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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 004/2022

% Bewertungsobjekt Grundstiicke mit Wohngebauden

g Adresse HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter
Zubehor drei Einbaukiichen, Zeitwert jeweils 0 EUR (wirtschaftlich tberaltert)
Datum des Auftrags 10. Juni 2022

g Ortstermine 14. Juli und 05. September 2022

<='* Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 05. September 2022
Abschluss der Recherchen 25. Oktober 2022
Miete / Mietvertriage laut Angabe nicht vorhanden
Eintragungen in Abt. Il nicht vorhanden

" Baulasten nicht vorhanden

% Baurecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% Baugenehmigungen Konformitat mit dem Baurecht wird unter-

2 stellt

Wohnungsbindung

nicht vorhanden

Abgabenrechtliche Situation

beitragsfrei

Altlasten

keine Eintragung im Altlastenkataster

Baujahr der Wohngebaude

ca. 1902, Umbau ca. 1962-1965

é Brutto-Grundfliche ca. 346 m?
§ Wohnflache ca. 260 m?2
Restnutzungsdauer ca. 23 Jahre
GrundstiicksgroBe 492 m?
Bodenwert 226.320 EUR
g marktangepasster vorldufiger Sachwert 494724 EUR
E vorlaufiger Ertragswert 502.340 EUR
§ Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale + 0 EUR
é‘ Sachwert 494,724 EUR
Ertragswert 502.340 EUR
Verkehrswert, rd. 500.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation sowie perso-
nenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim Amtsgericht
Bonn eingesehen werden.

Es handelt sich um eine wirtschaftliche Einheit, welche sich aus zwei mit
Wohngebauden bebauten Grundstiicken (vgl. Flurkarte) in zentraler Lage
von Alfter-Witterschlick zusammensetzt. Die Wohngebaude (ehemalige
Fachwerk-Hofanlage) wurden teilweise unterkellert sowie eingeschossig mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Derzeit werden die Wohn-
gebaude als Mehrgenerationenanlage mit drei Wohneinheiten genutzt. Die
Wohnflache betrdgt insgesamt rd. 260 m?2.

Die zwei Grundstiicke werden im vorliegenden Gutachten einheitlich als
"Bewertungsobjekt" bezeichnet. AuftragsgemaB werden am Ende des Gut-

achtens auch die Einzelwerte ausgewiesen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn

Grundbuch von....... Witterschlick
Blatt.....cccccvvienn 555

Lfd. Nrn.......cccoeen 1,2

Gemarkung ............ Witterschlick
Flurooooo 4

Flurstick-Nrn......... 186, 190
GroBe.....ooooveviiennnnn 492 m?2 (187 m2 + 305 m?)

Ein erster Ortstermin wurde am 14. Juli 2022 durchgefiihrt (nur straBen-
seitige Inaugenscheinnahme moglich). Der zweite Ortstermin fand am 05.
September 2022 im Beisein einiger Miteigentiimer statt. Dabei konnten so-
wohl das Grundstiick als auch die baulichen Anlagen weitestgehend in Au-
genschein genommen werden. Der Fertigung von fotografischen Innen- und
AuBenaufnahmen zur Dokumentation der wertrelevanten Merkmale des
Bewertungsobjektes wurde zugestimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des (jingeren) Ortster-
mins. Demnach ist der 05. September 2022 auch der Qualitats- und Wert-
ermittlungsstichtag. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Recherche zu den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 25.
Oktober 2022 abgeschlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem
Qualitits- und Wertermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen ein-
getreten sind.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

* Baugesetzbuch (BauGB)
* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Wesentliche Literatur

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

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

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

Grundbuchauszug vom 07. Juli 2022

Kopie eines Gerichtsbeschlusses vom 23. Juni 2022

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 22. Juni 2022
Schriftliche Auskunft aus dem Bau- und Planungsrecht der Gemeinde
Alfter vom 06. Juli 2022

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Sieg-
Kreises vom 23. Juni 2022

Schriftliche Auskunft der Gemeinde Alfter Gber die Beitragssituation in
erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 02. August 2022

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises
vom 23. Juni 2022

Schriftliche Auskunft (per E-Mail) des Rhein-Sieg-Kreises iiber Woh-
nungsbindung vom 05. August 2022

Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Gemeinde Alfter iiber Denkmal-
schutz vom 22. Juni 2022

Schriftliche Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 08. Juli 2022
Kopien aus der Bauakte des Rhein-Sieg-Kreises vom 29. Juni 2022
Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf

Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behorden

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fiir die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

Haack, Bjorn. Sensitivitatsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Boden-
ordnung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006

Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswer-
ten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Be-
riicksichtigung der ImmoWertV. 8., Auflage. KoéIn: Bundesanzeiger,
2017 in Verbindung mit , Kleiber-digital” auf www.reguvis.de

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

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

Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Lehrbuch und Kommentar sowie
Marktdaten und Praxishilfen, laufende Erganzungslieferungen, Bad
Neuenahr: Sprengnetter Verlag GmbH

Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-
mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. KéIn: Bundesanzeiger, 2009
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage in der Region und ¢ Nordrhein-Westfalen
im Stadtgebiet * Regierungsbezirk Koln
* Rhein-Sieg-Kreis
e Gemeinde Alfter, Ortsteil Witterschlick
* Entfernung zum Zentrum von Alfter (Rathaus) ca. 4 km

Entfernungen * Bonn ca. 12 km
e Koln ca. 35 km
e Koblenz ca. 80 km
e Dusseldorf ca. 82 km

N&here Umgebung In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts sind Gberwiegend ein-
bis zweigeschossige Wohnhauser in geschlossener Bauweise sowie Wohn-
und Geschéftshauser mit gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss vorhan-
den. In der Nahe befinden sich die Steinzeugwerke sowie die DB-Trasse
von Bonn nach Euskirchen. Griin- und Erholungsflachen sind gut zu errei-
chen (z.B. Kottenforst).

Verkehrsanbindung * nachste Bushaltestelle (Witterschlick Kirche) ca. 150 m entfernt
» DB-Bahnhof Witterschlick ca. 500 m entfernt
e Hauptbahnhof Bonn ca. 12 km entfernt
» |CE-Bahnhof Siegburg ca. 25 km entfernt
* Autobahnanschlussstelle Bonn-Hardtberg (A 565) ca. 3,5 km entfernt
* Flughafen Kéln/Bonn ca. 32 km entfernt

% A
) itterschlick
d Bahnhof.

© OpenStreetap-Mitwirknde, Lizen: ww.openstreetmap.org/copyright
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Parkplatze

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
oder Emissionen

Infrastruktur

Wohnlage

Breitbandversorgung

Lagebeurteilung insge-
samt

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten vorhanden. Auf den zu bewertenden Grundstiicken befinden sich zu-
dem weitere Moglichkeiten zum Abstellen von PKW (vgl. Fotos).

Bei der HauptstraBe handelt es sich um eine innerértliche Ortsdurchgangs-
straBe (L 113). Zum Zeitpunkt des Ortstermin konnten keine wesentlichen
Beeintrachtigungen durch Larm wahrgenommen werden. In der Nahe des
Bewertungsobjektes verlauft allerdings die DB-Trasse von Bonn nach Eus-
kirchen. AuBerdem sind die Steinzeugwerke etwas weiter ostlich situiert.

Die offizielle Larmkarte des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 25. Oktober 2022) gibt einen Uberblick iiber die tatsachlich vor-
handene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewertungsobjekt
sind hier keine Eintragungen beziiglich StraBen-, Schienen-, oder Flugver-
kehr vorhanden. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls
vorhandene Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen in den ortli-
chen zonalen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.

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

Arzte, Schulen, Kindergérten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren Umgebung
vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere in den
Zentren von Koln und von Bonn gedeckt werden

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

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de)
verfligt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iiber Downloadraten bis
zu rd. 55 Mbit/s. Die Rate wird im Median mit 60 < x < 80 Prozent an-
gegeben.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

» gute Wohnlage in Alfter-Witterschlick

*  keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen

* gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

*  Zugang zu Griin- und Erholungsfldchen in der niheren Umgebung
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrdge

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Baulasten

Bau- und Planungsrecht

Das Bewertungsobjekt wird von einigen Miteigentiimern selbst bewohnt.
Laut Angabe der Beteiligten im Rahmen des Ortstermins sind keine giilti-
gen Mietvertrage vorhanden. Fiir die Wertermittlung wird daher unter-
stellt, dass das Bewertungsobjekt nach einem Zuschlag in der Zwangsver-
steigerung auch tatsachlich verfiigbar ist. Hierbei handelt es sich ausdriick-
lich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine
verbindliche mietrechtliche Aussage.

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 07. Juli 2022 ist in Abt. Il ne-
ben dem Zwangsversteigerungsvermerk vom 05. April 2022 und einer nicht
wertrelevanten Verfiigungsbeschrankung (Insolvenzverfahren) vom 30. De-
zember 2004 keine weitere Eintragung vorhanden.

Laut schriftlicher Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 23. Juni 2022 sind
fur die zu bewertenden Grundstiicke (Gemarkung Witterschlick, Flur 4,
Flurstiicke Nrn. 186 und 190) keine Baulasten eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem 6rtlichen Bau- und Planungsrecht der
Gemeinde Alfter vom 06. Juli 2022 sind die zu bewertenden Grundstiicke
in der Gemarkung Witterschlick, Flur 4, Flurstiicke 186 und 190, im FI&-
chennutzungsplan der Gemeinde Alfter als Mischgebiet dargestellt. Dar-
iiber hinaus befinden sie sich innerhalb eines Sanierungsgebietes und dem
zentralen Nachversorgungsbereich von Witterschlick. Ein Sanierungsver-
merk im Grundbuch besteht nicht; es wird unterstellt, dass keine Beitrage
erhoben werden.

Es wird seitens der Gemeinde Alfter weiterhin mitgeteilt, dass die genann-
ten Parzellen sich im unbeplanten Innenbereich von Alfter-Ort befinden
und bauplanungsrechtlich gemaB § 34 BauGB bewertet werden. Danach
ist eine Bebauung zul3ssig, die sich nach Art und MaB in die vorhandene
Umgebung einfiigt, sofern die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

MaBnahmen zur Umlegung oder Flurbereinigung, Festsetzungen zum
Landschaftsschutz oder einem Uberschwemmungsgebiet sind im betroffe-
nen Bereich nicht bekannt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt wird auf der Basis der vorliegenden Auskunft zudem unter-
stellt, dass dieses nicht von weiteren besonderen und gegebenenfalls ein-
schrankenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbesondere:

* Stadtumbau oder Soziale Stadt
* Erhaltungs-, Vorgarten- oder Gestaltungssatzung



Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten liber die bebauten Grundstiicke HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter — 023 K 004/2022  Seite 8

Baugenehmigungen

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Seitens des Rhein-Sieg-Kreises wurden mir digitale Ausziige aus der Bau-
akte zur Verfugung gestellt. Neben historischen Dokumenten und Grund-
rissen liegt der Bauschein Nr. 401/62 (Abbrucharbeiten und bauliche Ver-
anderungen) vom 03. Oktober 1962 mit Befreiungsbeschluss Nr. 150/1962
(Nichteinhaltung des vorgeschriebenen Grenzabstands) vor. Der Rohbau-
und Teilgebrauchsabnahmeschein zu Bauschein Nr. 401/62 wurden am 02.
Oktober 1965 ausgestellt.

Auf der Basis der vorliegenden Dokumente wird fiir die Wertermittlung
davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen den geltenden Vorschrif-
ten entsprechend errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich
zulassig sind oder aber zumindest Bestandschutz genieBen. Hierbei handelt
es sich ausdriicklich um eine Annahme im Rahmen der Wertermittlung
und nicht um eine bauordnungsrechtliche Aussage.

Laut schriftlicher Auskunft (per Mail) des Rhein-Sieg-Kreises vom 05. Au-
gust 2022 besteht fiir das Objekt HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter,
keine beim Rhein-Sieg-Kreis eingetragene Wohnungsbindung. Fiir die Wer-
termittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine entsprechenden
Rechte resultieren.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Gemeinde Alfter vom 22. Juni
2022 steht das Objekt HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter, nicht unter
Denkmalschutz. Es wird unterstellt, dass das Grundstiick auch nicht im
Schutzbereich eines eingetragenen Bodendenkmals oder vermuteten Bo-
dendenkmals nach dem Denkmalschutzgesetz liegt.

Das Bewertungsobjekt wird von der HauptstraBe aus verkehrsmaBig er-
schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die lbrige ErschlieBung (z.B.
Kanal, Wasser, Gas und Strom) ebenfalls (iber diese StraBe verlauft.
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Abgabenrechtliche Situ-
ation

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Alfter vom 02. August 2022 liegt
das Grundstiick an einer klassifizierten StraBe (HauptstraBe, L 113). Er-
schlieBungsbeitrage gemaB §§ 127 ff. BauGB werden fiir klassifizierte Stra-
Ben nicht erhoben, soweit sie in ihrer Funktion als Ortsdurchfahrt keine
groBere Breite als ihre anschlieBenden freien Strecken erfordern (z .B. Her-
stellung von Gehwegen).

StraBenausbaubeitrage gemaB § 8 KAG NRW werden fir klassifizierte
StraBen nicht erhoben, soweit sie in ihrer Funktion als Ortsdurchfahrt
keine groBere Breite als ihre anschlieBenden freien Strecken erfordern (z.B.
Herstellung von Gehwegen). Eine derartige MaBnahme ist zur Zeit nicht
vorgesehen.

Die Entrichtung eines Kanalanschlussbeitrags nach § 8 KAG NRW wird
ausdriicklich unterstellt. Die zustandige Stelle bei der e-regio GmbH & Co.
KG war dauerhaft nicht erreichbar.

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

» Ablésebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

» Versiegelungsabgaben

* AblGsebetrdge nach Baumschutzsatzungen

» Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbéande

Das Grundstiick liegt nicht in einem Bodenordnungs-, Entwicklungs- oder
Sanierungsgebiet.

2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

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

laut vorliegender Unterlagen ca. 1902, Umbau ca. 1962-65

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

*  Wohngebaude (ehemalige Hofanlage) in Fachwerkbauweise und An-
bauten in Massivbauweise, teilweise unterkellert und mit Garage

*  Uberwiegend eingeschossig (EG) mit ausgebautem Dachgeschoss

* AuBenwinde/Fassade: Fachwerk mit Schwemmstein (straBenseitig),
Ziegelsteinmauerwerk (Anbauten), bereichsweise Glasbausteine, Herak-
lithplatten mit Schabeputz (straBenseitig) und AuBenputz (Anbauten)

*  Decken: Uberwiegend Holzbalkendecken

e  Treppen: Holztreppen
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Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Wohngebaude

Zustand der Wohnge-
baude

Energetische Qualitat

* Dach: Satteldach (straBenseitig) und Pultdacher (Anbauten) mit Zie-
geleindeckung und Welleternit (augenscheinlich asbesthaltig)

*  Heizung: Gasthermen, dezentrale Warmwasserbereitungen (Durchlauf-
erhitzer)

» Sonstiges: KellerauBentreppe, AuBentreppe zum Garten, ausfluchtarti-
ger Eingangsbereich eines Anbaus im Hof mit Uberdachung, Gauben

»  befestigte Flachen (z.B. gepflasterter Hof)

* rickwartige Terrasse und Garten

¢ Schuppen (Holz), Uberdachungen mit Welleternit (augenscheinlich as-
besthaltig)

*  Ver- und Entsorgungsleitungen

* Einfriedungen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden (insgesamt einfach):

*  FuBbdden: iiberwiegend Fliesen und Laminat

*  Fenster: Gberwiegend Holzfenster mit Doppelverglasung

* Tiren: Holzrahmen mit Holztiirblattern, Wohnungseingdnge mit Glas-
ausschnitten (auch Kunststofftiiren)

e Wande: lberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, Kiichen
mit Fliesenspiegel, Sanitdrbereiche iiberwiegend verfliest

*  Decken: liberwiegend mit Holz abgehangen oder Platten verkleidet,
bereichsweise mit integrierten Lichtspots

* Badezimmer: mit WCs (stehend), Handwaschbecken und bereichs-
weise mit Badewanne, Duschwanne oder Dusche

Die Kellerraume konnten nicht in Augenschein genommen werden. Fiir die
Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass es sich um (bliche Keller-
und Versorgungsraume ohne Wohnwert handelt.

Die urspriinglichen baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts sind bereits
rd. 120 Jahre bzw. nach dem Umbau von 1962-65 ca. 60 Jahre alt. Die
baulichen Anlagen befinden sich insgesamt in einem dem Alter entspre-
chendem durchschnittlichen Gesamtunterhaltungszustand. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass durch die historische Bauweise auch Raumlichkeiten
mit unterdurchschnittlichen Hohen vorhanden sind (vgl. Fotos).

Im Rahmen des Ortstermins konnten keine wertrelevanten Unterhaltungs-
riickstdnde oder Schiden festgestellt werden. Kleinere Mangel und Scha-
den sind im Ubrigen im Ansatz der Restnutzungsdauer und der Alterswert-
minderung sowie der lbrigen Wertermittlungsdaten (z.B. Sachwertfaktor)
mit enthalten.

Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den (blichen Re-
geln des Bauhandwerks errichtet wurde. AbschlieBend wird darauf hinge-
wiesen, dass die technischen Anlagen (z.B. Elektroverkabelung, Wasser-
und Abwasserleitungen) im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht iberpriift
werden konnten. Es kénnen daher keine Angaben zur Funktionstiichtigkeit
gemacht werden.

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

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

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

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

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

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

Das GEG schreibt vor, dass Verkiufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kiufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Ge-
baude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebaude energetisch
einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall ist laut Angabe der Beteiligten beim Ortstermin kein
Energieausweis vorhanden. Da es sich um Gebaude &lteren Baujahres han-
delt, kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen im jet-
zigen Zustand den Anforderungen des GEG zumindest teilweise nicht ge-
recht werden und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden ibli-
chen energetischen Qualitadt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Normalherstellungskosten, Mieten und Restnutzungsdauer) ausrei-
chend abgebildet wird und keine zusatzliche Wertrelevanz auslost.

Die Brutto-Grundflache (vgl. DIN 277 in Kombination mit der Im-
moWertV) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerkes,
berechnet nach dessen duBeren MaBen, jedoch ohne nicht nutzbare Dach-
flichen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.

Sie ist die Grundlage fiir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an
spaterer Stelle durchgefiihrt wird. Die Brutto-Grundflache des Wohnge-
baudes wurde anhand der vorliegenden Grundrissplane in einer fiir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Es erfolgten Prif-
maBe tber die Katasterkarte. Die Brutto-Grundfliache ergibt sich zu:

Geschoss Brutto-Grundflache
KG rd. 35 m?
EG rd. 176 m?
DG rd. 135 m?

Summe rd. 346 m?

Die Brutto-Grundflache der Garage wurde zu rd. 20 m? ermittelt.
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Wohnflache

Aufteilung

Die Wohnflache wurden auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse in
Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften (hier: Wohnflachenverord-
nung) in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
Nach meinen Berechnungen ergibt sich die Wohnflache wie folgt:

Geschoss Wohnflache
EG rd. 146 m?
DG rd. 114 m?
Summe rd. 260 m?

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

Grundrissplane aus den Bauakten stellen in der Regel den Rohbauzu-
stand dar. Daher wurde abschlieBend ein Putzabschlag in der iiblichen
Hohe von 3 Prozent beriicksichtigt.

Es erfolgte eine 50-prozentige Beriicksichtigung der Flachen unter den
Dachschrigen (lichte Hohe zwischen 1 m und 2 m). Flachen unter 1
m lichte Héhe wurden nicht angerechnet.

Die Bereiche im KG erfiillen nicht die maBgeblichen Anforderungen an
Wohnflachen.

Ein vollstindiges AufmaB des Gebiudes war nicht Bestandteil der Be-
auftragung. Im Zweifel iber die Wohnfldchen wére dieses zu beauftra-
gen und dem Sachverstandigen zu Gibermitteln.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen (nur EG vorliegend) entnommen werden. Hierbei handelt
es sich um nicht maBstabsgerechte Kopien aus der Bauakte des Rhein-
Sieg-Kreises.
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Topographie/Zuschnitt

Uberbau

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehdr der Eigentiimer be-
schrankt sich auf drei Einbaukiichen. Der Zeitwert wird jeweils auf 0 EUR
geschatzt (wirtschaftliche Uberalterung). Es wird an dieser Stelle jedoch
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe, freie Schatzung
der Zubehorwerte handelt.

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

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 08. Juli
2022 liegt das Grundstiick Gemarkung Witterschlick, Flur 4, Flurstiicke
186 und 190 lber einem inzwischen erloschenem Bergwerksfeld. In den
vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau do-
kumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-
nen, wovon im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlasten- und Hinweisflachenkataster
des Rhein-Sieg-Kreises vom 23. Juni 2022 die Flurstiicke Gemarkung Wit-
terschlick, Flur 4, Flurstiicke 186 und 190 (HauptstraBe 199, 201 in 53347
Alfter), nicht als altlastenverdachtige Flachen erfasst. Bis zum heutigen
Zeitpunkt liegen keine Hinweise auf sonstige schadliche Bodenveranderun-
gen vor.

Fir die Wertermittlung wird auf Grundlage der vorliegenden Auskunft da-
von ausgegangen, dass die zu bewertenden Grundstiicke weder von Altlas-
ten (Altablagerungen, Altablagerungs-Verdachtsflachen, Altstandorte, Alt-
standort-Verdachtsflachen) noch von schidlichen Bodenveranderungen be-
troffen sind.

Die Grundstiicke sind — zusammenhangend betrachtet — relativ regelmaBig
geschnitten. Riickwértig steigt das Gelande steil an. Die Freiflichen der
Terrasse und des Gartens sind im Wesentlichen siid-6stlich der Wohnge-
baude situiert.

Das Bewertungsobjekt weist an der siidlichen Grundstiicksgrenze eine
Uberbauung durch bauliche Anlagen auf den benachbarten Flurstiicken
996 und 192 auf. In Abt. Il des Grundbuchauszugs vom 07. Juli 2022 ist
beziiglich einer Uberbaurente keine Regelung vorhanden. Es wird daher
unterstellt, dass keine Uberbaurente gezahlt wird und ein geduldeter Uber-
bau im Sinne des BGB vorliegt. Wegen Geringfiigigkeit erfolgt keine Be-
riicksichtigung in der Wertermittlung.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine ibliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

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

Vorbemerkung

Sachwertverfahren

Allgemeines Ertrags-
wertverfahren

Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Die zu bewertenden Grundstiicke sind mit Wohngebduden bebaut, welche
die aktuelle Nutzung als Mehrgenerationenhaus gestatten (gemeinsame
Hofflachen). Bei solchen Gebauden stehen bei der Verkehrswertermittlung
nach ImmoWertV das Sachwertverfahren (Baukosten von vergleichbaren
Objekten) sowie das Ertragswertverfahren (marktiblich erzielbare Ertrage)
im Vordergrund.

Die Anwendung des Sachwert- und Ertragswertverfahrens ist im vorliegen-
den Fall unproblematisch. Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV nor-
mierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht geniigend Kaufpreise
von Objekten zur Verfliigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrs-
wert aus den Ergebnissen des Sachwert- und Ertragswertverfahrens abge-
leitet.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
— Alterswertminderung
= Sachwert der baulichen Anlagen

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert

x  Marktanpassung iiber Sachwertfaktor

= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
= Grundstiicksreinertrag
—  Bodenwertverzinsung
= Geb3udereinertrag

x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung

= Gebaudeertragswert

+ Bodenwert

= vorlaufiger Ertragswert

+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
Bodenwerts, der Barwertfaktor zur Kapitalisierung mittels der Restnut-
zungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass das Bewertungsobjekt entsprechend dem Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Ertragswertverfahren und dem Sach-
wertverfahren bewertet wird. Die Wertung und Abwagung der Ergebnisse
beider Verfahren fithrt dann zum Verkehrswert.
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4 Sachwertverfahren

4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Gebaudestandard und Der Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen liegt das Ta-

Kostenkennwert bellenwerk der Normalherstellungskosten 2010 der ImmoWertV zugrunde.
Der Gebaudestandard ist dabei zunichst ein Gradmesser fiir die Qualitat
des Gebaudes, der fur Ein- und Zweifamilienhauser in finf Standardstufen
unterteilt wird. In der ImmoWertV werden die Merkmale der Standardstu-
fen in einem umfangreichen Tabellenwerk niher beschrieben. So hat ein
Dach in der Standardstufe 3 beispielsweise folgende Merkmale: Faserze-
ment-Schindeln oder beschichtete Betondachsteine oder Tondachziegel,
Folienabdichtung, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Dachddmmung
(nach ca. 1995).

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts miissen in das Tabellen-
werk der Standardstufen eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle).
Dabei konnen die Merkmale des Bewertungsobjekts auch in mehreren
Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel altere und neuere Bauteile vor-
handen sind. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in
der Summe den Wert 1 ergeben muss.

Dariber hinaus sind in der Sachwert-Richtlinie Kostenkennwerte fiir die je-
weiligen Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte sind den Gebau-
destandardstufen 1 bis 5 zugeordnet. In den Kostenkennwerten sind die
Baunebenkosten enthalten. Uber vorgegebene Wagungsanteile ergeben
sich die Normalherstellungskosten fiir das Bewertungsobjekt.

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaude-
standards und Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Normal-
herstellungskosten von 839 EUR/m? sowie eine gewogene Standardstufe

von 2,00.
Typenmix 1.03 und 1.21
Standardstufen und Kostenkenn- Anteil
werte Wagungs- prere am
Standardmerkmale anteile Kosten-
1 2 3 4 5 kennwert
748 | 830 | 953 | 1150 | 1438
AuBenwande 0,5 0,5 23 % 181
Dach 1 15 % 125
Fenster und AuBentiiren 1 11 % 91
Innenwande und Innentiiren 0,25 | 0,75 11 % 89
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 91
FuBboden 1 5% 42
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9% 95
Heizung 1 9 % 75
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 50
839
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Korrekturen

Baupreisentwicklung

Normalherstellungskos-
ten im vorliegenden Fall

Nicht in der Brutto-
Grundflache (BGF) er-
fasste Bauteile

Brutto-Grundflache
Herstellungskosten der
Garage

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Die ImmoWertV sowie das Sachwertmodell der AGVGA NRW sieht fol-
gende Korrekturen vor:

1. Zu- oder Abschlag fiir die eingeschrinkte oder nicht vorhandene Nutz-
barkeit bei nicht ausgebauten Dachgeschossen

2. Zuschlag fiir einen vorhandenen Drempel bei nicht ausgebauten Dach-
geschossen

3. Abschlag firr einen fehlenden Drempel bei ausgebauten Dachgeschos-
sen

4. Zuschlag fiir einen vorhandenen ausgebauten Spitzboden bei ausge-
bauten Dachgeschossen

5. Zuschlag fiir ein vorhandenes Staffelgeschoss bei ausgebauten Dachge-
schossen

6. Regionalfaktor (aktuell 1,00)

Im vorliegenden Fall muss ein Abschlag fiir einen fehlenden Drempel bei
ausgebautem Dachgeschoss beriicksichtigt werden. Der Kostenkennwert
wird nach Vorgabe der Standardmodelle der AGVGA NRW um 7 Prozent
abgeschlagen (Faktor 0,93). Der korrigierte Kostenkennwert betragt somit
rd. 780 EUR/m? (= 839 EUR/m? x 0,93).

Die Baupreisentwicklung seit dem Bezugszeitpunkt der Normalherstel-
lungskosten im Jahre 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit dem
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes erfasst. Demnach betrigt
der prozentuale Anstieg rd. 67,6 Prozent, was zu einem Faktor von 1,676
fihrt.

Die endgiiltigen Normalherstellungskosten berechnen sich somit wie folgt:

Ausgangswert 780 EUR/m?
x  Baupreisentwicklung 1,676
= Normalherstellungskosten 1.307 EUR/m?

Die Brutto-Grundflache (BGF) und somit auch die Herstellungskosten des
Wohngebiudes umfassen einige Bauteile nicht. Diese werden in Anlehnung
an (ibliche Kostenkenn-, Modell- und Erfahrungswerte wie folgt angesetzt:

Position Kostenansatz

Gauben 5.800 EUR
AuBentreppe und Kellertreppe 9.200 EUR

Summe 15.000 EUR

Die Brutto-Grundfliche der Wohngebaude wurde in einer fiir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 346 m? ermittelt.

Die Herstellungskosten der Garage wurden auf der Basis der NHK zu rd.
16.257 EUR ermittelt.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen ergeben sich somit wie folgt:

Normalherstellungskosten 1.307 EUR/m?
x  Brutto-Grundflache 346 m?
= Herstellungskosten Wohngebaude 452.222 EUR
+ Herstellungskosten Garage 16.257 EUR
+ in BGF nicht erfasste Bauteile 15.000 EUR

Herstellungskosten bauliche Anlagen 483.479 EUR
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4.2 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertver-
lust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmen-
dem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die verwen-
deten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Gebaudes oft-
mals nicht mehr den modernen Vorstellungen. Der Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung miissen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt werden.

Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer (GND)
von vergleichbaren Wohnhausern bei 80 Jahren. Diese wird auch angehal-
ten (Modellkonformitat zur Ableitung von Sachwertfaktoren des Gut-
achterausschusses des Rhein-Sieg-Kreises).

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

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ur-
spriinglich ca. 1902 errichtete Gebaude, welche von 1962 bis 1965 umge-
baut wurden. Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer flihren, wiirde eine rein mathematische Ermittlung der
Restnutzungsdauer somit zu einem verfalschten Ergebnis gelangen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. GemaB den Vorgaben der Im-
moWertV haben Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter einen
Effekt auf die Restnutzungsdauer:
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Modernisierungs- - b G gb einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Das Gebaude weist ein relatives Alter von 71 Prozent (= 57/80 Jahre)
ohne Modernisierungen auf. Das relative Alter liegt oberhalb des in der
Tabelle angegebenen Wertes. Somit gilt gemaB ImmoWertV fiir die Er-
mittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = a x Alter? / GND — b x Alter + ¢ x GND
mit a = 1,2500 / b = 2,6250 / ¢ = 1,5250
RND = rd. 23 Jahre

Alterswertminderung Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der Restnut-
zungsdauer (RND) wird die Alterswertminderung im linearen Modell wie
folgt berechnet:

(GND — RND) / GND x 100

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungs-
dauer von 23 Jahren erhilt man eine KorrekturgréBe von rd. 71,3 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen, demnach 340.443 EUR.

Sachwert der baulichen Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich demnach wie folgt:
Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 483.479 EUR
—  Alterswertminderung 340.443 EUR
= Sachwert der baulichen Anlagen 138.758 EUR
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4.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Erfahrungssatze

Sachwert der baulichen
AuBenanlagen

Sachwert der sonstigen
Anlagen

4.4 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Bodenwert

Es sind folgende bauliche AuBenanlagen auf dem Grundstiick vorhanden:

» befestigte Flachen (z.B. gepflasterter Hof)

* rickwartige Terrasse und Garten

¢ Schuppen (Holz), Uberdachungen mit Welleternit (augenscheinlich as-
besthaltig)

*  Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Einfriedungen

Es wird von Erfahrungssitzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen
AuBenanlagen mit rd. 7 Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen hin-

reichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuBenanlagen wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 138.758 EUR
x  Erfahrungssatz 0,07
= Sachwert der baulichen AuBenanlagen 9.713 EUR

Sonstige Anlagen im Sinne der ImmoWertV sind nicht vorhanden.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen im unbeplanten Innenbereich von
Alfter-Ort und werden bauplanungsrechtlich gemaB § 34 BauGB bewertet.
Die Grundstiicke sind voll erschlossen und nach Lage, Form und GroBe be-
baubar (zusammenhangend betrachtet). Sie sind somit nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Nach den Vorschriften des § 3 ImmoWertV handelt es sich dem-
nach um die Entwicklungszustandsstufe , Baureifes Land".

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf liegt fiir die Zone mit dem zu bewertenden Ob-
jekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde zum 01. Januar 2022 wie folgt
ermittelt:

*  Gemeinde Alfter, Witterschlick

*  Nummer 401006

«  Bodenrichtwert 460 EUR/m? (Misch- / Mehrgeschossig)
»  Entwicklungszustand Baureifes Land

* Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG

*  Nutzungsart Mischgebiet

*  Geschosszahl Il

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im We-
sentlichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher keine
Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich
demnach fiir die Grundstiicke einen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert
von 460 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich der absolute Boden-
wert hier wie folgt:
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Bodenwert (relativ) 460 EUR/m?
x  GroBe 492 m?
= Bodenwert (absolut) 226.320 EUR

4.5 Marktanpassung und Sachwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung iiber
Sachwertfaktor

Marktangepasster vor-
laufiger Sachwert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Sachwert

Der Gesamtsachwert der Gebaude und des Grundstiicks ergibt sich wie
folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 138.758 EUR
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 9.713 EUR
+ Bodenwert 223.320 EUR
= Vorlaufiger Sachwert 374.791 EUR

Der Sachwert ist eine GroBe, die liberwiegend aus Kosteniiberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Gebiudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts
aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden,
denn Kosteniiberlegungen fiihren in den meisten Féllen nicht zum Ver-
kehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahr-
scheinlichsten zu erzielen ware. Das tatsidchliche Marktgeschehen und so-
mit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert Idsst sich iiber so ge-
nannte Sachwertfaktoren bestimmen.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhéltnis von Verkehrs-
wert zu Sachwert l3sst sich liber so genannte Sachwertfaktoren bestim-
men. Solche Faktoren wurden vom zustindigen Gutachterausschuss des
Rhein-Sieg-Kreises und der Stadt Troisdorf ermittelt und im Grundstiicks-
marktbericht veréffentlicht. Demnach muss bei vorldufigen Sachwerten in
vergleichbarer Hohe und auf vergleichbarem Bodenwertniveau ein Markt-
anpassungszuschlag von rd. 32 Prozent vorgenommen werden (Sachwert-
faktor = 1,32). Dieser Sachwertfaktor beriicksichtigt die aktuelle Lage auf
dem Grundstiicksmarkt und wird im vorliegenden Fall fiir angemessen er-
achtet (objektspezifisch angepasst).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert 374.791 EUR
x  Sachwertfaktor 1,32
= Marktangepasster vorldufiger Sachwert 494.724 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV liegen nicht vor.
Auf der Grundlage der obigen Kalkulationen ergibt sich der Sachwert des

Grundstiicks letztendlich wie folgt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 494,724 EUR
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0 EUR

= Sachwert 494.724 EUR
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Plausibilitatskontrolle
iiber Gebaudefaktoren

Eine Plausibilitdtskontrolle fiir den Sachwert ist iber im Grundstiicks-
marktbericht des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-
Kreis und in der Stadt Troisdorf veroffentlichte Gebdudefaktoren méglich.
Diese werden fiir vergleichbare alte Geb3ude auf vergleichbarem Boden-
wertniveau zwischen 1.850 und 3.200 EUR/m? Wohnflache angegeben (im
Mittel rd. 2.450 EUR/m?).

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus dem Sachwert ein Gebdudefak-
tor von rd. 1.903 EUR/m? (= 494.724 EUR =+ 260 m?2). Das Bewertungs-
objekt liegt aufgrund des relativ hohen Alters und des Zustands am unte-
ren Rand der Bandbreite. Der Sachwert wird hierdurch in seiner GroBen-

ordnung bestatigt.

5 Ertragswertverfahren

5.1 Rohertrag

Allgemeines Ertrags-
wertverfahren nach Im-
moWertV (§ 28)

Rohertrag

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

*  Rohertrag

*  Bewirtschaftungskosten

*  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

* Liegenschaftszinssatz

*  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
*  Bodenwert

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

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
= Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Geb3udeertragswert
Bodenwert
vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

H I+ 0>

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

Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten.
Nach Auswertung des Mietwohnungsmarktes Alfter konnten fir Hauser
bzw. Wohnraum in dieser Lage marktiibliche, durchschnittliche Mieten
zwischen rd. 8,50 und 10,50 EUR/m?2/Monat recherchiert werden, wesent-
liche Quellen:

*  Immobilienscout24: rd. 8,58 EUR/m?
*  Wohnungsbérse: rd. 10,57 EUR/m?
* Capital: rd. 9,45 EUR/m?
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Fir das Bewertungsobjekt wird eine Miete von 8,00 EUR/m? fiir die
Wohngebaude als marktiiblich erzielbar erachtet. Hierbei wurden insbeson-
dere folgende Aspekte beriicksichtigt:

*  Es handelt sich um relativ alte bauliche Anlagen mit teilweise geringen
Raumhohen.

* Die Ausstattung ist als einfach zu beurteilen.

*  Es handelt sich um eine gute Wohnlage in Alfter-Witterschlick.

e Esist eine gute OPNV-Verbindung und Infrastruktur vorhanden.

* Die Garage und Nebenflidchen sind mitberiicksichtigt.

Mit dem recherchierten Mietansatz ergibt sich folgender Rohertrag:

Mietansatz (8,00 EUR/m? x 260 m?) 2.080 EUR/Monat
X Anzahl der Monate 12
= jahrlicher Rohertrag 24.960 EUR/Jahr

5.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Instandhaltungskosten

Betriebskosten

Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

Ergebnis

Die Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV setzen sich zusammen aus
den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die Kosten, die
bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV sowie
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-
Kreis (Modellkonformitét) zu rd. 3.136 EUR/Jahr ermittelt.

Informationen (iber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im
vorliegenden Fall wird der daher gemaB AGVGA-Modell sowie auch Er-
tragswertrichtlinie der Normalfall angenommen (vollstindige Umlage der
Betriebskosten).

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV sowie
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-
Kreis (Modellkonformitét) zu rd. 925 EUR/Jahr ermittelt.

Das Mietausfallwagnis fiir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering
und wurde nach AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis zu rd. 499 EUR/Jahr ermittelt.

Insgesamt erhdlt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 3.136 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 925 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 499 EUR/Jahr
insgesamt 4.560 EUR/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rd. 18 Prozent des Roher-
trags.
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5.3 Restnutzungsdauer und Bodenwert

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Bodenwert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird analog zu Kapitel 5.2 mit 23
Jahren angesetzt.

Analog zu Kapitel 5.4 wird der Bodenwert mit 226.320 EUR eingestellt.

5.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat fiir vergleichbare Wohnh&user
einen Liegenschaftszinssatz von 2,2 Prozent ermittelt. Das Investitionsri-
siko wird durch den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird
(niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegen-
schaftszinssatz = groBes Investitionsrisiko).

Fir das Bewertungsobjekt wird der vom Gutachterausschuss ermittelte
Liegenschaftszinssatz fiir angemessen erachtet und in die Wertermittlung
eingestellt (objektspezifisch angepasst).

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Gebaudereinertrag,
der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Gebdudereinertrag
fallt dem Grundstiickseigentiimer jihrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der iiber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu ver-
buchende Gebiudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermitt-
lung dieses Werts wird der Gebdudereinertrag mit dem so genannten Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogene Wert des zukinftigen jahrlichen Geb3udereinertrags ermittelt.

In Abhangigkeit von einem Liegenschaftszinssatz von 2,2 Prozent und ei-
ner Restnutzungsdauer von 23 Jahren erhalt man einen Barwertfaktor zur
Kapitalisierung von rd. 17,899.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten iiber die bebauten Grundstiicke HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter — 023 K 004/2022 Seite 25

5.5 Ertragswert
Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-

male

Ertragswertermittlung

Plausibilitatskontrolle
iiber Rohertragsfaktoren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV liegen nicht vor.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag

24.960 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten

4.560 EUR/Jahr

Grundstiicksreinertrag

20.400 EUR/Jahr

Bodenwertverzinsung

4.979 EUR/Jahr

Gebaudereinertrag

15.421 EUR/Jahr

x Barwertfaktor zur Kapitalisierung 17,899
= Gebaudeertragswert 276.020 EUR
+ Bodenwert 226.320 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 502.340 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 0 EUR
= Ertragswert 502.340 EUR

Eine Plausibilitatskontrolle fiir den Ertragswert ist iiber Rohertragsfaktoren
moglich. Diese Faktoren geben das durchschnittliche Verhéltnis von erziel-
ten Kaufpreisen zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf gibt

fur vergleichbare Wohnhauser (vgl. auch Daten zum Liegenschaftszinssatz)
mittlere Rohertragsfaktoren in einer Bandbreite von 19,2 und 26,0 an.

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Rohertragsfaktor von rd. 20,1 (vorliu-
figer Ertragswert + Rohertrag). Aufgrund der beschriebenen Grundstiicks-
merkmale (Alter, Ausstattung und Zustand, etc.) des Bewertungsobjektes
liegt dieser im unteren Bereich der méglichen Bandbreite. Der Ertragswert
wird hierdurch in seiner GroBenordnung bestatigt.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tiber die bebauten Grundstiicke HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter — 023 K 004/2022 Seite 26

6 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

Einzelwerte

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

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

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

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wah-
len. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis
der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall wurden fiir die Wohngebaude das Sach- und Ertrags-
wertverfahren angewendet. Dabei wurden marktibliche EingangsgroBen,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten, Rohertrag, Restnutzungs-
dauer, Bodenwert, Sachwertfaktor und Liegenschaftszinssatz angesetzt.
Die Ergebnisse wurden iiber veréffentlichte Gebaude- und Ertragsfaktoren
plausibilisiert. Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Grundstiicks HauptstraBe 199-201, 53347 Alfter
zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 05. September 2022 ge-
schatzt auf

500.000 EUR

Bei dem obigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert der

wirtschaftlichen Einheit, die aus zwei Grundstiicken besteht. Auftragsge-
maB sollen auch die Einzelwerte der zwei Grundstiicke ermittelt werden.
Diese werden im vorliegenden Fall rein rechnerisch wie folgt angegeben:

* Lfd.-Nr. 1, Flurstiick 186 rd. 190.000 EUR
* Lfd.-Nr. 2, Flurstiick 190 rd. 310.000 EUR

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

fasst zu haben.

Rheinbach, 15. November 2022

Internetversion des Gutachtens ohne
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