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G U T A C H T E N 
im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
¸ber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. ß 194 Baugesetzbuch f¸r das mit einem ‰l-
teren Einfamilienhaus (Vorderhaus mit zu Wohnzwecken genutzten Anbauten) be-
baute Grundst¸ck Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich sowie das davor liegende unbebaute 
Grundst¸ck (Verkehrsfl‰che/Gehweg) als wirtschaftliche Einheit (Gesamtverkehrs-
wert). 

 

 

 

Der Gesamtverkehrswert der beiden Grundst¸cke wurde zum Stichtag 11.03.2024 er-
mittelt mit rund 

113.300,00 € 

Die Immobilie weist in verschiedener Hinsicht Besonderheiten auf (u.a. baulicher und 
insbesondere baurechtlicher Art, Lage im Sanierungsgebiet Z¸lpich Zentrum - siehe 
dazu im Gutachtentext), die nicht abschlieflend gekl‰rt werden konnten. Der Verkehrs-
wert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Maflgaben) 
zum angegebenen Stichtag g¸ltig, mit einer hohen Unsicherheit behaftet und als Ver-
fahrenswert zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten. 

 
Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
k¸rzte Fassung zur Verˆffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollst‰ndige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverst‰ndige Fragen und Ausk¸nfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt. 

Az. des Gerichts: 015 K 028/23 
unser Zeichen: ageu028/23 
Datum: 26.03.2024 
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Einzelwerte (Aufteilung des Gesamtverkehrswerts) 

Der Gesamtverkehrswert wird f¸r den Fall eines Einzelausgebotes wie folgt rein fiktiv gem‰fl 
¸berschl‰gig ermittelten Wertanteilen aufgeteilt: 
 

Flurst¸ck Nr. Wert des Grundst¸cks, rund 

59 

94 

 113.000,00 € 

 300,00 € 

Summen  113.300,00 € 

 

Auf die Ausf¸hrungen in Abschnitt 1.6 wird hingewiesen. 
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt 

Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem ‰lteren Einfamilienhaus 
(Vorderhaus mit zu Wohnzwecken genutzten Anbauten) be-
bautes Grundst¸ck. Das davor liegende unbebaute Grund-
st¸ck dient als Verkehrsfl‰che bzw. Gehweg. Die Grundst¸-
cke bilden bisher eine (wirtschaftliche) Einheit. 

Objektadresse: 53909 Z¸lpich, Gottsberg 4 

Grundbuch- und  
Katasterangaben: Grundbuch von Z¸lpich, Blatt 1002 

Gemarkung Z¸lpich, Flur 26 

 BV lfd. Nr. 2 Flst.-Nr. 59 Grˆfle: 111 m≤ 

 BV lfd. Nr. 3 Flst.-Nr. 94 Grˆfle: 6 m≤ 

 Gesamtgrˆfle der wirtschaftlichen Einheit: 117 m≤ 

Wohngeb‰udeversicherung: nicht bekannt 
 
Angaben zum Auftraggeber 

Auftraggeber: Amtsgericht Euskirchen, Kˆlner Strafle 40–42, 53879 Euskir-
chen, Auftrag vom 04.01.2024 

 
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der  
Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung f¸r das Amtsgericht Euskirchen zur 

Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft 

Qualit‰ts- und 
Wertermittlungsstichtag: 11.03.2024 

Tag der Ortsbesichtigung: 11.03.2024 

Herangezogene Unterlagen, 
Erkundigungen, Informationen: insbesondere 

o Auszug aus dem Grundbuch von Z¸lpich, Blatt 1002, 
letzte ƒnderung 29.11.2023, Ausdruck vom 08.01.2024 

o Auszug aus der Liegenschaftskarte 
o behˆrdliche Ausk¸nfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-

ordnungsrecht, zu Erschlieflungsbeitr‰gen, Baulasten, 
Altlasten, Denkmalschutz 

o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der 
RWE Power AG 

o erg‰nzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen 

o zum Bewertungsstichtag relevante und verf¸gbare Markt-
daten u.a. des ˆrtlichen Gutachterausschusses 

o m¸ndliche Ausk¸nfte der Anwesenden im Ortstermin 

Die textlichen und tabellarischen Ausf¸hrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos 
erg‰nzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Euskirchen vom 13.03.2024 wird hingewiesen. 
  



Verkehrswertermittlung Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich im Rahmen der 
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
f¸r das Amtsgericht Euskirchen 

Az.: 015 K 28/23   

 

 
Gek¸rzte Internetfassung des Gutachtens zur Verˆffentlichung im ZVG-Portal Seite 5 von 50 

 

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts 

Das Bewertungsobjekt liegt zentral in der Stadt Z¸lpich. Flst. Nr. 59 ist h‰ngig und fast voll-
st‰ndig mit einem ‰lteren Einfamilienhaus (Vorderhaus) mit zu Wohnzwecken umgenutzten 
Anbauten ̧ berbaut. Das davor liegende unbebaute Flst. Nr. 94 dient als (ˆffentliche) Verkehrs-
fl‰che bzw. Gehweg. Die Grundst¸cke bilden bisher eine wirtschaftliche Einheit.  

Das nicht unterkellerte Vorderhaus wurde vermutlich um 1925 teilweise in massiver und teil-
weise in Fachwerkbauweise errichtet. Die Anbauten wurden sp‰ter ausgebaut und umgenutzt 
bzw. erweitert (Vorg‰nge nicht aktenkundig). Die Immobilie verf¸gt ¸ber ein bis zwei Vollge-
schosse (Erd- und Obergeschoss) und ein ausgebautes Dachgeschoss im Vorderhaus (Nut-
zungsbeschr‰nkungen vorhanden). Das Satteldach des Vorderhaus ist mit Dachziegeln ein-
gedeckt und soll ¸ber eine W‰rmed‰mmung verf¸gen. Die flach geneigten D‰cher der Anbau-
ten sind bituminˆs eingedeckt. Die Fassaden sind teilweise verklinkert und teilweise mit Fas-
sadenplatten verkleidet (mˆglicherweise asbesthaltig). Die isolierverglasten Fenster bestehen 
aus Kunststoff mit Rolll‰den. Das Wohnhaus wird elektrisch beheizt (teilweise Nachtspeicher-
Fuflbodenheizung, teilweise Einzel-Elektrospeicherheizungen). Die Versorgung mit Warm-
wasser erfolgt dezentral mittels Elektro-Durchlauferhitzer.  

Die zu Wohnzwecken genutzte Fl‰che betr‰gt insgesamt rund 92 m≤. Die Belichtung und die 
Besonnung der Wohnr‰ume sind teilweise m‰fliger. Der W‰rmeschutz des Wohnhauses ist 
entsprechend der erkennbaren Bauweise und -ausf¸hrung vermutlich als vergleichsweise m‰-
flig zu bezeichnen. Das Wohnhaus befindet sich in einem durchschnittlichen bis teilweise m‰-
fligen Zustand. Es ist ein deutlicher Unterhaltungsstau vorhanden.  

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

1.2 Grunds‰tzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung 

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Objektunterlagen zur Verf¸gung gestellt. Die ab-
gefragten Informationen zur privatrechtlichen und ˆffentlich-rechtlichen Situation sowie zur 
Grundst¸cksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, m¸ndlich oder te-
lefonisch eingeholt bzw. den zug‰nglichen ˆffentlichen Online-Portalen entnommen.1 W‰h-
rend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundst¸cks und der baulichen Anlagen 
durch reine Inaugenscheinnahme (zerstˆrungsfrei ohne Bauteileˆffnung) und Befragung der 
Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen ¸ber den Baugrund, die Hoch- und Grundwas-
sersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Geb‰ude, Ursachen von 
Baum‰ngeln oder Bausch‰den, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderhei-
ten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. ent-
sprechenden sonstigen Einfl¸ssen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie 
tierischen und pflanzlichen Sch‰dlingen, wurden nicht durchgef¸hrt. Ggf. sind hier vertiefende 
Untersuchungen durch spezialisierte Sachverst‰ndige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute 
zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind. 

Sofern das Bewertungsobjekt diesbez¸glich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in 
dem Mafle wertbildend ber¸cksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken w¸rden. So stellen auch Ans‰tze f¸r besondere objekt-
spezifische Grundst¸cksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tats‰chlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinfl¸sse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des 

                                                
1 Ohne abschlieflende, inhaltliche und rechtliche Pr¸fung. Die behˆrdlichen Stellen weisen teilweise 

darauf hin, dass die erteilten Ausk¸nfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Pr¸fung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
flende Pr¸fung nicht mˆglich. Ausk¸nfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen. 
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Bewertungsobjekts wahrscheinlich ber¸cksichtigen wird. 

Eine Dokumentation der baulichen Historie und Genehmigungslage liegt nicht vor. Entspre-
chend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollst‰ndig. Mit erheblichen Un-
sch‰rfen ist zu rechnen. 

Eine l¸ckenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen 
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdr¸cklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Der Verkehrswert musste auch unter besonderen Vorgaben 
(Maflgaben) ermittelt werden, die nicht abschlieflend pr¸fbar waren. Der Sachverst‰ndige haf-
tet daher auch nur f¸r die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wertermittlung als zutreffend 
zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (Maflgaben) ermittelten Verkehrswertes.2 Die 
sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grunds‰tzlich nicht der Haftung. Die 
Haftung f¸r die Vollst‰ndigkeit, Richtigkeit und Aktualit‰t von Informationen und Daten, die von 
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ¸bermittelt werden, sowie daraus 
ggf. resultierende Folgesch‰den ist auf die Hˆhe des f¸r den Auftragnehmer mˆglichen R¸ck-
griffs gegen den jeweiligen Dritten beschr‰nkt. Vor konkreten vermˆgenswirksamen Disposi-
tionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutachtens aus Haftungsgr¸nden die 
Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zust‰ndigen Stelle bzw. vom Eigen-
t¸mer schriftliche Best‰tigungen einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detaillierte Ursachen-
erforschungen und Kostenermittlungen durchf¸hren zu lassen. 

Auftragsgem‰fl ist der Verkehrswert des bebauten Grundst¸cks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: „Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewˆhnlichen Gesch‰fts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats‰chlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundst¸cks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 
Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis f¸r den n‰chsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden „Jedermann“ ermittelt. Einzel- und 
Sonderinteressen bleiben also unber¸cksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend 
grofler Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen (u.a. Nutzung/Vermietung, Ge-
nehmigungslage), sodass verfahrensbedingt ggf. von den Vorgaben der ß194 BauGB abge-
wichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens). 
Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet, soweit er nach diesseitiger Auffassung und 
ohne abschlieflende rechtliche W¸rdigung hier unabh‰ngig von ggf. schuldrechtlichen Um-
st‰nden, Vereinbarungen und Sachverhalten ¸blicherweise als wesentlicher Bestandteil der 
Immobilie angesehen werden kann. Die diesbez¸glich tats‰chlichen Eigentums- und Besitz-
verh‰ltnisse kˆnnen im Rahmen einer Wertermittlung nicht gepr¸ft werden. 

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt ber¸cksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinfl¸ssen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern ¸berlassen werden, diese Um-
st‰nde individuell zu ber¸cksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch 
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verh‰ltnisse zum Zeitpunkt des Eigentums¸bergangs auch 
nicht vorhersehbar. Entsprechend kˆnnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tats‰chlichen Verh‰ltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten 
unterstellten Annahmen und Vorgaben g¸ltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des 
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene 
Umst‰nde sind unber¸cksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter ¸berlassen werden, die genann-
ten Umst‰nde je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu 

                                                
2  siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 – 5 U 50/08 

und BGH Urteil vom 10.10.2013 – III ZR 345/12 
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ber¸cksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine ‹berpr¸fung 
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen. 

1.3 Ortsbesichtigung, Fotos 

Die Ortsbesichtigung hat wie angek¸ndigt am 11.03.2024 stattgefunden. Bei der Ortsbesichti-
gung konnten die Geb‰ude und die Grundst¸cke in Augenschein genommen werden, wobei 
eine vollst‰ndige Besichtigung nicht mˆglich war (u.a. im Dachbereich, verdeckte und zuge-
stellte Fl‰chen oder Bauteile, Konstruktionselemente etc.). Der Zustand der nicht besichtigten 
Bereiche ist von mir nicht beurteilbar. Zur Ermittlung der wertrelevanten Fl‰chen wurde ein 
zweckentsprechendes Aufmafl durchgef¸hrt. 

Der Miteigent¸mer und die Bewohner der Immobilie gestatteten die Anfertigung von Innenauf-
nahmen und stimmten einer Verˆffentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschliefllich im 
Rahmen dessen Zwecks zu.  

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, ˆffentliche Fˆrderung 

Wertrelevante Belange einer Fˆrderung mit ˆffentlichen Mitteln wurden nicht bekannt. 

Nach Auskunft im Ortstermin wird die Immobilie seit dem Jahr 2008 von den Eltern des An-
tragsgegners bewohnt. Ein schriftlicher Mietvertrag existiert nicht. M¸ndlich wurde vereinbart, 
dass die Nutzung unentgeltlich sein soll. F¸r Betriebskosten wird eine Vorausleistung in Hˆhe 
von xxx,- € im Monat geleistet und Strom unmittelbar mit dem Versorger abgerechnet.  

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
h‰ltnisse zum Zeitpunkt des Eigentums¸bergangs nicht vorhersehbar. Mietvertragliche Ver-
einbarungen bleiben daher unber¸cksichtigt. Bei dieser Wertermittlung wird auf einen unver-
mieteten Zustand abgestellt.3 Auf die Besonderheiten des Einzelfalls wird dabei ausdr¸cklich 
hingewiesen. 

1.5 Gewerbe, mˆgliches Zubehˆr, Fremdzubehˆr 

Nach Auskunft im Ortstermin ist unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet. Bewert-
bares mˆgliches Zubehˆr ist nach diesseitiger Auffassung nicht vorhanden.4  

Mˆgliches Fremdzubehˆr: Im Wohnraum im Erdgeschoss steht ein freistehender Festbrenn-
stoffofen, der sich im Eigentum der Bewohner/Mieter befinden soll. Die Freigabe soll beantragt 
werden. Eine Bewertung erfolgt somit zun‰chst nicht. 

1.6 Hinweise und Besonderheiten 

wirtschaftliche Einheit, Einzelverkehrswerte 

Die Bewertungsgrundst¸cke bilden bisher eine wirtschaftliche Einheit. Somit wird hier auch 
zun‰chst der Gesamtverkehrswert der wirtschaftlichen Einheit ermittelt.5 Um den Vorgaben 
des ZVG zu entsprechen, erfolgt anschlieflend eine Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in 
Einzelwerte. Eine mˆgliche ‹bertragung der Gehwegfl‰che an die Stadt Z¸lpich kann nur in 
den Raum gestellt werden. 

Lage im Sanierungsgebiet Z¸lpich Zentrum 

Die Grundst¸cke liegen im Sanierungsgebiet Z¸lpich Zentrum. N‰heres hierzu siehe in Ab-
schnitt 2.3.1. 

                                                
3  Hinweis: Nach Angaben in Fachverˆffentlichungen und nach eigener Marktbeobachtung werden ver-

mietete Eigenheime ¸blicherweise zu niedrigeren Kaufpreisen gehandelt als unvermietete Eigen-
heime. 

4  Die Einbauk¸che wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mˆgliches Zubehˆr betrachtet 
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten. 

5  Bei einer separaten Betrachtung der Grundst¸cke kˆnnten einzelne Sachverhalte ggf. anders zu 
beurteilen sein. 
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Lage in einem Denkmalschutzbereich 

Die Grundst¸cke liegen in einem Denkmalschutzbereich. N‰heres hierzu siehe in Abschnitt 
2.3.2. 

Baugenehmigungslage und Nutzung 

Nach Auskunft der Stadt Z¸lpich ist keine Bauakte vorhanden. Von den Verfahrensbeteiligten 
wurden auch keine Objektunterlagen zur Verf¸gung gestellt. Im Abgleich mit der amtlichen 
Flurkarte wird erkennbar, dass der seitliche Zugang (eingeschossig) und ein ehemaliger Hof 
mit Nebengeb‰ude offensichtlich nachtr‰glich vollst‰ndig ¸berbaut und zu Wohnzwecken um-
genutzt wurden, ohne dass es einen aktenkundigen Vorgang dazu gibt. N‰heres hierzu siehe 
in Abschnitt 2.3.3. 

Zustand der Immobilie, Wertans‰tze f¸r Besonderheiten 

Die vorstehende Auflistung ist nicht abschlieflend. Die Immobilie weist bauliche Besonderhei-
ten auf, die f¸r einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann) Risiken zur Folge 
haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen werden, ohne dass dieser derzeit 
abschlieflend beurteilbar ist. Somit stehen s‰mtliche Ans‰tze dazu unter Vorbehalt. Auf die 
Ausf¸hrungen im Gutachtentext wird ausdr¸cklich verwiesen. 
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2 Grundst¸cksbeschreibung 

2.1 Lage und Infrastruktur 

Lagepl‰ne siehe in Anlage 1-3. 

2.1.1 Groflr‰umige Lage 

Bundesland: Nordrhein-Westfalen 

Kreis: Euskirchen 

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Z¸lpich ca. 21.000 Einwohner 
 Stadtkern Z¸lpich ca. 6.200 Einwohner 

¸berˆrtliche Anbindung /  
Entfernungen: nach Mechernich ca. 12 km 
 nach Euskirchen ca. 14 km 
 zur Landeshauptstadt D¸sseldorf ca. 75 km 
 nach Kˆln oder Bonn ca. 40 km 

n‰chster Anschluss an 
einen Flughafen: Flughafen Kˆln/Bonn ca. 50 km 

n‰chster Anschluss an 
eine Bundesautobahn: A 1 von Blankenheim nach Kˆln 
 Anschluss Euskirchen in ca. 9 km 

n‰chster Anschluss an 
eine Bundesstrafle: B 265 oder B 477 in  ca. 800 m 

2.1.2 Kleinr‰umige Lage 

innerˆrtliche Lage: zentrale Stadtlage, Entfernungen 
 zu einer Durchgangsstrafle ca. 50 m 
 zur n‰chsten Bushaltestelle ca. 200 m 
 zu einem Bahnhof (Eifel-Bˆrdebahn) ca. 1,5 km 
 sonst Mechernich oder Euskirchen ca. 12 km 

Verkehrslage: normal 

Wohn- und Gesch‰ftslage: weitgehend durchschnittliche Wohnlage im Stadtteil, als Ge-
sch‰ftslage kaum geeignet 

Ausblick: kein nennenswerter vorhanden 
typische Bebauung und  
Nutzungen in der Strafle und 
der n‰heren Umgebung: ¸berwiegend wohnbauliche Nutzungen, Einzelhandel mit 

Parkplatz hinten angrenzend, historisches Stadttor (Bachtor) 
in der N‰he 

2.1.3 Infrastruktur 

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmˆglichkeiten, Schulen, ‰rztliche und zahn‰rztli-
che Versorgung, Apotheken, Tankstelle und Banken sind in ausreichendem Angebot in Z¸lpich 
vorhanden. Das n‰chstgelegene Krankenhaus befindet sich in Mechernich. 
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2.2 Grundst¸ckseigenschaften 

2.2.1 Grundst¸cksbeschaffenheit 

Topografie: ansteigendes Gel‰nde 

Zuschnitte:  
  Flst. Nr. 59:  Breite ca. 3-5 m, Tiefe ca. 26 m 
  Flst. Nr. 94:  Breite ca. 3-5 m, Tiefe ca. 1,3 m 

Grundst¸cksformen:  

  Flst. Nr. 59:  unregelm‰flig, polygonal 
  Flst. Nr. 94:  regelm‰flig 

Hˆhenlage zur Strafle: ansteigend 

Grundst¸ckslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordwest nach S¸dost  

2.2.2 ‹berbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten 

Grenzbebauung: mehrseitig  

‹berbau auf andere 
Grundst¸cke: Ein ‹berbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher 

wird hier ohne weitere Pr¸fung unterstellt, dass kein ‹berbau 
vorliegt. 

Grundst¸ckseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundst¸ck gehˆrend 

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser 

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses 
Gutachtens nicht durchgef¸hrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
f‰higer Baugrund ohne dauerhaft gesundheitssch‰dliche Kontaminierungen (siehe dazu auch 
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser 
unterstellt.  

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gef‰hrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses 
Gutachtens nicht mˆglich. Ein mˆgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal ber¸cksichtigt, 
wie dieses insbesondere lage¸blich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle 
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gew¸rdigt. 

Nachrichtlich: Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt nicht durch ‹berflutun-
gen o.‰. nach den Starkregen- bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 betroffen.  

2.2.4 Erschlieflung 

Anschluss an den ˆffentlichen 
Verkehrsraum: Flurst¸ck Nr. 94 liegt an bzw. im ˆffentlichen Verkehrsraum 

(Gottsberg) als Wohnstrafle. Flurst¸ck Nr. 59 grenzt unmittel-
bar daran an. 

Verkehrsbelastung: durchschnittlich bis m‰fliger 

Straflenausbau: Strafle ausgebaut und asphaltiert, beidseitig teilweise 
schmale Gehwege, Parkmˆglichkeiten im ˆffentlichen Ver-
kehrsraum stark eingeschr‰nkt, Straflenbeleuchtung  

Anschl¸sse an Ver- und Ent- 
sorgungsleitungen: Soweit bekannt sind ein Anschluss an die ˆffentliche Ver- und 

Entsorgung (Frischwasser, Kanal) sowie die Versorgung mit 
Strom und Telefon vorhanden. Nach Auskunft des ˆrtlichen 
Versorgers liegt Gasversorgung in der Strafle, ein Hausan-
schluss ist jedoch nicht vorhanden. 
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinfl¸sse, Altlasten 

Immissionen/Umwelteinfl¸sse 
(ohne abschlieflende Pr¸fung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen oder sons-

tige Umwelteinfl¸sse in nennenswertem Umfang wahrnehm-
bar. Auf die o.g. Lagemerkmale wird hingewiesen. 

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Euskirchen liegen der Unteren Bo-
denschutzbehˆrde keine Anhaltspunkte f¸r das Vorliegen von 
Altlasten oder sch‰dlichen Bodenverunreinigungen im Sinne 
des Bodenschutzgesetzes vor. 

Auftragsgem‰fl wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gef¸hrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser 
Wertermittlung werden ungestˆrte, kontaminierungsfreie Bo-
denverh‰ltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine ‹berpr¸-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen. 

2.3 ÷ffentliches Baurecht 

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, ‹berschwemmungsgebiet 

Darstellung im 
Fl‰chennutzungsplan: Wohnbaufl‰che 

Planungsrechtliche 
Vorgaben: Nach Auskunft der Stadt Z¸lpich besteht f¸r die Lage der 

Grundst¸cke kein Bebauungsplan. Die Grundst¸cke liegen je-
doch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im 
Sanierungsgebiet Z¸lpich Zentrum. Die Zul‰ssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist 
gem‰fl den Bestimmungen des ß 34 BauGB zu beurteilen. 
Danach ist ein Vorhaben zul‰ssig, wenn es sich nach Art und 
Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
st¸cksfl‰che, die ¸berbaut werden soll, in die Eigenart der n‰-
heren Umgebung einf¸gt und die Erschlieflung gesichert ist. 
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverh‰lt-
nisse m¸ssen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-
tr‰chtigt werden. 

Sanierungsgebiet  
„Z¸lpich Zentrum“: Das Grundst¸ck liegt im Sanierungsgebiet „Z¸lpich Zentrum“,  
 Beschluss zur Aufstellung der Sanierungssatzung f¸r das Ge-

biet „Zülpich Zentrum“ vom 09.12.2020. Aus der Bekanntma-
chung: 

„Der Rat der Stadt Z¸lpich hat in seiner Sitzung am 
09.12.2020 den Beschluss zur Aufstellung der Sanierungs-
satzung für das Gebiet „Zülpich Zentrum“ gefasst.  
Durch die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 
finden die Vorschriften des besonderen St‰dtebaurechts 
aus dem Baugesetzbuch (ßß 135 ff) Anwendung.  

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren gem‰fl ß 142 
Abs. 4 BauGB durchgef¸hrt werden, da es sich um punktu-
elle Maflnahmen vorwiegend im ˆffentlichen Bereich han-
delt. Dadurch wird die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der ßß 152-156 BauGB aus-
geschlossen. Wesentliche Steigerungen des Bodenwertes 
durch die Sanierungsmaflnahmen werden nicht erwartet. So 
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werden Ausgleichsbetr‰ge nach Abschluss der Sanierung 
im vereinfachten Verfahren nicht erhoben. Auflerdem ist vor-
gesehen, die Genehmigungspflichten gem. ß 144 BauGB 
auszuschlieflen. 

Insbesondere soll nun entsprechend ß 137 BauGB die Sa-
nierung mit den Eigent¸mern, Mietern, P‰chtern und sonsti-
gen Betroffenen erˆrtert werden. Auf die Auskunftspflicht 
gem. ß 138 BauGB wird verwiesen. Die Beteiligung der Be-
troffenen erfolgt wegen der Grˆfle des Untersuchungsgebie-
tes in Form einer Offenlage gem. ß 3 Abs. 2 BauGB. 

Integriertes Handlungskonzept 

Der Rat der Stadt Z¸lpich hat in seiner Sitzung am 
03.09.2020 das … erstellte Integrierte Handlungskonzept f¸r 
die s¸d-ˆstliche Innenstadt Z¸lpich beschlossen. Das Kon-
zept ist anschlieflend der Bezirksregierung als Grundlage f¸r 
die Beantragung von Fˆrdermitteln f¸r diverse st‰dtebauli-
che Maflnahmen aus dem Handlungskonzept vorgelegt wor-
den. Bedingung f¸r die Bewilligung von Fˆrdermitteln ist die 
Aufstellung eines neuen Sanierungsgebietes „Zülpich Zent-
rum“. Hierzu ist zun‰chst die Fassung eines Aufstellungsbe-
schlusses und die Durchf¸hrung einer formalen ÷ffentlich-
keits- (und Tr‰gerbeteiligung) erforderlich, bevor die neue 
Sanierungssatzung nach Aufhebung der derzeit noch beste-
henden Satzung (Quartier M¸hlenberg) beschlossen wer-
den kann. 

Abgrenzungsvorschlag 

Der Vorschlag f¸r die Abgrenzung des Sanierungsgebietes 
„Zülpich Zentrum“ ist der Anlage zu entnehmen. Die Abgren-
zung (53,0 ha) umfasst den gesamten Altstadtkern ein-
schliefllich des Abgrenzungsbereiches der Fortschreibung 
des InHK sowie den Bereich der schulischen, sportlichen 
und kulturellen Infrastruktur der Kernstadt. Ziel ist es, f¸r den 
gesamten Bereich des erweiterten Sanierungsgebietes bei 
Objektsanierungen weiterhin die steuerlichen Abschrei-
bungsmˆglichkeiten den privaten Eigent¸mern anbieten zu 
kˆnnen. Nach einer l‰ngeren Anlaufphase wird die steuerli-
che Abschreibungsmˆglichkeit seit einigen Jahren sehr gut 
genutzt, was weiterhin ermˆglicht werden soll. Die Abgren-
zung basiert auf einer Bestandsaufnahme und Fotodoku-
mentation der Geb‰ude mit hohem Sanierungsbedarf. Die 
erweiterte Abgrenzung umfasst auch den Bereich des 
Schul- und Sportzentrums mit der schulischen, sportlichen 
und kulturellen Versorgungsinfrastruktur der Kernstadt…“ 

festgesetztes 
‹berschwemmungsgebiet: Gem‰fl Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches 

wasserwirtschaftliches Verbundsystem f¸r die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht 
in einem festgesetzten ‹berschwemmungsgebiet. 

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundst¸ck ist gem‰fl Grundbuchauszug in 
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.  
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sonstige Satzungen, 
Verf¸gungs- und 
Ver‰nderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden 

 Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung: 

  Das Grundst¸ck ist noch weitgehend lage¸blich und fast voll-
st‰ndig bebaut. Die Lage kann dem Mischgebiet (MI) zuge-
ordnet werden. Inwiefern sich aus der Lage im Sanierungsge-
biet f¸r das Bewertungsobjekt Vor- oder Nachteile ergeben 
kˆnnen, ist im Rahmen dieser Wertermittlung nicht abschlie-
flend beurteilbar. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird nicht 
von einer signifikanten Wertbeeinflussung ausgegangen (An-
nahme unter Vorbehalt). Wertrelevante Erweiterungspotenzi-
ale bestehen im Bestand nicht (sieh dazu auch in Abschnitt 
2.3.3).  

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz  

Eintragungen im  
Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Mechernich enth‰lt das Baulasten-

verzeichnis keine Eintragungen zu Lasten der Bewertungs-
grundst¸cke. Hinsichtlich beg¸nstigender Baulasten liegen 
keine Informationen vor. Es wird unterstellt, dass keine be-
g¸nstigenden Baulasten vorhanden sind. 

Denkmalschutz: Hierzu teilt die Stadt Z¸lpich mit, dass die Grundst¸cke inner-
halb des Bodendenkmals „Mittelalterliche Stadt Z¸lpich“ Nr.: 
DE_5366044_B_10 liegen. Folglich sind s‰mtliche Bodenein-
griffe mit der Unteren Denkmalbehˆrde und dem Amt f¸r Bo-
dendenkmalpflege abzustimmen.  

 Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung (un-
ter allen Vorbehalten):  

 Mit der Lage in einem Denkmalschutzbereich kˆnnen erhˆhte 
Aufwendungen und ggf. Beschr‰nkungen verbunden sein, die 
bei ƒnderungen oder neuen Bauvorhaben zum Tragen kom-
men kˆnnen. Ein erhˆhter Aufwand und Zeitverschiebungen 
kˆnnen die Folge sein. Konkretes wird sich dann erst im Zuge 
eines entsprechenden Vorhabens ergeben. Nach Sachstand 
wird in freier W¸rdigung nicht von signifikanten Auswirkungen 
auf den Verkehrswert ausgegangen. 

2.3.3 Bauordnungsrecht 

Nach Auskunft der Stadt Z¸lpich konnte unter den bekannten Objektdaten keine Bauakte ge-
funden werden. Entsprechend liegen keine Objektunterlagen vor, die die bauliche Historie und 
Genehmigungslage dokumentieren. Bauauflagen, baubehˆrdliche Beschr‰nkungen oder Be-
anstandungen wurden zwar nicht bekannt. Die baurechtliche Legalit‰t und die ‹bereinstim-
mung des ausgef¸hrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugeneh-
migung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen die-
ser Wertermittlung dann auch nicht abschlieflend ¸berpr¸ft werden. Im Abgleich mit der amt-
lichen Flurkarte wird allerdings erkennbar, dass der seitliche Zugang (eingeschossig) und ein 
ehemaliger Hof mit Nebengeb‰ude offensichtlich nachtr‰glich vollst‰ndig ¸berbaut und zu 
Wohnzwecken umgenutzt wurden. Eine baubehˆrdliche Genehmigung liegt mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nicht vor. Ob eine nachtr‰gliche Genehmigung zul‰ssig w‰re, kann im Rahmen 
dieser Wertermittlung nicht gekl‰rt werden. 
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Weiter ist darauf hinzuweisen, dass in der Giebelwand im Dachgeschoss ein Fenster zum 
seitlich auf Flst. Nr. 60 grenzst‰ndig errichteten Geb‰ude vorhanden ist und das Dachge-
schoss offensichtlich zu Wohnzwecken genutzt wurde. U.a. aus Brandschutzgr¸nden beste-
hen erhebliche Bedenken hinsichtlich einer vergleichbaren Folgenutzung. Zudem ist nicht aus-
zuschlieflen, dass bei einer bauordnungsrechtlichen ‹berpr¸fung eine Nutzung untersagt und 
die brandsichere Schlieflung des Fensters verf¸gt werden kˆnnte. Auch in diesem Punkt ist 
eine Kl‰rung im Rahmen dieser Wertermittlung nicht mˆglich. 

Die vorstehenden Ausf¸hrungen sind nicht abschlieflend. Somit kann nur ohne weitere Pr¸-
fung und unter ausdr¸cklichem Vorbehalt unterstellt werden, dass f¸r die vorhandenen wert-
bestimmenden baulichen Anlagen (nicht alle vorhandenen Nutzungen) zumindest die materi-
elle Legalit‰t soweit begr¸ndbar ist (Rechtsfrage)6 und umfangreiche und kostenintensive bau-
liche Maflnahmen bzw. Um- und R¸ckbauten nicht erforderlich werden. Sollte dies doch der 
Fall sein, w‰re mit deutlichen Abschl‰gen zu rechnen.  

Nach ¸blicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert somit noch auf der Grundlage des 
realisierten Vorhabens ermittelt, allerdings unter ausdr¸cklichem Vorbehalt. Mˆglicherweise 
aus der Genehmigungslage resultierender Aufwand, Kosten und Unsicherheiten/Risiken bzw. 
mˆglicherweise erforderlicher Regelungsbedarf sind nur in freier W¸rdigung ber¸cksichtigt.7 
Allein schon aus Haftungsgr¸nden ist zu empfehlen, offene Sachverhalte vor einer vermˆ-
genswirksamen Disposition ggf. ¸ber einen Fachingenieur / Architekten pr¸fen und mit der 
Baugenehmigungsbehˆrde kl‰ren zu lassen. Sofern sich diese anders als hier angenommen 
darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu pr¸fen und dieser 
ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Umst‰nde muss es dann letzt-
endlich dem jeweiligen Bieter ¸berlassen werden, diese je nach Sachstand zum Zeitpunkt der 
Versteigerung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu ber¸cksichtigen. 

2.4 Entwicklungs- und Erschlieflungszustand, Beitr‰ge und Abgaben 

Entwicklungszustand 
(Grundst¸cksqualit‰t) gem‰fl 
ß 3 ImmoWertV:8 als Einheit baureifes Land 

Erschlieflungszustand: als Einheit voll erschlossen 

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Z¸lpich sind die Bewertungsgrund-
st¸cke bez¸glich der Beitr‰ge und Abgaben f¸r Erschlie-
flungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei 
einzustufen. Es sind auch keine Maflnahmen geplant oder be-
kannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitragspflicht 
in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zuk¸nftige Beitr‰ge oder 
Geb¸hrenerhebungen z.B. f¸r Ausbaubeitr‰ge nach KAG sind 
jedoch nicht ausgeschlossen. 

  

                                                
6  Die Baugenehmigungsbehˆrden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grunds‰tzlich keine 

schriftlichen und rechtsverbindlichen Ausk¸nfte. Die behˆrdlichen Bauakten erheben generell auch 
keinen Anspruch auf Vollst‰ndigkeit. 

7  Es wird ausdr¸cklich darauf hingewiesen, dass damit nicht f¸r s‰mtliche vorhandene Abweichungen 
gleichzeitig auch die nachtr‰gliche Genehmigungsf‰higkeit oder Genehmigungsfreiheit unterstellt 
werden (gesondert zu pr¸fen). Ausk¸nfte diesbez¸glich sowie u.a. auch ¸ber zul‰ssige Nutzungen 
und Nutzungs‰nderungsmˆglichkeiten kˆnnen letztendlich nur von der zust‰ndigen Fachbehˆrde 
nach Einzelfallpr¸fung erteilt werden. Eine l¸ckenlose Recherche der baulichen Historie mit ‹ber-
pr¸fung und abschlieflender W¸rdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenommen 
werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt grunds‰tzlich beim Grundst¸ckseigent¸mer. Auf Un-
sicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Pr¸fung und Kl‰rung ist vor 
vermˆgenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kˆnnen zus‰tzliche Kosten anfallen, die hier 
nicht ber¸cksichtigt sind. 

8  in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBl. I (Nr. 44) S. 2805 
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2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten 

grundbuchlich gesicherte  
Rechte und Belastungen: In Abteilung ll des vorliegenden Grundbuchauszugs besteht 

folgende nicht ber¸cksichtigte Eintragung (zum Wortlaut siehe 
Grundbuch): 

 lfd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Euskirchen, 015 
K 028/23). Eingetragen am 29.11.2023. 

 Schuldverh‰ltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung III ver-
zeichnet sein kˆnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
r¸cksichtigt. 

nicht eingetragene Lasten 
und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen K‰ufer weiter-

zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
g¸nstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbez¸glich 
wurden auftragsgem‰fl auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pr¸ft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht 
vorhanden sind. 
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3 Beschreibung der Geb‰ude und Auflenanlagen 

Vorbemerkung zu den Geb‰udebeschreibungen 

Nachfolgend wird der maflgebliche Ist-Zustand der Geb‰ude und Auflenanlagen insoweit be-
schrieben, wie es f¸r die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der 
Grundlage der vorliegenden Informationen mˆglich ist. Grundlage f¸r die Geb‰udebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die hier 
unvollst‰ndig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen. Der urspr¸ngliche Bauherr 
konnte nicht befragt werden. Die offensichtlichen und vorherrschenden Ausf¸hrungen sowie 
Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit diese bekannt wurden oder augenscheinlich 
ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben ¸ber nicht 
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen ¸blicher Ausf¸hrungen im jeweiligen Baujahr. In 
einzelnen Bereichen kˆnnen daher Abweichungen auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend 
sein kˆnnen. Die Funktionsf‰higkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Instal-
lationen wurde nicht gepr¸ft. Bei dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsf‰higkeit unterstellt. 

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bausch‰den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstˆrungsfrei, d.h. offensichtlich 
erkennbar waren (ohne Bauteileˆffnung, Pr¸fung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein 
Anspruch auf Vollst‰ndigkeit der Erfassung aller M‰ngel und Sch‰den kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bausch‰den benannt werden, sind 
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbez¸glich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverst‰ndigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bausch‰den auf den Verkehrswert 
sind in diesem Gutachten nur pauschal ber¸cksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und 
tierische Sch‰dlinge sowie ¸ber gesundheitssch‰digende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
fl¸ssen und Belastungen wurden auftragsgem‰fl nicht durchgef¸hrt. Diesbez¸glich wird M‰n-
gelfreiheit ungepr¸ft vorausgesetzt. Auf die f¸r das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen ¸blichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einfl¸sse wird dabei ausdr¸cklich hingewiesen. 

3.1 Einfamilienhaus 

Nutzung: Wohnen 
Geb‰udestellung: mehrseitig angebaut 
Geschosszahl: 1-2 
Geschosse: Erd-, Ober- und Dachgeschoss 
Ausbau: nicht unterkellert, Dachgeschoss im Vorderhaus ausgebaut 
Baujahr: urspr¸ngliches Baujahr nicht bekannt, nach Auskunft im Orts-

termin vermutlich um 1925, Zeitpunkt der Umbauten und Er-
weiterungen nicht bekannt 

Geb‰udekonstruktion 

Konstruktionsart: soweit bekannt teilweise Holzfachwerk und teilweise Massiv-
bau 

Gr¸ndung: nicht bekannt Feldbrandziegelstein und Bodenplatte auf ge-
wachsenem Boden 

Auflenw‰nde: soweit bekannt teilweise massiv, teilweise Feldbrandziegel-
stein, teilweise Holzfachwerk, Klinkervorsatzschale und W‰r-
med‰mmung 

Innenw‰nde: soweit bekannt teilweise Feldbrandziegelstein und teilweise 
Holzfachwerk 

Geschossdecken: Holzbalken 
Fenster: Fenstert¸ren und Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung 

und innenliegenden Kreuzsprossen, ein Dachfl‰chenfenster 
und eine Lichtkuppel in den Anbauten, Fensterb‰nke auflen 
teilweise aus Naturstein, teilweise aus Zementmˆrtel 
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Rolll‰den: aus Kunststoff und mit manuellem Antrieb vorhanden 
Hauseingang: Eingangst¸r aus Kunststoff mit isolierverglastem Lichtaus-

schnitt 
Wintergarten: Holzkonstruktion und Mauer, lichtdurchl‰ssige Doppelsteg-

platten, Isolierverglaste Kunststofffenster und -t¸ren, keine 
funktionierende Verschattung, Boden gefliest 

Besondere Bauteile: Eingangs¸berdachung 

Auflenansicht 

Fassaden und Giebel: teilweise verklinkert, nach Auskunft im Ortstermin hinterl¸ftete 
Fassade mit W‰rmed‰mmung, teilweise Vorhangfassade mit 
Fassadenplatten (mˆglicherweise asbesthaltig) 

Zustand: durchschnittlich 

Treppen 

Geschosstreppen: im Vorderhaus zum OG und DG ‰ltere gewendelte Holztrep-
pen mit Stufenmatten und Holzgel‰nder, zum Anbau/Winter-
garten Betontreppe mit Stufenbelag aus Fliesen, Holzgel‰n-
der und Sisal-Handlauf 

Treppe zum Dachraum: nicht vorhanden, Leiter erforderlich 
Zustand der Treppen: m‰fliger 

D‰cher 

Dachkonstruktionen: Holzd‰cher ohne Dachgauben 
Dachformen: Sattel- und flach geneigte D‰cher 
Dacheindeckungen: Satteldach mit harter Bedachung (alte Dachziegel), Anbau bi-

tuminˆs mit Lichtkuppel und Dachfl‰chenfenster 
W‰rmed‰mmung: soweit bekannt im Vorderhaus als Zwischensparrend‰mmung 

vorhanden, Funktionsf‰higkeit nicht beurteilbar 
Dachentw‰sserungen: Dachrinnen und Regenfallrohre am Vorderhaus aus Kupfer 
Zustand der D‰cher: nur sehr eingeschr‰nkt besichtigt, der Zustand ist nicht ab-

schlieflend beurteilbar, Funktionsf‰higkeit und Schadensfrei-
heit m¸ssen ungepr¸ft unterstellt werden 

Technische Einrichtungen / Haustechnik 

Beheizung: Elektro-Nachtspeicher, nach Auskunft im Ortstermin im Erd-
geschoss Nachtspeicher-Fuflbodenheizung, im Ober- und 
Dachgeschoss Einzel-Elektrospeicherheizungen 

Brennstofflagerung: keine 
Warmwasserversorgung: dezentral mittels Elektro-Durchlauferhitzer 
Kamin: vermutlich gemauert 
Elektroinstallation: soweit bekannt durchschnittliche teilerneuerte Ausstattungen 
Wasser- und 
Abwasserinstallationen:9 soweit bekannt ‰ltere und teilerneuerte Ausf¸hrungen 
L¸ftungstechnik: Fensterl¸ftung  
Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine 

Funktionspr¸fungen der technischen Einrichtungen (Heizung, 
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschl¸sse, etc.) 
vorgenommen wurden. Deren Funktionsf‰higkeit wird unge-
pr¸ft unterstellt. 

Umbauten / Unterhaltungsmaflnahmen / Modernisierungen 

Substanzielle Maflnahmen zur Unterhaltung und Modernisierung wurden in den letzten 15 
Jahren vermutlich nicht vorgenommen. Nach Auskunft im Ortstermin wurde um 2006 das Dach 

                                                
9  Die Dichtheit der Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsf‰higkeit wird ungepr¸ft vorausgesetzt. 
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des Anbaus mit Dachfl‰chenfenster erneuert. Sonstige Maflnahmen liegen bereits deutlich 
l‰nger zur¸ck. 

Beurteilung von Geb‰udezustand und Erweiterungsmˆglichkeiten 

Grundrissgestaltung: individuell, teilweise kleinr‰umig, Durchgangszimmer, man-
gelnde Raumhˆhen 

Barrierefreiheit: nicht gegeben und auch nicht realisierbar 
Belichtung / Besonnung: teilweise m‰fliger 
Bau- und Unterhaltungszu- 
stand, Besonderheiten, 
Besch‰digungen, M‰ngel:10 Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-

lich erkennbar und bekannt ¸berwiegend durchschnittlich bis 
teilweise m‰fliger. Es besteht ein deutlicher Unterhaltungs-
stau mit absehbarem Bedarf zur Investition im Bereich des In-
nenausbaus, u.a. teilweise an Boden-, Decken- und Wandbe-
l‰gen, im Sanit‰rbereich (Bad), an der Dacheindeckung des 
Vorderhauses und der Art der Beheizung. Neben ¸blichen 
Gebrauchsspuren sind bauliche Besonderheiten, Sch‰den, 
Besch‰digungen bzw. M‰ngel erkennbar (siehe auch im Text, 
in der Raumliste und auf den Fotos in der Anlage), zusam-
menfassend insbesondere: 

• stellenweise Rissbildungen 

• stellenweise Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung im Winter-
garten 

• Hˆhenversatz vom Hauseingang zum Wohnraum nicht vor-
handen, keine Drainagerinne 

Aufgrund des Alters der Geb‰ude sind z.B. asbesthaltige oder 
schadstoffbelastete Baumaterialien mˆglich (hier u.a. an der 
Vorhangfassade aus Fassadenplatten). Bei Eingriffen in die 
Bausubstanz ist daher mit einem erhˆhten Aufwand und Kos-
ten zu rechnen. 

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Sch‰den, 
Besch‰digungen oder M‰ngel waren augenscheinlich nicht 
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Bez¸glich mˆgli-
cher Fachwerkkonstruktionen wird ungepr¸ft unterstellt, dass 
diese in der Substanz schadensfrei sind und ohne Folgesch‰-
den bleiben werden. Auf entsprechend verbleibende Unsi-
cherheiten und Risiken wird ausdr¸cklich hingewiesen. 

Somit wird ohne abschlieflende Pr¸fung unterstellt, dass 
keine substanziellen Sch‰den bzw. M‰ngel vorhanden sind, 
die signifikante Kosten zur Folge haben kˆnnen oder einer 
Folgenutzung aus technischen und wirtschaftlichen Gesichts-
punkten entgegenstehen. Dabei ist zu beachten, dass hier nur 
diejenigen Sch‰den und M‰ngel aufgef¸hrt sind, die zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren 
und als wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte Sch‰den 
oder M‰ngel (z.B. hinter Wand- und Deckenverkleidungen, 
unter den Bodenbel‰gen oder im Dachbereich) oder in nicht 
besichtigten Bereichen sind daher ggf. nicht erfasst. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Sch‰dlinge sowie ¸ber 
gesundheitssch‰digende Baumaterialien wurden nicht vorge-
nommen. Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein 

                                                
10  ohne rechtliche W¸rdigung, siehe erg‰nzend auch in der Raumliste 
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Bausubstanzgutachten dar. Auf verbleibende Risiken wird 
hingewiesen, eine ‹berpr¸fung empfohlen. 

energetische Beurteilung:11 Ein Energieausweis gem‰fl GEG Teil 5 (Geb‰udeenergiege-
setz) wurde bisher nicht erstellt. Gleiches gilt f¸r eine dar¸ber 
hinausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Ana-
lyse zum energetischen Geb‰udezustand. Damit stehen dar-
aus keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur 
Verf¸gung. Nach diesseitiger Einsch‰tzung ist der W‰rme-
schutz als vergleichsweise m‰flig zu beurteilen. 

Erweiterungsmˆglichkeiten: Erweiterungsmˆglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand 
nicht gegeben. 

 
Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen (zusammenfassend)12 

Wohnbereich 

Fuflbˆden: Estrich und Holzdielen mit Oberbel‰gen aus keramischen 
Fliesen, Laminat und PVC  

Wandfl‰chen: glatt und rau verputzt mit Anstrich, Tapeten, Vert‰felungen 
(Fichte/Tanne) 

 Bad OG: einfache Vert‰felungen und keramische Fliesen raumhoch 
 K¸che: Fliesenspiegel an der Objektwand 

Deckenfl‰chen: teilweise tapeziert und teilweise verputzt, einfachere Vert‰fe-
lungen 

Innent¸ren: bessere Kassettent¸ren aus Holz, bessere Beschl‰ge, Holz-
zargen 

Sanit‰re Installationen: Standard um 1980er Jahre, durchschnittliche Ausstattung und 
Qualit‰t, beige Sanit‰robjekte 

 Bad OG: eingebaute Wanne, hohe Duschtasse mit Abtrennung aus 
Kunststoff, ein Waschbecken, Stand-WC mit Keramiksp¸lkas-
ten, Stand-Bidet 

K¸chenausstattung: Einbauk¸che vorhanden, jedoch nicht in der Wertermittlung 
enthalten 

Besondere Einrichtungen: freistehender Festbrennstoffofen, nach Auskunft im Ortster-
min Eigentum der Bewohner (mˆgliches Fremdzubehˆr, nicht 
mit bewertet) 

Ausstattung und Zustand: ¸berwiegend durchschnittliche bis m‰fligere Ausstattung, teil-
modernisiert mit ¸blichen Gebrauchsspuren, deutlicher Unter-
haltungsstau 

Fl‰chen: Die bisher zu Wohnzwecken genutzte Fl‰che betr‰gt rund 
92 m≤. 

Nutzbarkeit: Die Immobilie ist im vorgefundenen Zustand bewohnbar. F¸r 
eine nachhaltige Folgenutzung im Bestand sind dann erhebli-
che Investitionen zu kalkulieren, die die im Rahmen dieser 

                                                
11  Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualit‰t von Geb‰ude und Anlagentechnik 

sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmˆglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und 
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht mˆglich. Auf die Anforderungen und mˆgliche Nach-
r¸stverpflichtungen gem‰fl GEG wird hingewiesen. Mit zuk¸nftig erhˆhten Anforderungen bei ein-
zelnen Maflnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeitigem Stand zu rechnen 
(unverbindliche Prognose). 

12  Erg‰nzend wird auf die Raumliste verwiesen. 
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Wertermittlung modellkonform angesetzten Mindestinvestitio-
nen auch deutlich ¸bersteigen werden. Eine gesonderte Pla-
nung und Einholung von Angeboten werden empfohlen. 

Raumliste 

lfd. 
Nr. 

Bezeichnung Bemerkungen 
Fl‰chen 
ca. in m≤ 

1 Erdgeschoss lichte Raumhˆhe von ca. 2,37 m bis ca. 2,5 m  

1.1 Flur ehemals seitliche Freifl‰che, nachtr‰glich geschlossen, Re-
visionsschacht/Kanal 

 
5,4 

1.2 Abstellraum ehemals seitliche Freifl‰che, nachtr‰glich geschlossen 3,5 

1.3 Diele Aufgang zum OG, Festbrennstoffofen 6,3 

1.4 K¸che  11,3 

1.5 Raum 1 Durchgangsraum 7,7 

 Anbauten   

1.6 Raum 2 Durchgangsraum, Lichtkuppel (mit Kurbel) 12,9 

1.7 Raum 3 auf zwei Ebenen (mˆglicherweise ehemals Schuppen o.‰.), 
Hebe-Schiebeanlage zum Wintergarten 

 
13,8 

1.8 Wintergarten doppelfl¸gelige Fenstert¸r zum Auflenbereich 4,6 

Summe EG inklusive Wintergarten, rd.:  65,5 

 

2 Obergeschoss lichte Raumhˆhe von ca. 2,13 m bis ca. 2,25 m  

2.1 Flur Aufgang zum DG, Abgang zum EG 2,7 

2.2 Raum 1  12,4 

2.3 Bad Fenster schadhaft 11,2 

Summe OG, rd.:  26,3 

 

3 Dachgeschoss Zugang ¸ber gewendelte steile Holztreppe (90)∞, lichte 
Raumhˆhe max. 2,1 m, Drempel innen ca. 1,33 m, Boden 
mit PVC-Belag, Klappe zum Dachspitz 
allenfalls als Abstellfl‰che nutzbar, Fenster in der Giebel-
wand ohne ausreichenden Abstand zum Nachbargeb‰ude 
(siehe in Abschnitt 2.3.3). Fl‰che nachrichtlich rund 12,5 m≤ 

 

 

4 Dachspitz Zugang ¸ber eine kleine Luke, nur mit Leiter einsehbar, nur 
sehr eingeschr‰nkt eingesehen, Zustand nicht n‰her beur-
teilbar, nicht sinnvoll nutzbar 

 

 

Summe bisher zu Wohnzwecken genutzter Fl‰chen:13  = 91,8 m≤ 
rd. 92 m≤ 

                                                
13  ohne baurechtliche Beurteilung 
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3.2 Garagen/Stellpl‰tze, Auflenanlagen 

Garagen / Stellpl‰tze 

 Auf dem Grundst¸ck befindet sich weder eine Garage noch 
ein Stellplatz f¸r Fahrzeuge. Zum Parken muss daher der ˆf-
fentliche Verkehrsraum genutzt werden. 

 
Auflenanlagen Die Auflenanlagen befinden sich in einem durchschnittlichen 

Zustand. Insbesondere sind zu nennen: 

• Versorgungs- und Entw‰sserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das ˆffentliche 
Netz vorhanden (¸ber Flurst¸ck Nr. 94). 

• Einfriedungen hinten sind als Mauern vorhanden. 

• Die kleine Freifl‰che (Verkehrsfl‰che) vor dem Haus 
(Flurst¸ck Nr. 94) ist mit Betonplatten befestigt. 

• Hinter dem Wintergarten befindet sich eine kleine Freifl‰-
che mit Bodenmatten und Pflanzbereich. 
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung 

4.1 Vorbemerkungen zur Wertermittlung 

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung f¸r das mit einem ‰lteren Einfamilien-
haus (Vorderhaus mit zu Wohnzwecken genutzten Anbauten) Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich 
und das davor liegende unbebaute Grundst¸ck (Verkehrsfl‰che/Gehweg) als wirtschaftliche 
Einheit zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2024 vorgenommen (Gesamtverkehrswert). 

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis f¸r den n‰chsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich 
und umsichtig handelnden Dritten („Jedermann“) ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen blei-
ben also unber¸cksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grofler Verwertungs-
zeitraum vorangegangen ist.  

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine marktg‰ngige Immobilie mit den ihr eigenen 
Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung beschr‰nkt 
sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste Nachfolge-
nutzung der bisherigen Nutzung entspricht. Im Bewertungsansatz wird weitgehend auf die vor-
handene Ausstattung im vorgefundenen Zustand abgestellt (zustandnaher Bewertungsan-
satz). Aufgrund der vorhandenen baulichen Besonderheiten u.a. mit Unterhaltungsstau im und 
am Geb‰ude (s.o.) wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder 
Marktteilnehmer zumindest die notwendigen Mindestinvestitionen sowie die vorgenannten Be-
sonderheiten (u.a. auch die unvollst‰ndige Genehmigungslage) bei der Wertfindung ber¸ck-
sichtigen wird. Der tats‰chliche Aufwand zur Anpassung des Standards an heutige Anspr¸che 
oder im Falle grˆflerer baulicher Anpassungen wird diese um ein Vielfaches ¸bersteigen. 

Bez¸glich Ausstattung und Zustand m¸ssen Merkmalsauspr‰gungen ggf. gewichtet gemittelt 
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied f¸hrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu w¸rdigen ist. Es wird grunds‰tzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausf¸hrung ggf. durchzuf¸hrender Maflnahmen gem‰fl den Regeln der 
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden. 
Deren Werteinfluss bzw. ggf. mˆgliche Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen und 
Kosten werden in dem Mafle ber¸cksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts nach meinem Verst‰ndnis der Sachlage ¸blicherweise kaufpreisbildend wir-
ken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. ged‰mpft). Oftmals wird das gesamte 
Ausmafl an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten Maflnahmen be-
gonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ans‰tzen in den Wertermittlungs-
verfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchf¸hrung ggf. dargestell-
ter bzw. notwendiger Maflnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdr¸ck-
lich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine Maflnahmen konkret 
geplant und daf¸r Angebote eingeholt wurden. Die tats‰chlichen Aufwendungen kˆnnen daher 
auch erheblich von den Ans‰tzen in dieser Wertermittlung abweichen.  

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verf¸gbaren unvermieteten Zustand sowie vollst‰ndig 
ger‰umtes Grundst¸ck und Geb‰ude abgestellt. Auf die Besonderheiten der derzeitigen Nut-
zung wird nochmal hingewiesen. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf die Ausf¸hrun-
gen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsichtlich verschie-
dener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht abschlieflend ̧ ber-
pr¸ft werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den in diesem Gut-
achten unterstellten Vorgaben und Annahmen (Maflgaben), die als zutreffend unterstellt 
werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt werden, so ist der je-
weilige Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine ge‰nderte Marktlage anzupassen. 
Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen. Ansonsten muss es hier 
in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden, diese Umst‰nde bei der Abgabe 
seines Gebotes ggf. entsprechend zu ber¸cksichtigen. 
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4.2 Verfahrenswahl mit Begr¸ndung 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewˆhnlichen Gesch‰ftsverkehr und der sonstigen 
Umst‰nde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verf¸gung stehenden Daten 
(vgl. ß 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert methodisch auf der Grundlage des 
Sach- und Ertragswertwertverfahrens ermittelt (2-S‰ulen-Prinzip).  

Das Sachwertverfahren (gem. ßß 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorl‰ufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundst¸cks) 
wird als Summe von Bodenwert, Geb‰udesachwert (Wert des Normgeb‰udes sowie dessen 
besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen 
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt. Dazu werden u.a. die 
NHK2010 und das lineare Alterswertminderungsmodell angewendet. 

Der Ertragswert gem. ßß 27-34 ImmoWertV ergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.  

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom 
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. ß 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben w¸rde, 
wenn das Grundst¸ck unbebaut w‰re. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor – wie im hier 
vorliegenden Fall –, so kˆnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 
ß 40 Abs. 2 ImmoWertV). 

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens f¸r Grundst¸cke in einer 
Bodenrichtwertzone, f¸r die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverh‰ltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundst¸cksfl‰che. Der verˆffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bez¸glich seiner absoluten Hˆhe auf Plausibilit‰t ¸berpr¸ft und unter dem 
Aspekt der Modellkonformit‰t als Ausgangsbasis f¸r geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des 
Bewertungsgrundst¸cks von dem Richtwertgrundst¸ck in den wertbeeinflussenden Merkma-
len sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu ber¸cksichtigen. 

Zur Wahrung der Modellkonformit‰t werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet, 
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten verˆffentlicht 
haben (u.a. der ˆrtliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag maflgeblichen 
Grundst¸ckmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittlungsmodelle 
sind die das Bewertungsgrundst¸ck betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgem‰fl zu ber¸cksichtigen. In den Bewertungsans‰tzen wird dabei teilweise zu-
n‰chst auf einen schadensfreien nutzbaren Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Vorhan-
dene Abweichungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a. im Rahmen 
der Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundst¸cksmerkmale (boG) in 
freier W¸rdigung pauschal und modellkonform gesondert ber¸cksichtigt, soweit sie mir be-
kannt wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung in der 
aktuellen Marktlage (allgemeine Wertverh‰ltnisse) ¸blicherweise zus‰tzlich als wertrelevant 
beurteilt werden und im Rahmen der Zwangsversteigerung verfahrensbedingt ber¸cksichtigt 
werden kˆnnen. Auch deutliche Abweichungen von tats‰chlichen Kosten sind mˆglich. Eine 
gesonderte Planung und Einholung von Angeboten werden empfohlen. 



Verkehrswertermittlung Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich im Rahmen der 
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
f¸r das Amtsgericht Euskirchen 

Az.: 015 K 28/23   

 

 
Gek¸rzte Internetfassung des Gutachtens zur Verˆffentlichung im ZVG-Portal Seite 24 von 50 

 

4.3 Bodenwertermittlung 

Der Bodenwert ist modellkonform jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben w¸rde, wenn 
das Grundst¸ck unbebaut w‰re. Die Flurst¸cke Nr. 59 (111 m≤) und Nr. 94 (6 m≤) werden 
entsprechend ihrer Nutzbarkeit separat betrachtet. 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundst¸cks 

Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundst¸ck liegt, betr‰gt 
200,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2024.14 Das Bodenrichtwertgrundst¸ck ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufl‰che) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Anzahl der Vollgeschosse = 1-2 
Grundst¸ckstiefe = 35 m 
Grundst¸cksfl‰che = keine Angabe 

1) Bodenwertermittlung f¸r das bebaute Flurst¸ck Nr. 59 (111 m≤) 

Eigenschaften des Bewertungsgrundst¸cks, insbesondere 

Wertermittlungsstichtag = 11.03.2024 
Entwicklungszustand = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufl‰che) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Anzahl der Vollgeschosse = 1-2 
Grundst¸ckstiefe, ca. = 26 m 
Grundst¸cksfl‰che = 111 m≤ 

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverh‰ltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundst¸cks an-
gepasst werden: 

I.  Bodenrichtwert 

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert f¸r weitere  
Anpassungen) 

 
 = 200,00 €/m² 

 

II.  Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagem‰flig 

 Richtwert- 
grundst¸ck 

Bewertungs- 
grundst¸ck 

Anpassungsfaktor 

Stichtag 01.01.2024 11.03.2024 

  1,00 Art der Nutzung W M 

Lage in der Zone ¸bliche Lage ¸bliche Lage 

angepasster beitragsfreier Bodenwert am  
Wertermittlungsstichtag 

 
 = 200,00 €/m² 

 
  

                                                
14  Quelle: www.boris.nrw.de 
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III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden  
Grundst¸cksmerkmalen 

 Richtwert- 
grundst¸ck 

Bewertungs- 
grundst¸ck 

Anpassungsfaktor 

angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag   = 200,00 €/m² 
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land   1,00 

Fl‰che (m≤) keine Angabe 111   1,00 

Tiefe (m) 35 26   1,10 

Vollgeschosse 1-2 1-2   1,00 

Zuschnitt lage¸blich 
unregelm‰flig, 

schmal, ansteigend 
  0,95 

beitragsfreier relativer Bodenwert auf  
Bodenrichtwertbasis 

  
 = 209,00 €/m² 

 

IV. Ermittlung des Bodenwerts f¸r das bebaute Flurst¸ck Nr. 59 

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund  = 209,00 €/m² 
Fl‰che    111 m≤ 

beitragsfreier Bodenwert f¸r das bebaute Flurst¸ck Nr. 59  = 23.199,00 € 
 rd.  23.200,00 € 

 

2) Bodenwertermittlung f¸r das unbebaute Flurst¸ck Nr. 94 (6 m≤) 

Flurst¸ck Nr. 94 ist eine vorgelagerte Freifl‰che, die mit als ˆffentlicher Gehweg genutzt wird. 
Nach diesseitiger Auffassung ist das Grundst¸ck nicht bebaubar und als reine Verkehrsfl‰che 
selbst‰ndig nicht marktg‰ngig. Somit wird in freier W¸rdigung von einem Bodenwertansatz in 
Hˆhe von rund 50,- €/m² ausgegangen. 

IV. Ermittlung des Bodenwerts f¸r das unbebaute Flurst¸ck Nr. 94 

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund  = 50,00 €/m² 
Fl‰che    6 m≤ 

beitragsfreier Bodenwert f¸r das unbebaute Flurst¸ck Nr. 94  rd.  300,00 € 
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4.4 Sachwertermittlung 

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den ßß 35-39 ImmoWertV 
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten 
der auf dem Grundst¸ck vorhandenen Geb‰ude und wertrelevanten Auflenanlagen sowie ggf. 
dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundst¸cksmerkmale abgeleitet.  

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den ßß 24-26 ImmoWertV grunds‰tzlich so zu ermitteln, wie er sich 
ergeben w¸rde, wenn das Grundst¸ck unbebaut w‰re. 

Der vorl‰ufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Ber¸cksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb‰u-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. 

Der vorl‰ufige Sachwert der Auflenanlagen kann, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise f¸r die Geb‰ude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten oder von Erfahrungss‰tzen oder hilfsweise 
durch sachverst‰ndige Sch‰tzung (vgl. ß 37 ImmoWertV) modellkonform angesetzt werden. 

Die Summe aus Bodenwert, vorl‰ufigem Sachwert der baulichen Anlagen sowie vorl‰ufigem 
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorl‰ufigen Sach-
wert des Grundst¸cks. 

Der so rechnerisch ermittelte vorl‰ufige Sachwert ist anschlieflend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ̂ rtlichen Grundst¸cksmarkt zu beurteilen. Zur Ber¸cksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverh‰ltnisse) ist eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind aus Nachbewertungen, d.h. aus den Verh‰ltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und f¸r diese Vergleichsobjekte berechneten vorl‰ufigen Sachwerten (= Sub-
stanzwerte), ermittelte Durchschnittswerte. Eine Anpassung an die individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts ist somit nach sachverst‰ndiger W¸rdigung vorzunehmen. Die 
„Marktanpassung“ des vorl‰ufigen Sachwerts an die Lage auf dem ̂ rtlichen Grundst¸cksmarkt 
f¸hrt dann im Ergebnis zum marktangepassten vorl‰ufigen Sachwert des Grundst¸cks. 

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein 
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb‰ude + Auflenan-
lagen) den Vergleichsmaflstab bildet. Das in diesem Gutachten verwendete Sachwertmodell 
orientiert sich dann an den verf¸gbaren Marktdaten (Modellkonformit‰t, siehe im maflgebli-
chen Grundst¸cksmarktbericht des ˆrtlichen Gutachterausschusses).  

Erg‰nzende Erl‰uterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe kˆnnen 
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden. 
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4.4.1 Sachwertberechnung 

 

Geb‰udebezeichnung Einfamilienhaus 

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)  

• NHK im Basisjahr (2010)  818,00 €/m² BGF 

Berechnungsbasis  

Brutto-Grundfl‰che (BGF), rund  164 m≤ 

Durchschnittliche Herstellungskosten der  
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 

 
 134.152,00 € 

Baupreisindex (BPI) 11.03.2024 (2010 = 100)  179,1 / 100 

Durchschnittliche Herstellungskosten am Bewertungs-
stichtag 

 
 240.266,23 € 

Regionalfaktor  1,00 

Regionalisierte durchschnittliche Herstellungskosten am 
Bewertungsstichtag 

 
 240.266,23 € 

Alterswertminderung  

• Modell  linear 

• Gesamtnutzungsdauer (GND) 
• Restnutzungsdauer (RND) 

 80 Jahre 
 25 Jahre 

• prozentual ca.  68,75 % 

• Faktor  0,3125 

vorl‰ufiger Sachwert bauliche Anlagen (1)  75.083,20 € 

 
vorl‰ufiger Sachwert bauliche Anlagen - Summe (1)  75.083,20 € 

vorl‰ufiger Sachwert der Auflenanlagen (2) + 4.000,00 € 

vorl‰ufiger Sachwert - Summe (1 + 2) = 79.083,20 € 

beitragsfreier Bodenwert Flst. Nr. 59 (vgl. Bodenwertermittlung) + 23.200,00 € 

vorl‰ufiger Sachwert = 102.283,20 € 

Sachwertfaktor  1,2 

markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge + 0,00 € 

marktangepasster vorl‰ufiger Sachwert  = 122.739,84 € 

besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale (boG) − 10.000,00 € 

Sachwert  = 112.739,84 € 

 rd. 113.000,00 € 
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4.4.2 Erl‰uterungen zu den Wertans‰tzen in der Sachwertberechnung 

Berechnungsbasis 

Die Berechnungen zur wertrelevanten Brutto-Grundfl‰che (BGF) wurden auf Grundlage des 
eigenen ˆrtlichen Aufmafles vorgenommen (siehe Anlage 4). Die Berechnungen sind nur als 
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Herstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausf¸hrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverh‰ltnisse im Basisjahr angesetzt (NHK 2010).15 Der Geb‰u-
destandard wurde in der Systematik der NHK 2010 mit ¸berwiegend einfach bis mittel ermittelt 
(2,4 von 5 Punkten, Zustand nach als boG angesetzten Mindestmaflnahmen). 

Baupreisindex 

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverh‰ltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt durch Extrapolation mittels dem Verh‰ltnis des Baupreisindexes am 
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). 

Baukostenregionalfaktor 

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrˆfle im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformit‰t (vgl. ß 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung 
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. 

Alterswertminderung  

Die Alterswertminderung der Geb‰ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell. 

Gesamtnutzungsdauer 

Die ¸bliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der f¸r die Bestimmung der NHK 
gew‰hlten Geb‰udeart. Sie wird hier modellbedingt f¸r das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt 
(Sachwertmodell des ˆrtlichen Gutachterausschusses). 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus „üblicher Gesamtnutzungs-
dauer“ abzüglich „tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese 
wird allerdings dann verl‰ngert (d.h. das Geb‰ude fiktiv verj¸ngt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgef¸hrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsans‰tzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung als bereits durchgef¸hrt unterstellt werden.  

Beim Bewertungsobjekt ist dies nur bedingt begr¸ndbar, da die grˆfleren Maflnahmen bereits 
zu lange zur¸ckliegen (diese sind dann im Ausstattungsstandard erfasst). Im Wertermittlungs-
ansatz werden auch keine weiteren Maflnahmen ber¸cksichtigt, die die Restnutzungsdauer 
signifikant zus‰tzlich verl‰ngern. F¸r das Wohnhaus wird daher als Modellparameter eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von rund 25 Jahren in Ansatz gebracht (Zustand nach Min-
destinvestition).  

Auflenanlagen 

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen werden pauschal mit ihrem Zeitwert ange-
setzt.  

Auflenanlagen Zeitwert (inkl. BNK) rund 
pauschaler Ansatz, rund 4.000,00 € 

 

  

                                                
15  inklusive Baunebenkosten 
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Sachwertfaktor 

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des ˆrt-
lichen Gutachterausschusses (Sachwertmodell), unter Ber¸cksichtigung der Eigenschaften 
des Bewertungsobjektes sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der ¸blichen Schwan-
kungsbreiten modellkonform mit rund 1,2 angesetzt (Wertanpassung rund +20 %). Die Beson-
derheiten der Immobilie (u.a. Zustand, Risiken) und die zum Stichtag maflgebliche Marktlage 
werden dabei frei gew¸rdigt. Weitere Anpassungen erfolgen dann im Rahmen der besonderen 
objektspezifischen Grundst¸cksmerkmale (boG – s.u.). Damit sind diese auch ¸bertragbar auf 
das Ertragswertverfahren. 

Markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge 

Die allgemeinen Wertverh‰ltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verˆffentlichten 
Marktdaten (hier insbesondere der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor) innerhalb der 
¸blichen Schwankungsbreiten ausreichend ber¸cksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorl‰ufigen Sachwerts keine zus‰tzliche Marktanpassung durch 
markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge erforderlich.  

besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale 

In dieser Wertermittlung wurden die vorl‰ufigen Verfahrensergebnisse zun‰chst unter der An-
nahme ermittelt, dass insbesondere die im Text benannten und in der folgenden Tabelle auf-
gef¸hrten besonderen objektbezogenen Grundst¸cksmerkmale nicht vorhanden sind. Das be-
deutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (wie hier z.B. Ausstat-
tungs- und Zustandsbesonderheiten mit Investitionsbedarf, siehe im Text) in den Wertermitt-
lungsans‰tzen unber¸cksichtigt geblieben oder noch nicht vollst‰ndig ber¸cksichtigt sind. Wei-
terhin wurde teilweise bereits auf einen Zustand nach Investitionen abgestellt. Diese sind er-
forderlich, um das Geb‰ude zuk¸nftig nachhaltig nutzen zu kˆnnen. Diese Aufwendungen sind 
vom Erwerber zus‰tzlich zum Kaufpreis zu erbringen. Sie werden nach Erfahrungswerten rein 
¸berschl‰gig quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die Wertermittlungsans‰tze als kaufpreisbil-
dend anzusehen sind (d.h. ggf. ged‰mpft). Dabei handelt es sich ausdr¸cklich nicht um Inves-
titionsans‰tze, die auf einer detaillierten Kostenkalkulation basieren.16 Auch bei Ans‰tzen f¸r 
augenscheinlich erkennbare bzw. bekannt gewordene bauliche Besonderheiten und Bausch‰-
den handelt es sich ausdr¸cklich nicht um Kostenans‰tze zur Schadensbeseitigung (keine 
Bauschadensbegutachtung). Diese kˆnnen je nach Ursache und Gesamtausmafl auch erheb-
lich von einem vorgenommenen Ansatz abweichen. Weitere Besonderheiten werden zudem 
ggf. sachgerecht ber¸cksichtigt, soweit sie offensichtlich waren oder mitgeteilt wurden. Die 
Ans‰tze sind daher mˆglicherweise unvollst‰ndig. 

besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale,  
soweit zus‰tzlich mit kaufpreisbildender Wirkung 

Wertbeeinflussung insg. 

• freier pauschaler zus‰tzlicher Ansatz f¸r Mindestinvestitio-
nen wegen Unterhaltungs- und Instandsetzungsstaus im 
und am Geb‰ude (ohne signifikante Erhˆhung des Aus-
stattungsstandards) sowie bauliche Besonderheiten und 
Bausch‰den (Schadensbeseitigungskosten kˆnnen davon 
auch erheblich abweichen), sowie die unvollst‰ndige Ge-
nehmigungslage (unter allen Vorbehalten, Pr¸fung drin-
gend zu empfehlen), rund 

 
 
 
 
 
 
 

-10.000,00 € 
 

                                                
16  Die Ans‰tze basieren vielmehr auf Erfahrungswerten nach eigener Marktbeobachtung. Es ist darauf 

hinzuweisen, dass die Investitionen f¸r die Maflnahmen auch von der Qualit‰t der verwendeten Ma-
terialien und Baustoffe sowie der Art der Ausf¸hrung bzw. Ursache und Ausmafl von Bausch‰den 
abh‰ngig sind. Konkrete Angebote wurden im Rahmen dieser Wertermittlung auftragsgem‰fl nicht 
eingeholt. Tats‰chliche Investitionskosten kˆnnen daher von den hier modellkonform vorgenomme-
nen Ans‰tzen abweichen.  



Verkehrswertermittlung Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich im Rahmen der 
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
f¸r das Amtsgericht Euskirchen 

Az.: 015 K 28/23   

 

 
Gek¸rzte Internetfassung des Gutachtens zur Verˆffentlichung im ZVG-Portal Seite 30 von 50 

 

4.5 Ertragswertermittlung 

Das Modell f¸r die Ermittlung des Ertragswerts ist in den ßß 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. 
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markt¸blich erzielbaren j‰hrlichen Ertr‰gen 
(Mieten und Pachten) aus dem Grundst¸ck. Die Summe aller Ertr‰ge wird als Rohertrag be-
zeichnet. Maflgeblich f¸r den vorl‰ufigen (Ertrags)Wert des Grundst¸cks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abz¸glich der Aufwendungen, die der Ei-
gent¸mer f¸r die Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grundst¸cks aufwenden muss 
(nicht umlagef‰hige Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren basiert auf der ‹berlegung, dass der dem Grundst¸ckseigent¸mer 
verbleibende Reinertrag aus dem Grundst¸ck der Verzinsung des Grundst¸ckswerts (bzw. des 
daf¸r gezahlten Kaufpreises) entspricht. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert 
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag 
f¸r ein bebautes Grundst¸ck sowohl die Verzinsung f¸r den Grund und Boden als auch f¸r die 
auf dem Grundst¸ck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb‰ude) und sonstigen Anlagen 
(z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grunds‰tzlich als unverg‰nglich (bzw. unzerstˆr-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.  

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb‰ude und Auflenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. ß 40 ImmoWertV) grunds‰tzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben w¸rde, 
wenn das Grundst¸ck unbebaut w‰re. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des 
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die 
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar. 

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz aus dem (Gesamt)Reinertrag des Grundst¸cks und dem Reinertragsanteil des Grund 
und Bodens. Der vorl‰ufige (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch 
Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen 
und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt. 

Der vorl‰ufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und dem vorl‰ufigen 
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundst¸cks-
besonderheiten (besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale), die bei der Ermittlung 
des vorl‰ufigen Ertragswerts noch nicht ber¸cksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorl‰ufigen Ertragswert sachgem‰fl zu ber¸cksichtigen. 

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes, 
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
¸blich erzielbaren Grundst¸cksreinertrages dar. 

Erg‰nzende Erl‰uterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kˆnnen 
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden. 
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4.5.1 Ertragswertberechnung 

 

Ertragseinheit Mieteinheit Fl‰chen markt¸blich erzielbarer Rohertrag 

  wertrelevant monatlich j‰hrlich 

  ca. (m≤) (€) (€) 
Gesamtobjekt Einfamilienhaus  92 625,00 7.500,00 

 
Die Ertragswertermittlung wird modellkonform auf der Grundlage des nach Mindestinvestition 
als markt¸blich beurteilten Rohertrags durchgef¸hrt. 
 
Rohertrag (Summe der markt¸blich erzielbaren j‰hrlichen  
Nettokaltmieten) 

 
= 

 
7.500,00 € 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vergleiche Einzelaufstellung) 

 
− 

 
1.770,60 € 

j‰hrlicher Reinertrag = 5.729,40 € 

Reinertragsanteil des Bodens 
2,25 % von 23.200,00 € (Liegenschaftszinssatz  Bodenwert) 

 
− 

 
522,00 € 

Reinertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.207,40 € 

Kapitalisierungsfaktor (gem. ß 34 (2) ImmoWertV) 
bei LZ  = 2,25 % Liegenschaftszinssatz 
und RND  = 25 Jahren Restnutzungsdauer 

 
 
 

 
 

18,962 

vorl‰ufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 98.742,72 € 

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 23.200,00 € 

vorl‰ufiger Ertragswert = 121.942,72 € 

markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge + 0,00 € 

marktangepasster vorl‰ufiger Ertragswert  = 121.942,72 € 

besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale (boG) − 10.000,00 € 

Ertragswert  = 111.942,72 € 

 rd. 112.000,00 € 

4.5.2 Erl‰uterungen zu den Wertans‰tzen in der Ertragswertberechnung 

wertrelevante Fl‰chen 

Die wertrelevanten Fl‰chen wurden auf der Grundlage des eigenen ˆrtlichen Aufmafles ermit-
telt (siehe Anlage 5). Die Berechnung orientiert sich an den von der Rechtsprechung insbe-
sondere f¸r Mietwertermittlungen entwickelten Maflgaben zur wertabh‰ngigen Anrechnung 
der Grundfl‰chen auf die Wohnfl‰che. Die Berechnungen kˆnnen demzufolge teilweise von 
den diesbez¸glichen Vorschriften (z.B. WoFlV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage 
dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 

Die Grundlage f¸r die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundst¸ck markt¸blich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der j‰hrlichen Gesamtmiete ohne s‰mtliche auf den 
Mieter zus‰tzlich zur Grundmiete umlagef‰higen Bewirtschaftungskosten. Sie wird somit als 
mittelfristiger Durchschnittswert unter Ber¸cksichtigung verf¸gbarer Mietpreis¸bersichten, der 
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Zustand nach als boG angesetzten Mindestmafl-
nahmen) und eigener Marktbeobachtung angesetzt.  
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Bewirtschaftungskosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Anteile an den Bewirtschaftungskosten sind vom Rohertrag 
in Abzug zu bringen. Dieser Wertermittlung werden Bewirtschaftungskosten gem‰fl dem Mo-
dell des ˆrtlichen Gutachterausschusses wie folgt zugrunde gelegt: 

Verwaltungskosten: 1 Wohnhaus ‡ 351,- € = 351,00 € 
Instandhaltungskosten: 92 m≤ ausgebaute Fl‰che ‡ 13,80 €/m² = 1.269,60 € 
Mietausfallwagnis: 2% von 7.500,- €  = 150,00 € 
Summe:  = 1.770,60 € 
  rd. 23,6 % 

Liegenschaftszinssatz 

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Ber¸cksichtigung u.a. der 
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der ¸blichen Schwankungsbreiten 
modellkonform mit rund 2,25 % angesetzt. Die Besonderheiten der Immobilie (u.a. Zustand, 
Risiken) und die zum Stichtag maflgebliche Marktlage werden dabei frei gew¸rdigt. Weitere 
Anpassungen werden dann im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundst¸cksmerk-
male (boG – s.u.) vorgenommen. Damit ist die Vorgehensweise auch konform mit dem Ansatz 
im Sachwertverfahren. 

Gesamtnutzungsdauer 

Vergleiche diesbez¸glich die Ausf¸hrungen bei der Sachwertermittlung. 

Restnutzungsdauer 

Vergleiche diesbez¸glich die Ausf¸hrungen bei der Sachwertermittlung. 

Markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge 

Die allgemeinen Wertverh‰ltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verˆffentlichten 
Marktdaten (hier insbesondere der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz) inner-
halb der ¸blichen Schwankungsbreiten ausreichend ber¸cksichtigen. Aus diesem Grund ist 
zur Ermittlung des marktangepassten vorl‰ufigen Ertragswerts keine zus‰tzliche Marktanpas-
sung durch markt¸bliche Zu- oder Abschl‰ge erforderlich.  

besondere objektspezifische Grundst¸cksmerkmale 

Vergleiche diesbez¸glich die Ausf¸hrungen bei der Sachwertermittlung. 

besondere objektbezogene Grundst¸cksmerkmale, 
soweit mit kaufpreisbildender Wirkung 

Wertbeeinflussung insg. 

Summe, rund -10.000,00 € 
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5 Gesamtverkehrswert und Einzelwerte 

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen maflgeblichen Informationen ermittelt. Grundst¸cke 
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden ¸blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, 
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert f¸r das bebaute Flst. Nr. 59 wurde 
zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 113.000,00 € ermittelt. Der zur St¸tzung ermittelte Ertrags-
wert betr‰gt rd. 112.000,00 € und best‰tigt den Sachwert damit. Der Wert des unbebauten 
Flst. Nr. 94 wurde mit rund 300,- € ermittelt (Verkehrsfläche). 
Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden verschiedene und wertrelevante Objektbesonder-
heiten bekannt, wobei wesentliche wertbeeinflussende Eigenschaften nicht abschlieflend ge-
kl‰rt werden konnten (insbesondere die Baugenehmigungslage). Somit mussten in erhebli-
chem Umfang Annahmen getroffen werden, die deutliche Unsch‰rfen zur Folge haben. Auf 
die Ausf¸hrungen dazu im Gutachtentext und eine entsprechend hohe Unsicherheit des Be-
wertungsergebnisses wird hingewiesen. Somit ist es auch in das Ermessen eines Bietinteres-
senten zu stellen, diese Umst‰nde bei der Abgabe des Gebotes entsprechend zu ber¸cksich-
tigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten Bandbreite zu w¸rdigen. Eine 
intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen. 

Der Verkehrswert f¸r das mit einem ‰lteren Einfamilienhaus (Vorderhaus mit zu Wohn-
zwecken genutzten Anbauten) Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich und das davor liegende un-
bebaute Grundst¸ck (Verkehrsfl‰che/Gehweg) als wirtschaftliche Einheit  

Grundbuch von Z¸lpich, Blatt 1002,  Gemarkung Z¸lpich, Flur 26, Flst.-Nrn. 59 und 94 

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft somit zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2024 vorrangig als Verfahrenswert zur 
Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens mit rd. 

113.300,00 € 
in Worten: einhundertdreizehntausenddreihundert Euro 

ermittelt. 
 

Einzelwerte (Aufteilung des Gesamtverkehrswerts) 

Der Gesamtverkehrswert wird f¸r den Fall eines Einzelausgebotes wie folgt rein fiktiv gem‰fl 
¸berschl‰gig ermittelten Wertanteilen aufgeteilt (ebenfalls unbelastet): 
 

Flurst¸ck Nr. Wert des Grundst¸cks, rund 

59 

94 

 113.000,00 € 

 300,00 € 

Summen  113.300,00 € 
 

Auf die Ausf¸hrungen in Abschnitt 1.6 wird hingewiesen. 
 

Die Immobilie weist in verschiedener Hinsicht Besonderheiten auf (u.a. baulicher und insbe-
sondere baurechtlicher Art, Lage im Sanierungsgebiet Z¸lpich Zentrum - siehe dazu im Gut-
achtentext), die nicht abschlieflend gekl‰rt werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur 
unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Maflgaben) zum angegebenen 
Stichtag g¸ltig, mit einer hohen Unsicherheit behaftet und als Verfahrenswert zur Fortsetzung 
des Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten. 

 
 
 
 



Verkehrswertermittlung Gottsberg 4 in 53909 Z¸lpich im Rahmen der 
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 
f¸r das Amtsgericht Euskirchen 

Az.: 015 K 28/23   

 

 
Gek¸rzte Internetfassung des Gutachtens zur Verˆffentlichung im ZVG-Portal Seite 34 von 50 

 

 
 
 
 
Kreuzau, 26.03.2024 ___________________________ 

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbr¸gge 
 

Als Sachverst‰ndiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
gr¸nde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverst‰ndiger nicht zul‰ssig ist 
oder seinen Aussagen keine volle Glaubw¸rdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich 
das Gutachten unparteiisch, ohne R¸cksicht auf ungewˆhnliche oder persˆnliche Verh‰ltnisse und ohne 
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe. 
 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur f¸r den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten f¸r das Gericht eignet sich nicht f¸r gerichtliche Vergleiche 
der Parteien ohne erg‰nzende Anhˆrung des Sachverst‰ndigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kˆnnen die Gebrauchsf‰higkeit 
dieses Gutachten auch f¸r andere Verwendungen einschr‰nken. Dabei weise ich ausdr¸cklich darauf 
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auflerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung 
– insbesondere einer Ver‰uflerung, Vermarktung oder Beleihung – nicht zustimme. Die dem Gutachten 
beigef¸gten Anlagen und insbesondere die Fotos d¸rfen nicht weitergegeben oder verˆffentlicht wer-
den. Gleiches gilt f¸r die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausf¸hrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielf‰ltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Verˆffentlichung im Internet ist ausdr¸cklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch 
das zust‰ndige Amtsgericht und ausdr¸cklich nicht f¸r sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
l‰ssig. Es wird ausdr¸cklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspr¸che seitens der Eigent¸mer, von Mietern 
oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspr¸-
che sind je nach Sachlage vorbehalten. 
  


