbauflichen im Auenbereich. Der Bodenrichtwert Nr. 400018 bezieht sich auf fol-
gende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbauflache im Aufenbereich Wohnen

2 Erschhef;ungszustand ........................................................................................................................................................ b eltragsﬁ-el
3. |Grundstiicksbreite 18 m
4. |Grundstiickstiefe 35m
5. |Mafi der Baulichen Nutzung [-11 Vollgeschosse

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert von
8,00 €/m? fiir Landwirtschaftsflachen. Der Bodenrichtwert Nr. 400001 bezieht sich auf folgende Zu-
standsmerkmale:

Tab.-Nr. 10.2

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Entwicklungszustand Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft
2. |Nutzungsart Landwirtschaftsfliche
3 |Ackemahl T
4. |Grinlandzahl 69

Die zonalen Richtwerte stimmen mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks iiberein und werden als lage-
typisch beriicksichtigt.
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1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts

Bauland / Griinland

Die iibliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstiicksmerkmale ist im vorliegenden
Fall nur fiir die Umgriffsflache erforderlich, die tiefer als 35 m von der Straf3e zuriickliegt.

Abbildung: Flachenzonierung des Bewertungsgrundstiicks
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Tab.-Nr. 10.3
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
1 Vergleichswert Woh im AuRenbereich 110 €/m?
| (Bodenrichtwert) (Wohnen im AufRenbereich) /m
) Vergleichswert Landwirtschaftsfiich 8€/m?
| (Bodenrichtwert) (Landwirtschaftsflache) /m
2. |Baulandfliche Auf3enbereich bis 35 m Tiefe Faktor 1,0 110 €/m?
3. |Umgriffsfliche Gebaudebestand ab 35 m Tiefe Faktor 0,8 88 €/m?
4. |Hofnahes Griinland Acker- / Griinland Bodenrichtwert Faktor 1,5 12 €/m?
1.3 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags
Tab.-Nr. 10.4
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
. Erschliefungs- Grundstiicks- . . . Modifizierter
Nr. | Flurstiick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert ) Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 1.570,00 m? 110,00 €/m? 110,00 € 172.700,00 €
Umgriff 2 2
2. N 835,00 m 110,00 €/m 88,00 € 73.480,00 €
33 beitragsfrei Gebaude
3 hofnahes 12.224,00 m? 8,00 €/m? 12,00 € 146.688,00 €
Griinland
14.629,00 m? 392.868,00 €
Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)
1. |Mafigebliche Grundstiicksfliche 2.405,00 m?
2. |Bodenwert der mafdgeblichen Grundstiicksflache 246.180,00 €
3. |Liegenschaftszinssatz 3,00%
4. |Bodenwertverzinsung fiir das Ertragswertverfahren 7.385,40 €
5. |Bodenwert der selbststiandig nutzbaren Teilfliche 146.688,00 €
1.4 Selbststindig nutzbare Teilfliche

Die Teilflaiche aufRerhalb der Umgriffsfliche der Gebdude konnte auch an einen Dritten (z.B. an einen
landwirtschaftlichen Betrieb) verpachtet werden. Der Bodenwert dieser Teilflache wird daher separat im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.
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1.5 Liegenschaftszinssatz

2.2

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital ver-
zinst. Dabei bemisst sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiiblich erzielbaren Reinertrag
im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat keine Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienhduser
als Teil ehemaliger Hofanlagen oder sonstige Wohnlagen im Auféenbereich veroffentlicht.

Im vorliegenden Fall und unter Beriicksichtigung der Objekteigenschaften (Wohnlage, Objektgrofe, -
zustand und -ausstattung), wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,0 Prozent fiir die weitere Betrachtung
unterstellt.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist von den Herstellungskos-
ten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter
Berticksichtigung abweichender Qualitaten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und

nicht von Rekonstruktionskosten.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010, siehe Anlage 4, Il ImmowertV), das heifdt die gewohnlichen Herstellungskosten, die fiir
die jeweilige Gebdudeart unter Beriicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben
sind; soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Daten-
sammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heif3t die gewohnlichen Herstellungskosten einzel-
ner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts
sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart,
wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise
weitergehende Erlduterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungs-
objekt nach Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebdude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die
aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungskosten ge-
trennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundfliche (€/m? BGF) angegeben. Sie er-
fassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die
iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf
den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).
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2.3 Gebaudestandard

2.4

2.5

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standardstufen.
Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifi-
zieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwick-
lung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Be-
riicksichtigung der fiir das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten
Marktverhaltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Qualitdt der verwandten Materialien und der Bauausfiih-
rung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs-
und Gebdudeart besonders relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK 2010
erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebdudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dachgeschoss
und Gebdudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung zu der entspre-
chenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend ist.6

Die Brutto-Grundflachen wurden in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt
festgestellt:

Bauteil1 249 m2 Wohnhaus, ausgebautes Dachgeschoss, teilunterkellert
Bauteil2 303 m?2 ehemalige Stallung, eingeschossig mit Speicherboden
Bauteil 3 232m?2 Scheune

Bauteil4 143 m2 Unterstand Maschinen / Fahrzeuge

Bauteil 5 42 m? Garage, Speicherboden

Bauteil6 162 m?2 Nebengebaude, Speicherboden

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was nach Um-
rechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 177,8 fiihrt.

6 Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie
auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Rdume fiir betriebstechnische Anlagen maglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie
begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugédnglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach geneigtem
Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht moglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache des Dachge-
schosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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2.6 Zuweisung von Gebaudetypen - Wohnhaus (Bauteil 1)

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Einfamilienhaus, einseitig angebaut
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art der Unterkellerung teilweise unterkellert
2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse (Dachgeschoss ist Vollgeschoss)
6. |Bauweise Reihenkopfthaus
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil II, ImmowertV) 2.01
Standardstufen
1 2 3 4 5
615,00 €/m? 685,00 €/m? 785,00 €/m? 945,00 €/m? 1.180,00 €/m?

2.7 Ermittlung des Kostenkennwerts - Wohnhaus (Bauteil 1)

Tab.-Nr. 11.2

ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Einfamilienhaus, einseitig angebaut
Nr. Bauelement 1 > Standa;dsmfe p - Wiit;gs_ Zwischenergebnis

1. |AuRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 23% 157,55 €/m?

2. |Déacher 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15% 102,75 €/m?

3. |AuRentiiren und Fenster 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11% 75,35 €/m?

4. |Innenwéande und -tiiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11% 75,35 €/m?

5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11% 75,35 €/m?

6. |FufRboden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5% 34,25 €/m?

7. |Sanitéreinrichtungen 63,09 €/ m?
"8, |Heizung 000 | 100 | 000 | 000 | 000 | 9% | 61,65 €/m?
9, |Sonstige Technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 6% 41,10 €/m?

Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 686,44 €/m?>
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.8 Zuweisung von Gebaudetypen - Bauteile 2-6

Tab.-Nr. 11.3

EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps

1. |Art Kkleinflichige, einfache Zweckgebiude
2. |Dachkonstruktion geneigte Dachflichen
3. |Zufahrt und Bodenbelag ebenerdig
6. |Bauweise massiv
Gewdhlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil I, ImmowertV) 18.5
Standardstufen
3 4 5
245,00 €/m? 270,00 €/m? 350,00 €/m?
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2.9 Ermittlung des Kostenkennwerts - Bauteile 2-6
Tab.-Nr. 11.4
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Nr. Bauelement | Stlanda;dstLllfe 2 | P Wji;igs_ Zwischenergebnis
Bauteil 2, Stall mit Speicherboden
1. |AuRenwinde 1,00 30% 73,50 €/m?
2 Konstmktlon ................................................................. 050 050 20% ............ 51’50€/m2 .........
3. |Dicher 1,00 15% 40,50 €/m?
4 AugenturenundFenster ................................... 050 050 15% ............ 38’63€/m2 .........
5. |FuRbdden 1,00 10% 24,50 €/m?*
6. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 10% 25,75 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 254,38 €/m*
Bauteil 3, Scheune
1. |AuRenwinde 1,00 30% 73,50 €/m?*
2 Konstruktlon ................................................................. o0 20% ............ 4900€/m2 .........
3. |Dacher 1,00 15% 40,50 €/m?
4 |Augentiren und Fenster | 1,00 15% 36,75 €/m?
5. |FuRboden 1,00 10% 24,50 €/m?*
6. |Sonstige Technische Ausstattung 0,00 10% ,00 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 224,25 €/m*
Bauteil 4, Unterstand Gerite / Fahrzeuge
1. |AuRenwinde 0,75 30% 55,13 €/m?*
2 Konstmktlon ...................................................... o0 20% ............. 4900€/m2 .........
3. |Dacher 1,00 15% 36,75 €/m?*
4. |AufRentiiren und Fenster 0,00 15% ,00 €/m?
5. |Fufdboden 1,00 10% 24,50 €/m?>
6. |Sonstige Technische Ausstattung 0,00 10% ,00 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 165,38 €/m?
Bauteil 5, Garage mit Speicherboden
AufRenwinde 1,00 30% 73,50 €/m?
S o o0 20 .0./;). ............. 4900€/ mz .........
3. |Dacher 1,00 15% 36,75 €/m?
4. |AuRRentiiren und Fenster 1,00 15% 36,75 €/m?>
5. |Fu3boden 1,00 10% 24,50 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 10% ,00 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 220,50 €/m?
Bauteil 6, Nebengebdude mit Speicherboden
1. |Auflenwinde 1,00 30% 73,50 €/m?
2 [Komstruktion [T 050 | 0,50 0% | 5150 €/m?
4. |Auflentiiren und Fenster 0,50 0,50 15% 38,63 €/m?
5 [Fugbsden B 1,00 10% | 2450 €/m?
6. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 10% 25,75 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 213,88 €/m*
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.10 Sonstige Korrekturfaktoren

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kos-
tenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Im vorliegenden Fall kommen Korrekturfaktoren zur Anwendung

Tab.-Nr. 11.5
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenk it Angepasster Fakt Fakt
Nr. Gebdudeteil (Bauteil) ostenkennwe Kosten- ‘_’3‘ or a .or
(NHK 2010) Teilkeller Sonstiges
kennwert

1. |Einfamilienhaus, einseitig angebaut 686 €/m? 618 €/m? 0,90 1,00
2. |Bauteil 2, Stall mit Speicherboden 254 €/m?> 305 €/m? 1,00 1,20
3. |Bauteil 3, Scheune 224 €/m? 269 €/m? 1,00 1,20
4. |Bauteil 4, Unterstand Gerate / Fahrzeuge 165 €/m? 198 €/m? 1,00 1,20
5. |Bauteil 5, Garage mit Speicherboden 221 €/m? 265 €/m? 1,00 1,20
6. |Bauteil 6, Nebengebdude mit Speicherboden 214 €/m? 257 €/m? 1,00 1,20

Um den fehlenden Teil der Unterkellerung des Wohnhauses zu beriicksichtigen, wird der gewéhlte Kos-
tenkennwert um 10 % reduziert (Faktor 0,9). Aufgrund der Flachengrofien der Nebengebaude ist gem.
ImmoWertV ein Kleingréfdenzuschlag erforderlich (Faktor 1,2)

2.11 Normalherstellungskosten der Gebaude

Tab.-Nr. 11.6
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
. . . Angepasster Bezugs - Bauprelsindex
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) Kostenkennwert fiche A “zum‘ Summe der Herstellungskosten
Qualititsstichtag
1. |Einfamilienhaus, einseitig angebaut 618 €/m? 249 m? 273.134,18 €
2. |Bauteil 2, Stall mit Speicherboden 305 €/m? 303 m? 164.479,76 €
3. [Bauteil 3 schewne | 269€/m? | 232m’ | [T 110.847,52 €
4. |Bauteil 4, Unterstand Gerite / Fahj 198 €/m? 143 m? 1778 50.352,10 €
5. |Bauteil 5, Garage mit Speicherbodd . 265 €/m? 42 m? T g gaa 44 €
6. |Bauteil 6, Nebengebdude mit Speic| 257 €/m? 162 m? 73.698,10 €
692.356,10 €
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3 Korrektur wegen des Gebidudealters

3.1

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsa-
che, dass die Nutzung eines ,gebrauchten” Gebdudes, im Vergleich zur Nutzung eines ,neuen“ Gebaudes
mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturfaktor im
Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrekturgrofie miissen zundchst die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermittelt werden.

Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
mafder Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein werden. Sie
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer fiir alle Bauteile mit 80 Jahren angesetzt. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wurde im Kapitel E5.2 mit 17 Jahren festgestellt und
wird auch fiir die ibrigen Nebengebdude unterstellt.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher Strafe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 51 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 015 K 028/22

Hofanlage (Resthof) im Aufienbereich
Hausweilerweg 8
53919 Weilerswist

3.2 Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und
mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entspre-
chen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes ge-
mindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fiir die jeweilige Gebdudeart angesetzten Ge-
samtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unter-
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer gegeniibergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 12

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear
2 [Gesamtnutzungsdaver 0 Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 17 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 79%
5. |Alterswertminderung -545.738,15 €

geméR ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 17 Jahren erhalt man
eine Korrekturgrofde von rund 79 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

4 Auflenanlagen

Zu den baulichen Aufdenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Plétze, Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Garten-
anlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fiir die jeweilige Ge-
bdudeart tliblichen baulichen Auf2enanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach
den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gew6hnlichen Herstellungskosten zu
Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnutzungsdauer in der Regel
an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen

abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der
Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen gibt die im Sachwertmodell verwendete Grofie des
Wertansatzes der Aufienanlagen am vorldufigen Sachwert nicht verbindlich an. Es sind Erfahrungswerte

zu berticksichtigen. Im vorliegenden Fall werden 6% der Herstellungskosten als anteilige Kosten fiir
die Aufdenanlagen beriicksichtigt.
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Tab.-Nr. 13

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN

1. |NHK des Gebaudes 692.356,10 €
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuRenanlagen (in % der Gebaudeherstellungskosten) 4%
3. |Gewabhlter, objektspezifischer Anteil der Auf3enanlagen 6%

Enthaltene Bauteile:

Hausanschliisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundstiick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche Auf3enanlagen

4. |Herstellungskosten der AuRenanlagen 41.541,37 €
5. |Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -32.744,29 €
Zeitwert der Auflenanlagen I 8.797,08 €

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)

5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen
Tab.-Nr. 14
ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN
Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung Grundbetrag / Alt.erswert- Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
Hofmauer zur StrafRe mit Tor und Tir 4.000 € 79% 847,07 €
1 |Grundstiickseinfriedung Bretterwand Stidost mit Tir 1.000 € 79% 211,77 €
Bretterwand Stidwest mit Tur 1.000 € 79% 211,77 €
) Hofflichen und befestigte ~|Hoffliche Innenhof zw. d. Gebduden 25.000 € 79% 5.294,17 €
Wege auf dem Grundstiick | pofzufahrt 5.000 € 79% 1.058,83 €
4 |Kellerlichtschachte kleine Grofie, 3 Stiick 1.500 € 79% 317,65 €
Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 7.941,25 €
Kostenansatze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell derAGVGA.NRW, GuG Kalender2014-23
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6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 15

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert
1 Herstellungskosten des Wohnhauses 692.356,10 €
e 54573815€
3 = Zeitwert des Einfamilienhauses 146.617,94 €
4. | + Zeitwert der baulichen Aufienanlagen 8.797,08 €
5. | + Zeitwert der sonstigen Anlagen 7.941,25 €
6. | + Bodenwert (der mafigeblichen Grundstiicksfldche) 246.180,00 €

Vorlaufiger Sachwert 409.536,27 €
7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine Grofie, die iiberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht. (Erwerbskosten
des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des
Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden, denn Kosten-
iiberlegungen allein fithren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieflich der regionalen Baupreisver-
héltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit
dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Abhangigkeit von den
mafdgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger
Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kénnen
hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Markt-
anpassung unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstindig geschatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fiir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die Einfliisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter
fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachterausschuss zu veroffentli-
chen. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist dieser Sachwertfaktor fiir den
vorliegenden Bewertungsfall sachverstandig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde
gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitit sicherzustellen. Dabei ist insbesondere zu be-
achten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden diirfen, die ihrer Er-
mittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abge-
deckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpas-
sung zu beriicksichtigen. Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat zur Marktanpassung von
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Sachwerten eine tabellarische Ubersicht” veréffentlicht. Allerdings gelten die Daten nur fiir entsprechend
konventionelle Bewertungsobjekte. Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Resthof mit Einfamili-
enhaus, fiir den die Daten des Gutachterausschusses nicht zutreffen, weil die Merkmalsabweichungen
der Vergleichsobjekte (Ein- /Zweifamilienhausgrundstiicke) zu grof3 sind. Hilfsweise wurden Hinweise
aus anderen Erhebungsgebieten herangezogen. Dabei stellte sich ein allgemein tiblicher Sachwertfaktor
von 0,75 bis 0,90 fiir Resthofe mit dem hier ermittelten vorlaufigen Sachwert als objekttypisch heraus:

Sachwertfaktoren fiir Hife ls—f

Grafschaft Bentheim, Landkreise Osnabriick und Emsland, Stadt Osnabriick

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Vorliufiger Sachwert [€]: 550.000 Stichprobe: 174 Kauffille
Merkmal Min. Max. Median
Sachwertfaktor:
achwertiaktor 0,75 Kaufzeitpunkt 13012017 30.112021 04.05.2019
Bodenrichtwert [€/m?] 12 65 20
Vorl. Sachwert [€] 71.000 681.000 283.000

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorliufiger Sachwert) in Abhiingigkeit vom Sachwert

1,00
091

0,80
g
=3
8
T
o
£ 060
&
7

0,40

100.000 € 200000 € 300,000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 €
Quelle: 2022 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nied

Datenbasis: 01.01.2022, Tag der Veriffentlichung: 28.02.2022

Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Zentralitit der hier zu bewertenden Lage (Metropol-
region Kéln-Bonn) wird das Spektrum der Sachwertabwiagung auf 0,80 bis 1,00 angehoben.

7 Grundstiicksmarktbericht 2023, GAA Kreis Euskirchen, S. 67 ff.
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So ergibt sich bei einem unbelasteten Sachwert (vor Beriicksichtigung der boG) in Héhe von rund
409.000,00 € im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 0,90. Es wird eine Spanne von
0,80 - 1,00 fiir die Abwagung des objektspezifischen Sachwertfaktors angenommen.

Tab.-Nr. 16

PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS

Zuschlag / Abschlag wegen
NE. Kriterium Beschreibung der objektbezogenen Objekteigenschaft Gewichtung
Eigenschaft
ungtinstig neutral glinstig
1. |Nachfragesituation durchschnittliche Nachfrage 0,10 10%
2. |Interessentengruppe klein 0,10 10%
. hohe Wahrscheinlichkeit von
3. Lage im . Auflagen und Anforderungen im 0,10 10%
Landschaftsschutzgebiet Sanierungsfall

4. |Ausrichtung des Grundstiicks [ohne Vor- oder Nachteile 0,10 10%

5. |Verkehrstarm dberdurchschnicclich | o0 | [T ow

6. |Nédhe zu Griinflichen Aufenbereichslage 0,10 10%

7. |tagliche Versorgung unterdurchschnittlich 0,10 10%

8. |Bildungs- Freizeitangebote  |unterdurchschnittlich 0,10 10%

9. |zugehoriger Stellplatz grofde befestigte Hofflache 0,10 10%
10. [Modernisierungserfordernis  |dringend (Sanierungsobjekt) 0,10 10%

Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor” -0,04 Mittelwert
Marktiiblicher Sachwertfaktor 0,80 bis 1,00 0,90
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,86

Im Gesamtbild kann von einer unterdurchschnittlichen Marktakzeptanz des Grundstiicks ausgegan-
gen werden.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher Strafe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 56 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Hofanlage (Resthof) im Auf3enbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren Hausweilerweg 8
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 015 K 028/22 53919 Weilerswist
8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

8.1

8.2

8.3

8.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende Um-
stinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméafiig nach der Markt-
anpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Bauschiden, Instandsetzungen und Restarbeiten an Gebdude und Auf3enanlagen

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschiaden kdnnen durch Abschlage nach Er-
fahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbesei-
tigungskosten berticksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in
Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Es wird ein pauschaler Wertab-
schlag von 30% aufgrund des Gebdudezustands und der Auf3enanlagen beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zuséatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirtschaft-
licher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfihig
bzw. marktgingig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstat-
tungsmangel, unzweckmaéfiige Gebdudegrundrisse und eine unzweckmafiige Anordnung der Gebaude
auf dem Grundstiick. Es liegt wirtschaftliche Uberalterung vor. Die hier iibliche Wertminderung ist
durch Ansatz des oben genannten Abzugsbetrags mit abgegolten.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen iiberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht,
wenn sich das Bewertungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur
Modernisierung handelt es sich hier um iiber das iibliche Maf$ hinausgehende Instandhaltungsmafinah-
men, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts tiberdurchschnittlich
positiv beeinflussen, jedoch keine Erhohung der Restnutzungsdauer bewirken. Es liegt kein iiber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand vor.

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und Sicherungsmafénahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise er-
forderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berticksichtigt wurden, sind ggf.

die anfallenden Kosten, die Verwertungserlose fiir abgiangige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berticksichtigen.

Es sind keine Freilegungskosten zu beriicksichtigen.
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8.5 Bodenwertanteil der selbststandig nutzbaren Teilflachen

Gleichwohl das Grundstiick grofd genug ware, ergibt sich durch die mittige Lage des Wohnhauses und des

Nebengebaudes eine so grofde Umgriffsflache, dass keine ausreichend grofde Restflache als weitere Bau-
landparzelle iibrigbliebe.

Es sind keine selbststindig nutzbaren Teilflichen vorhanden.

8.6 Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen konnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Alt-
lasten und altlastenverdédchtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundstiicken kann
in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, Sicherungsmafinahmen, Bodenun-
tersuchungen oder andere geeignete Maffnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Der Umfang des hierfiir erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw. marktiibli-

chen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes -
BBodSchG).

Es besteht kein Altlastenverdacht.

8.7 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden. Die vorhandene Grunddienstbarkeit hat keinen Wert-

einfluss.
8.8 Zusammenfassung der boG
Tab.-Nr. 18
UNBELASTETER VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 409.536,27 €
2. | +/- Marktanpassung -94.193,34 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 80.202,62 €
Unbelasteter Verkehrswert 396.000,00 €
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 015 K 028/22

Hofanlage (Resthof) im Aufienbereich
Hausweilerweg 8
53919 Weilerswist

9 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berlicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) ImmowertV

bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der La-
ge auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis an-
gesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale
zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichen

Preises.

Tab.-Nr. 18

UNBELASTETER VERKEHRSWERT

Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 409.536,27 €
2. | +/- Marktanpassung -57.335,08 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 80.202,62 €

Unbelasteter Verkehrswert 432.000,00 €
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Hofanlage (Resthof) im Auf3enbereich
im Teilungsversteigerungsverfahren Hausweilerweg 8
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 015 K 028/22 53919 Weilerswist

H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschiaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzie-
len ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrswert des Grundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag, dem 13. Juni 2023, geschéatzt (und auf volle 1.000,00 € gerundet) auf

432.000,00 €
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Hofanlage (Resthof) im Auf3enbereich

im Teilungsversteigerungsverfahren Hausweilerweg 8
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 015 K 028/22 53919 Weilerswist
1 Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen nicht voll-
standig mit der Ortlichkeit iiberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemafd den mir in Auftrag gegebenen Fakten und Anga-
ben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fortgang des Ge-
schehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die iibernommenen Fakten und Angaben grofitenteils personlich (bis
auf telefonische Auskiinfte) iiberpriift wurden. Fiir evtl. Abweichungen von der tatsdchlichen Beschaf-
fenheit wird keine Haftung tibernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schdden in Bereichen, die
bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen werden konnten.

Vorstehendes Gutachten geniefdt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag sind nur Rechte der Vertragsschliefdenden
begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag
und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten aus-
driicklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Rosrath, den 08.08.2023

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn;tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heil{o Benecke, 6. b. u. v. SV.
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