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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
Baugesetzbuch fir das mit einem grenzstandigen Einfamilienhaus (Fachwerkhaus)
bebaute Grundstiick DrovestraBe 109 in 52372 Kreuzau-Drove.
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|

Der Verkehrswert des bebauten Grundstlicks wurde zum Stichtag 11.10.2022 ermittelt
mit rund

160.000,00 €

Eine Besichtigung war nur vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus mdoglich (keine Innen-
besichtigung). Die Wertermittiung musste daher nach Aktenlage erfolgen, wobei die
Immobilie Besonderheiten aufweist (u.a. am Fachwerk). Der Verkehrswert ist somit nur
unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MaBgaben) zum angegebe-
nen Stichtag gultig, mit einer hohen Unsicherheit behaftet und nur als Verfahrenswert
zur Fortflhrung des Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Verodffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstéandige Fragen und Ausklnfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem grenzsténdigen Einfamilien-
haus (Fachwerkhaus) bebautes Grundsttick.

Objektadresse: 52372 Kreuzau, DrovestraBe 109

Grundbuch- und

Katasterangaben: Grundbuch von Drove, Blatt 512A, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Drove, Flur 30
Fist.-Nr.: 26 GréBe: 461 m2 (Gebaude- und Freiflache)

Brandversicherungswert: Versicherungsschutz nicht bekannt

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Diiren, August-Klotz-StraBe 14, 52349 Diren
Auftrag vom 14.09.2022

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Diren zur Ver-
wendung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 11.10.2022
Tag der Ortsbesichtigung: 11.10.2022
Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere
o Auszug aus dem Grundbuch von Drove, Blatt 512A, letzte
Anderung 26.02.2016, Ausdruck vom 22.07.2022
o Auszug aus der Liegenschaftskarte
o behdrdliche Auskiinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu ErschlieBungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz
o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG
o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen
o StraBenkarte, Orts- und Lageplan Gber das Sprengnetter
Marktdaten-Portal
o zum Bewertungsstichtag aktuelle Marktdaten u.a. des 6rt-
lichen Gutachterausschusses

Die textlichen und tabellarischen Ausfihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Diren vom 14.10.2022 und 28.10.2022 sowie das Schreiben
des Amtsgerichts Diren vom 28.11.2022 wird hingewiesen.
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1.1 Vorbemerkung

Beim Ortstermin wurde niemand angetroffen. Somit war weder eine Besichtigung des Grund-
stlicks noch eine Innenbesichtigung der Gebaude mdglich. Die Besichtigung erfolgte nur stra-
Benseitig, das Grundstlick konnte hinten nicht eingesehen werden.

Die Verfahrensbeteiligten haben keine Ausklnfte zur Immobilie erteilt. Entsprechend erfolgt
diese Wertermittlung ausschlieBlich auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen, des auBBeren
Anscheins sowie der eingeholten Auskunfte. Es wird eine allenfalls teilmodernisierte Ausstat-
tung in vermutlich allenfalls durchschnittlichem bis maBigem Zustand angenommen. Weiter
wird unterstellt, dass keine substanziellen Besonderheiten bezliglich Bauschaden etc. vorlie-
gen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Fassaden straBBenseitig in keinem guten Zustand
sind. Sowohl am Putz als auch am Fachwerk sind Schaden erkennbar. Das Fachwerk weist
stellenweise Wirfeloruch auf, was auf Zersetzung durch pflanzliche Schadlinge hindeutet.
Eine gesonderte Uberpriifung wurde angeregt, erfolgte jedoch bisher nicht. Auf hohe Unsi-
cherheiten und Risiken ist somit hinzuweisen, eine Uberprifung dringend zu empfehlen.

Somit ist davon auszugehen, dass wertbeeinflussende Eigenschaften unbekannt geblieben
sind. Der hier ermittelte Verkehrswert ist daher insgesamt mit einer hohen Unsicherheit behaf-
tet. Unabhangig von dem vorgenommenen (symbolischem) Risikoabzug muss es in Bezug auf
die vorgenannten Umstéande letztendlich dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, diese je
nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe seines Ge-
botes zu berucksichtigen

1.2 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Drove der Gemeinde Kreuzau an der Durchgangs-
stralBe. Das Grundstiick ist mit einem grenzstandigen Fachwerkhaus mit Anbau bebaut.

Das Wohnhaus wurde vermutlich bereits vor 1900 in Fachwerkbauweise mit Ausmauerungen
errichtet. Es verfligt Gber zwei Vollgeschosse (Erd- und Obergeschoss) und méglicherweise
einen Gewdlbekeller. Ein seitlicher Anbau wurde vermutlich zu Wohnzwecken umgenutzt. Die
Satteldacher sind soweit erkennbar mit Dachsteinen und alteren Dachziegeln eingedeckt. Die
Fassaden bestehen teilweise aus Fachwerk mit Ausmauerungen aus Feldbrandziegelstein,
Putz und Anstrich. Die isolierverglasten Fenster bestehen aus Holz. Uber die Art der Behei-
zung und Warmwasserversorgung wurde nichts bekannt.

Der Zustand der Fassaden mit Bauschaden und Schéadlingsbefall am Fachwerk (siehe dazu
u.a. in Abschnitt 1.1 und 3) ist maBig bis teilweise schlecht. Eine ndhere Beurteilung ist im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht méglich.

Nachfolgend werden die tatsdchlichen 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 ausfuhrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

1.3 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittiung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-
stellt. Entsprechend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstédndig. Die abge-
fragten Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur
Grundsticksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder te-
lefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen &ffentlichen online-Portalen entnommen.’ Wahrend
der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstlicks und der baulichen Anlagen durch
reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteiledffnung) nur straBenseitig von

T Ohne abschlieBende, inhaltliche und rechtliche Prifung. Die behérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskiinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Priifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Bende Priifung nicht mdglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.

Gekurzte Internetfassung des Gutachtens zur Veréffentlichung im ZVG-Portal Seite 4 von 35



_F e
Verkehrswertermittiung DrovestraBe 109 in 52372 Kreuzau-Drove flr das Az.: 033 K 039/22 ﬁﬁbgbgl?!%‘g(gdge

Amtsgericht Diren zur Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

auBen erfasst. Eigene Untersuchungen Uber den Baugrund, die Hoch- und Grundwassersitu-
ation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von Bauman-
geln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderheiten, Be-
langen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. entsprechen-
den sonstigen Einflissen und Belastungen sowie tierischen und pflanzlichen Schédlingen,
wurden nicht durchgefuhrt. Ggf. sind hier vertiefende Untersuchungen zu empfehlen, wobei
Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbezliglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Mafe wertbildend berlcksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wiirden. So stellen auch Ansatze fiir besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatséchlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Eine luckenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Der Sachverstéandige haftet daher auch nur fiir die Richtigkeit des
im Rahmen der in der Wertermittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorga-
ben ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat
von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen
oder Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des
fir den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor
konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses
Gutachtens aus Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen
zustandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Be-
sonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittiungen durchfiihren zu
lassen.

Auftragsgeman ist hier der Verkehrswert des bebauten Grundsticks zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert ist in § 194 BauGB wie folgt definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unberiicksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
groBer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen, sodass verfahrensbedingt ggf.
von den Vorgaben der §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortset-
zung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet,
soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlieBende rechtliche Wirdigung hier
unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umsténden, Vereinbarungen und Sachverhalten Ubli-
cherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden kann. Die diesbe-
zlglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kdnnen im Rahmen einer Wertermitt-
lung nicht geprift werden.

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — Il ZR 345/12
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Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt berlcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinfliissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stande individuell zu beriicksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kdnnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhéltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben gultig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unberlcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, die genann-
ten Umsténde je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu
berlcksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberprifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.4 Ortsbesichtigung, Fotos

Die Ortsbesichtigung wurde am 11.10.2022 durchgeflhrt. Dabei konnten das Gebaude und
das Grundstick nur von der StraBBe aus in Augenschein genommen werden. Der Zustand der
nicht besichtigten Bereiche ist von mir nicht beurteilbar. Bauunterlagen liegen nicht vor, ein
Ortliches Aufmaf war nicht moglich.

Der Eigentimer war nicht anwesend und konnte somit nicht zur Immobilie befragt werden. Es
ist daher zu erwarten, dass wertrelevante Eigenschaften unbekannt geblieben sind.

Dem Gutachten kénnen nur wenige AuBBenaufnahmen beigefligt werden.

1.5 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Férderung

Soweit bekannt ist, wird das Wohnhaus vom Eigentiimer eigengenutzt und ist bewohnt. Somit
wird davon ausgegangen, dass weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu bertick-
sichtigen sind. Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfligbaren unvermieteten Zustand
abgestellt. Wertrelevante Belange einer Férderung mit éffentlichen Mitteln wurden nicht be-
kannt.

1.6 Gewerbe, mégliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach diesseitigem Kenntnisstand ist unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet. Zu
bewertbarem moglichen Zubehdr oder Fremdzubehor liegen mir keine Informationen vor.

1.7 Hinweise und Besonderheiten

Uberbau

Nach Aktenlage ist nicht auszuschlieBen, dass ein Uberbau auf bzw. von Flst. Nr. 27 (hier
nicht zu bewerten) vorliegt (siehe in Abschnitt 2.2.2).

Bauunterlagen

Weder bei der Gemeinde Kreuzau noch beim Kreis Diren konnte unter den bekannten Ob-
jektdaten eine Bauakte gefunden werden. Entsprechend liegen keine Objektunterlagen vor,
die die bauliche Historie und Genehmigungslage dokumentieren bzw. Hinweise u.a. auf den
Zuschnitt, die genehmigten Nutzungen oder Grund- und Wohn-/Nutzflachen geben.

Bauliche Besonderheiten

Soweit von auBBen erkennbar liegen bauliche Besonderheiten vor, u.a. Wiirfelbruch am Fach-
werk (siehe in Abschnitt 3.1 und Foto Nr. 6 in der Anlage).
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Zustand der Immobilie, Wertanséatze flir Besonderheiten

Die Immobilie weist bauliche Besonderheiten auf, die fir einen potenziellen Erwerber (Ver-
kehrswert = Jedermann) Risiken zur Folge haben und auch deutlichen Investitionsbedarf nach
sich ziehen kdénnen, ohne dass dieser derzeit ndher beurteilbar ist. Somit stehen samtliche
Ansatze dazu unter Vorbehalt. Auf die Ausfihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.

Gekurzte Internetfassung des Gutachtens zur Veréffentlichung im ZVG-Portal Seite 7 von 35



_F e
Verkehrswertermittiung DrovestraBe 109 in 52372 Kreuzau-Drove flr das Az.: 033 K 039/22 ﬁﬁbgbgl?!%‘g(gdge

Amtsgericht Diren zur Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und Infrastruktur
Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Diren

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Kreuzau ca. 18.000 Einwohner
Ortsteil Drove ca. 2.200 Einwohner

tberértliche Anbindung /

Entfernungen: nach Kreuzau ca. 2,5km
nach Nideggen ca. 5km
zur Kreisstadt Diren ca. 10km
nach Aachen ca. 40km
nach Koln ca. 50km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 75km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen KéIn/Bonn ca. 60km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 4 von Aachen nach Kéln
Anschluss Dlrren in ca. 15km
A 1 von Blankenheim nach Koln
Anschluss Euskirchen in ca. 25km

nachster Anschluss an
eine Bundesstrale: B 56 in ca. 5km

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: zentrale Ortslage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstral3e unmittelbar
zur nachsten Bushaltestelle ca. 100 m
zu einem Bahnhof (Kreuzau, Rurtalbahn) ca. 2,5 km
Verkehrslage: durchschnittlich
Wohn- und Geschéftslage: weitgehend durchschnittliche Wohnlage im Ortsteil, als Ge-
schaftslage kaum geeignet
Ausblick: kein nennenswerter vorhanden

typische Bebauung und
Nutzungen in der StraB3e und
der ndheren Umgebung: wohnbauliche Nutzungen, Bachlauf, Burg Drove

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen zur Grunddeckung des taglichen Bedarfs sind in Drove nur in
eingeschranktem Umfang vorhanden. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, &rztliche und zahn-
arztliche Versorgung, Apotheken, Tankstellen und Banken sind in ausreichendem Angebot in
Kreuzau und Nideggen vorhanden. Das néchstgelegenen Krankenhauser befinden sich in DU-
ren.
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2.2 Grundstickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 7-11 m, Tiefe bis ca. 50 m
Grundsticksform: unregelmaBig, Ubertief

Hbhenlage zur StraBe: weitgehend normal

Grundstiickslage: in Reihe, Garten nach Nordosten orientiert

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitig durch das Wohnhaus und die Nebengebaude
Uberbau auf andere )
Grundstticke: Nach Aktenlage ist nicht auszuschlieBen, dass ein Uberbau

auf bzw. von Flst. Nr. 27 (hier nicht mit zu bewerten) vorliegt.
Der Uberbau ware historisch® und daher vermutlich als recht-
mafig und zu dulden zu beurteilen (Annahme, Rechtsfrage).
Einzelheiten wurden nicht bekannt, sodass Unsicherheiten
nur in freier Wirdigung im Rahmen der allgemeinen Verfah-
rensansatze pauschal berlcksichtigt werden kénnen.

Grundstlckseinfriedung: soweit vorhanden vermutlich teilweise zum Bewertungsgrund-
stiick gehérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsgrundstiick liegt soweit bekannt noch am Rand groBflachiger Grundwasser-
beeinflussung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt
dort nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahr-
dung durch den Braunkohlenbergbau fir das Bewertungsobjekt erkennbar ist.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist dabei im Rahmen
dieses Gutachtens nicht méglich. Ein mégliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal bertick-
sichtigt, wie dieses insbesondere lagelblich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewer-
tungsmodelle enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden dabei frei gewlrdigt.
Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt. Auf den nahegelegenen Bachlauf wird hingewiesen. Ob das Bewertungsobjekt
durch Uberflutungen 0.a. nach den Starkregen- bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 be-
troffen war, wurde nicht bekannt. Nachrichtlich: GemaR Internetportal www.geoportal.nrw.de
ist bei Starkregenereignissen ggf. mit Beeinflussungen zu rechnen.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den o6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstiick grenzt einseitig unmitteloar an
den offentlichen Verkehrsraum (DrovestraBe) als Durch-
gangsstrafe.

Verkehrsbelastung: durchschnittlich

StraBenausbau: StraBBe ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege, Park-

mdglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum eingeschrankt,
StraBenbeleuchtung

3 Auf die Systematik der §§ 912 bis 916 BGB wird hingewiesen.
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Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Vermutlich sind ein eigener Anschluss an die 6ffentliche Ver-
und Entsorgung (Frischwasser, Regen-/Abwasserkanal) so-
wie die Versorgung mit Strom und Telefon vorhanden. Gas-
versorgung liegt nach Auskunft des 6értlichen Versorgers in
der StraBBe. Ob ein Hausanschluss vorhanden ist, wurde nicht
bekannt.

2.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinfllisse
(ohne abschlieBende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung war StraBenverkehrslarm in ortsib-
lichem Umfang wahrnehmbar.

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Diren liegen der Unteren Boden-
schutzbehérde keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen von Alt-
lasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne des
Bodenschutzgesetzes vor. Auftragsgeman wurden keine Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt oder weitere Untersuchun-
gen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte,
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit)
unterstellt.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet
Darstellung im

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach Auskunft der Gemeinde Kreuzau besteht fir die Lage

des Grundstlicks kein Bebauungsplan. Das Grundstick liegt
jedoch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
im Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist gemaB den Bestimmungen des § 34
BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und MafB3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: GemaR Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fiur die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsgrundstlick
nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Auf
die N&he zum Drover Bach wird dabei hingewiesen.

Bodenordnung: Das zu bewertende Grundstick ist gemal Grundbuchauszug

in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden
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Beurteilung:

Das Grundstlick ist weitgehend lagelblich bebaut. Im 6rtli-
chen Vergleich ist keine wesentliche Uber- oder Unterausnut-
zung erkennbar. Die Lage kann dem Dorfgebiet (MD) zuge-
ordnet werden. Erweiterungspotenziale bestehen im Bestand
vermutlich nicht.

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft des Kreises Dlren enthélt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stlcks. Hinsichtlich begUnstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine beglnstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Gemeinde Kreuzau besteht kein Denkmal-
schutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Weder bei der Gemeinde Kreuzau noch beim Kreis Diren konnte unter den bekannten Ob-
jektdaten eine Bauakte gefunden werden. Die Verfahrensbeteiligten haben keine Unterlagen
zur Verfugung gestellt. Entsprechend liegen keine Objektunterlagen vor, die die bauliche His-
torie und Genehmigungslage dokumentieren.

Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung jedoch nicht Gberprft
werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung und unter ausdricklichem
Vorbehalt unterstellt, dass fUr die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen zumin-
dest die materielle Legalitat begriindbar ist.* Nach tiblicher Verkehrsanschauung wird der Ver-
kehrswert somit auf der Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt, soweit dieses hier
bekannt wurde. Er enthalt dabei keinen Uber die allgemeinen Ansatze hinausgehenden Wert-
ansatz fir méglicherweise aus der Genehmigungslage resultierende Aufwendungen oder Ri-
siken.®

Es verbleibt der Hinweis, dass der Anbau in der Flurkarte als Nebengebdude gekennzeichnet
wurde, soweit von aufBen erkennbar jedoch ausgebaut und vermutlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt ist. Allein schon aus Haftungsgrinden ist daher zu empfehlen, offene Sachverhalte vor
einer vermogenswirksamen Disposition ggf. Gber einen Fachingenieur / Architekten prafen und
mit der Baugenehmigungsbehdérde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders als hier ange-
nommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu priifen und
dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Umstédnde muss es
dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Uberlassen werden, diese ggf. je nach Sachstand zum
Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu bertcksichtigen.

4 Die Baugenehmigungsbehdrden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Ausklinfte. Die behérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit.

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass fir ggf. vorhandene Abweichungen damit nicht
gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsféahigkeit unterstellt wird. Auskinfte diesbezlglich
sowie u.a. auch Uber zuldssige Nutzungen und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztend-
lich nur von der zustandigen Fachbehdrde nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine llickenlose
Recherche der baulichen Historie mit Uberpriifung und abschlieBender Wiirdigung kann im Rahmen
einer Wertermittlung nicht vorgenommen werden. Die Nachweispflicht liegt grundsétzlich beim
Grundstiickseigentimer. Auf Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine
Prifung und Klarung ist vor vermdgenswirksamer Disposition zu empfehlen.
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2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand

(Grundstlcksqualitat) geman

§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land
ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Gemeinde Kreuzau ist das Bewertungs-
grundstiick bezlglich der Beitrage und Abgaben fir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei
einzustufen. Es sind auch keine MaBBnahmen geplant oder be-
kannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitragspflicht
in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zukinftige Beitrdge oder
Gebuhrenerhebungen z.B. fir Ausbaubeitrage nach KAG sind
jedoch nicht ausgeschlossen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs bestehen
keine Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung IlI ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kéufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezlglich
wurden auftragsgeman auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
prift unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.

6 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der vorgefundene Ist-Zustand der Gebdude und AuBBenanlagen insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen méglich ist. Grundlage fir die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der AuBBenbesichtigung sowie die
hier unvollstdndig vorliegenden Informationen. Der Eigentimer konnte nicht befragt werden.
Die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflhrungen sowie Ausstattungen werden dann
dargestellt, soweit diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonder-
heiten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Annahmen Ublicher Ausfiihrungen im jeweiligen Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen
daher Abweichungen auftreten, die auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die Funktionsféahig-
keit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde nicht geprift. Bei
dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit nachfolgend bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt wer-
den, sind diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezlglich vertie-
fende Untersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bausch&den auf den Ver-
kehrswert sind in diesem Gutachten nur pauschal berlicksichtigt. Untersuchungen auf pflanz-
liche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sons-
tigen Einflissen und Belastungen wurden auftragsgeman nicht durchgefihrt. Diesbezlglich
kann Mangelfreiheit zumindest in Bezug auf die Fassaden und das Fachwerk nicht unterstellt
werden! Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Modernisierungen Ublichen besonde-
ren Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. lagebedingte Einflisse wird zu-
dem ausdrucklich hingewiesen.

3.1  Einfamilienhaus (Fachwerkhaus, Vorderhaus und Anbau)

Die Immobilie konnte nur sehr eingeschrankt straBenseitig in Augenschein genommen wer-
den. Eine Innenbesichtigung des Objekts war nicht mdglich. Die Informationslage ist somit
unvollstédndig. Die folgenden Angaben basieren weitgehend auf Annahmen zu objekttblichen
Ausfihrungen bzw. Ausstattungen und stehen séamtlich unter Vorbehalt.

Nutzung: Wohnen

Gebaudestellung: grenzstandig

Ausbau: Vorderhaus méglicherweise teilunterkellert

Geschosszahl: 2

Geschosse: Erd- und Obergeschoss, mdglicherweise Gewdlbekeller

Baujahr: urspringliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich vor 1900

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: vermutlich Gberwiegend Fachwerkbauweise mit Ausmauerun-
gen, teilweise Massivbau

Grindung: nicht bekannt

Kellerwande: sofern vorhanden vermutlich Feldbrandziegelstein

AuBenwande: Giebelwand zur StraBe vermutlich massiv, sonst Holzfach-
werkkonstruktion mit Ausmauerungen

Innenwande: vermutlich Holzfachwerk

Geschossdecken: vermutlich Holzbalken

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (Baujahr vermutlich
um 2000)

Rollladen: nicht vorhanden
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Hauseingang:
Besondere Bauteile:

AuBenansicht
Fassaden und Giebel:

Zustand:

Treppen

Geschosstreppe:
Kellerinnentreppe:
Treppe zum Dachraum:
Zustand der Treppen:

Dé&cher

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Warmedammung:
Dachentwésserung:
Zustand der Dacher:

Eingangstire aus Holz mit isolierverglastem Lichtausschnitt
Eingangsiberdachung

teilweise Putz mit Anstrich, teilweise Holzfachwerk schwarz
gestrichen, Ausmauerungen aus Feldbrandziegelstein weif3
gestrichen

manig, teilweise schadhaft, gesonderte Prufung zu empfehlen

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Holzdéacher ohne Dachgauben

Satteldacher ohne Drempel

harte Bedachungen, Dachsteine und &ltere Dachziegel

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nur vom offentlichen Verkehrsraum aus besichtigt, der Zu-
stand ist nicht beurteilbar, Funktionsfahigkeit und Schadens-
freiheit wird ungepruft unterstellt

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung:
Brennstofflagerung:
Beheizung der Raume:

Warmwasserversorgung:

Kamin:

Elektroinstallation:
Wasser- und
Abwasserinstallationen:”
Liftungstechnik:
Anmerkung:

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

vermutlich aus Ziegelstein gemauert, Kaminkopf verputzt
(schlechter Zustand)

nicht bekannt, vermutlich teilerneuerte Ausfiihrungen

nicht bekannt, vermutlich teilerneuerte Ausfiihrungen
vermutlich Fensterliftung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschllisse, etc.)
vorgenommen wurden und deren Funktionsféhigkeit insge-
samt unbekannt ist.

UnterhaltungsmafBnahmen / Modernisierungen

Soweit augenscheinlich erkennbar wurden um das Jahr 2000 die Fenster und die Haustlr
erneuert. Ob und welche MaBnahmen innen ergriffen wurden bzw. erforderlich sein kénnten,

wurde nicht bekannt.

Beurteilung von Gebdudezustand und Erweiterungsmdéglichkeiten

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:
Belichtung / Besonnung:

vermutlich individuell, kleinrAumig, Durchgangszimmer, ge-
fangene Raume und niedrige Raumhdéhen

vermutlich nicht barrierefrei

vermutlich eher maBig

7 Die Dichtheit der Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsféahigkeit wird ungeprift vorausgesetzt.
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Bau- und Unterhaltungszu-
stand, Besonderheiten,
Beschadigungen, Mangel:?

energetische Beurteilung:®

ohne rechtliche Wiirdigung

Der Bau- und Unterhaltungszustand auBBen ist soweit augen-
scheinlich erkennbar teilweise sehr maBig bis schlecht. Ein
Unterhaltungsstau und Investitionsbedarf sind zu erwarten.
Bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden, Beschadigungen
oder Mangel sind bereits augenscheinlich an den Fassaden
und am Fachwerk erkennbar. Aufgrund des Alters der Ge-
baude sind z.B. auch asbesthaltige oder schadstoffbelastete
Baumaterialien méglich. Bei Eingriffen in die Bausubstanz ist
daher mit einem erhéhten Aufwand und Kosten zu rechnen.

Bezlglich des Schadlingsbefalls am Fachwerk wird hier un-
gepruft und unter ausdricklichem Vorbehalt unterstellt, dass
dieser (noch) nicht substanzieller Art ist und im Rahmen einer
fachgerechten Sanierung noch mit vertretbarem Aufwand be-
hoben werden kann. Auf entsprechende Unsicherheiten und
Risiken wird ausdriicklich hingewiesen. Im Zweifel ist die
Uberprifung von einem spezialisierten Bausachverstandigen
zu empfehlen. Diese wurde angeregt, seitens der Glaubigerin
jedoch nicht gewtnscht. Im Rahmen dieser Wertermittlung
kann eine Wertbeeinflussung dann nur unter allen Vorbehal-
ten in freier Wirdigung gegriffen werden. Sollte sich der Sach-
verhalt im Nachhinein anders als angenommen darstellen, ist
mit erheblichen Kosten zu rechnen, die die im Rahmen dieser
Wertermittlung vorgenommenen Ansatze auch erheblich
Ubersteigen kénnen.

Weiter wird unterstellt, dass keine weiteren und insbesondere
substanziellen Schaden bzw. Mangel vorhanden sind, die sig-
nifikante Kosten zur Folge haben kénnen oder einer Folgenut-
zung aus technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten
sogar entgegenstehen. Dabei ist zu beachten, dass hier nur
diejenigen Schaden und Mangel aufgeflhrt sind, die zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren
und als wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte Schaden
oder Mangel z.B. in nicht besichtigten Bereichen sind daher
nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung stellt
insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf verbleibende
Risiken wird hingewiesen, eine Uberpriifung empfohlen.

Ob ein Energieausweis geman GEG Teil 5 (Gebaudeenergie-
gesetz) vorliegt, wurde nicht bekannt. Gleiches gilt fiir eine
dartber hinausgehende Energieberatung oder ein Gutachten
mit Analyse zum energetischen Gebaudezustand. Damit ste-
hen daraus keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlun-
gen zur Verfugung. Nach diesseitiger Einschatzung ist der
Waérmeschutz vermutlich als maBiger bis nicht mehr zeitge-
mafi zu beurteilen.

9 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitidt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsméglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
istim Rahmen einer Wertermittlung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und mégliche Nach-
ristverpflichtungen gemanB GEG wird hingewiesen.
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Erweiterungsmadglichkeiten: Erweiterungsmdglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand
nicht gegeben.

Innenausstattung des Wohnhauses

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Eine Beurteilung der Ausstattung und der Raum-
aufteilung ist daher ebenfalls nicht méglich. Somit wird hier ungepruft unterstellt, dass es sich
Uberwiegend um eine teilmodernisierte Ausstattung in weitgehend durchschnittlichem bis ma-
Bigem Zustand handelt. Von einem Unterhaltungsstau und Investitionsbedarf wird ausgegan-
gen (Annahmen unter Vorbehalt). Die zu Wohnzwecken nutzbare Flache wurde ebenfalls nicht
bekannt und daher ohne Kenntnis des Genehmigungsstands rein Uberschlagig aus den
Grundflachen abgeleitet. Von erheblichen Unschéarfen ist auszugehen.

3.2 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen

Garagen / Stellplétze
Auf dem Grundstlick befindet sich keine Garage. Neben dem
Wohnhaus besteht die Méglichkeit, ggf. ein Fahrzeug abzu-
stellen.

AuBenanlagen Die AuBenanlagen befinden sich straBenseitig in einem ma-

Bigen Zustand. Es sind insbesondere zu nennen:

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das &éffentliche
Netz vorhanden.

o Befestigte Flachen bestehen aus Asphalt (schadhaft).
e Seitlich neben dem Anbau steht ein Holzschuppen.

¢ Hinter dem Wohnhaus sind vermutlich Rasenflachen und
Pflanzungen mit Einfriedungen vorhanden. Der Garten ist
nach Nordosten orientiert, der Zustand nicht bekannt.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittiung

4.1 Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fur das mit einem grenzstéandigen Ein-
familienhaus (Fachwerkhaus, Vorderhaus mit Anbau) bebaute Grundstiick DrovestraBe 109
in 52372 Kreuzau-Drove zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2022 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fiir den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) ermittelt. Einzel- und Sonderinteressen blei-
ben also unberlcksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend groBer Verwertungs-
zeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich nach Kenntnisstand vermutlich um eine marktgéangige
Immobilie mit den ihr eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle
Drittverwendung beschrankt sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die
wahrscheinlichste Nachfolgenutzung der Wohnnutzung entspricht. Im Bewertungsansatz wird
ohne nahere Kenntnis auf eine allenfalls durchschnittliche Ausstattung in einem weitgehend
durchschnittlichen bis maBigen Zustand abgestellt (ohne Besichtigung, siehe in der Gebaude-
beschreibung). Dabei wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder
Marktteilnehmer notwendige Mindestinvestitionen und die vorgenannten Besonderheiten (u.a.
Zustand der Fassaden und des Fachwerks sowie damit verbundene Risiken — s.0.) bei der
Wertfindung berticksichtigen wird. Da auch keine MaBnahmen zur ndheren Untersuchung und
Behebung der Schaden insbesondere am Fachwerk eingeleitet werden kénnen, kann sich der
Zustand der Immobilie bis zum Zeitpunkt des Zuschlags auch noch verschlechtern.

Beziglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Es wird grundsétzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausflihrung ggf. durchzufiihrender MaBnahmen geman den Regeln der
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden.
Deren Werteinfluss bzw. ggf. mogliche Investitionskosten werden in dem Maf3e berlcksichtigt,
wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Bewertungsobjekts nach meinem Verstandnis
der Sachlage Ublicherweise kaufpreisbildend wirken und damit als wertrelevant anzusehen
sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das gesamte Ausmaf an Aufwand und Investitionen
erst erkennbar, wenn mit den ersten MaBnahmen begonnen wurde. Von der Bewertungsme-
thodik her liegt den Anséatzen in den Wertermittlungsverfahren daher ein Ausstattungsstandard
zu Grunde, der nach Durchfihrung ggf. dargestellter bzw. notwendiger MaBnahmen voraus-
sichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdrtcklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen
dieser Wertermittlung keine MaBnahmen konkret geplant und dafir Angebote eingeholt wur-
den. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher auch erheblich von den Ansatzen in die-
ser Wertermittlung abweichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfigbaren unvermieteten Zustand sowie vollstandig
geraumtes Grundstiick und Gebaude abgestellt. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf
die Ausfihrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsicht-
lich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht ab-
schlieBend Uberprift werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den
in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben und Annahmen (MaBgaben), die als zutref-
fend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt wer-
den, so ist der Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine gednderte Marktlage anzu-
passen. Ansonsten muss es hier in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt werden,
diese Umstande bei der Abgabe seines Gebotes ggf. entsprechend zu berticksichtigen. Auf
die Risiken im Zusammenhang mit dem Zustand der Fassaden und des Fachwerks wird aus-
drtcklich hingewiesen.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert hier methodisch auf der Grundlage
des Sach- und Ertragswertwertverfahrens ermittelt (2-Saulen-Prinzip).

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen
besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt. Dazu werden u.a. die
NHK2010 und das lineare Alterswertminderungsmodell angewendet.

Der Ertragswert gem. §§ 27-34 ImmoWertV ergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der baulichen und sonstigen Anlagen. Das Ergebnis wird nur unterstitzend, vorran-
gig als von der Sachwertberechnung unabhangige Bewertungsmethode zur Plausibilisierung
des Ergebnisses, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor — wie im hier
vorliegenden Fall —, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir Grundstiicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und unter dem
Aspekt der Modellkonformitat als Ausgangsbasis flir geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkma-
len sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bertcksichtigen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten veréffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag mafBgeblichen
Grundstickmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittlungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemaf zu beriicksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird dabei zunachst auf
einen schadensfreien nutzbaren Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Vorhandene bzw.
anzunehmende Abweichungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a.
im Rahmen der Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (boG) sowie bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen in
freier Wirdigung pauschal und modellkonform gesondert beriicksichtigt, soweit sie mir be-
kannt wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung in der
aktuellen Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) Ublicherweise zusatzlich als wertrelevant
beurteilt werden. Dabei ist insbesondere aufgrund der hohen Energiepreise und deutlich an-
gezogenen Kreditzinssatzen inzwischen flr altere Immobilien eine geénderte Marktlage fest-
zustellen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.
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4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware. Das Bewertungsgrundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Grinden'® in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es
sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z.B. verauBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Teilbereichs Nutzung Flache

A — bis 35 m Tiefe (bebaubar) Einfamilienhaus, Gartenanteil hausnah 325 m?
B — Restflache ab 35 m Tiefe dbrige Gartenflache 136 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 461 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstick liegt, betragt
170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022."" Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Anzahl der Vollgeschosse = 12
Grundstiickstiefe = 35m
Grundstticksflache = 525 m2

1) Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich A

Eigenschaften des Bewertungsteilbereichs A, insbesondere

Wertermittlungsstichtag 11.10.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bauweise = halboffen
Anzahl der Vollgeschosse = 2
Grundstickstiefe, ca. = 35m
Grundsticksteilflache = 325 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs A

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsteilbereichs A an-
gepasst werden:

. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur
weitere Anpassungen) = 170,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstiick teilbereich
Stichtag 01.01.2022 11.10.2022 X 1,10
beitragsfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis
nach zeitlicher Anpassung = 187,00 €/m?

10 Insbesondere aufgrund der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
" Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick teilbereich
. . Ubliche Lage, Ori-
Lage in der Zone Ubliche Lage entierung Nordost x 0,95
lageangepasster beitragsfreier BRW am
Wertermittlungsstichtag = 177,65 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung MD MD x 1,00
Tiefe (m) 35 35 X 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis = 177,65 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich A
beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 177,65 €/m?
Flache X 325 m?2
beitragsfreier Bodenwert fiir den = 57.736,25 €
Bewertungsteilbereich A rd. .000,00 €

Dem allgemeinen Preistrend folgend, wird fir das laufende Jahr von weiterhin gestiegenen
Bodenpreisen ausgegangen. Die Anpassung in H6he von +10 % erfolgt dann objektspezifisch
in freier Wirdigung. Gleiches gilt fir die Orientierung nach Nordosten (mit -5 % berlcksichtigt).

2) Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B (unbebaute Restflache Garten)

Der Wertansatz fir den unbebauten Bewertungsteilbereich B (hinterer Garten) erfolgt hier als
hausnahes Gartenland im Sinne der Bodenrichtwertdefinition mit rund 20,00 €/m?2.

V. Ermittlung des Bodenwerts fir den Bewertungsteilbereich B

abgabenfreier relativer Bodenwert, rund = 20,00 €/m?
Flache X 136 m?
abgabenfreier Bodenwert fiir den = 2.720,00 €
Bewertungsteilbereich B rd. 3.000,00 €

3) Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Der Gesamtbodenwert ergibt sich damit unter den o0.g. Voraussetzungen aus der Summe der
Bodenwerte der Bewertungsteilbereiche derzeit zu rund 61.000,- € (58.000,- € + 3.000,- €).
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4.4 Sachwertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten
der auf dem Grundstiick vorhandenen Geb&ude und wertrelevanten AuBenanlagen sowie ggf.
dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten oder von Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) modellkonform angesetzt werden.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen sowie vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem 6értlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind aus Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten (= Sub-
stanzwerte), ermittelte Durchschnittswerte. Eine Anpassung an die individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts ist somit nach sachverstédndiger Wirdigung vorzunehmen. Die
,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt
fihrt dann im Ergebnis zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenan-
lagen) den VergleichsmafBstab bildet. Das in diesem Gutachten verwendete Sachwertmodell
orientiert sich dann an den verfugbaren Marktdaten (Modellkonformitat, siehe im mafBgebli-
chen Grundsticksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses). Aufgrund der unvoll-
stéandigen Informationslage stehen samtliche Ansétze unter Vorbehalt.

Ergénzende Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe kénnen
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden.
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4.4.1 Sachwertberechnung
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Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis differenziert

e Brutto-Grundflache (BGF), rund 190 m2
Baupreisindex (BPI) 11.10.2022 (2010 = 100) 167,7
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

¢ NHK im Basisjahr (2010) 843,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.413,71 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 268.604,90 €

e Zuschlag 10.000,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 278.604,90 €
Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre

e prozentual ca. 68,75 %

e Faktor 0,3125
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 87.064,03 €

e besondere Bauteile 500,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 87.564,03 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 87.564,03 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 6.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 93.564,03 €
Bodenwert Teilbereich A (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 151.564,03 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 189.455,04 €
Bodenwert Teilbereich B + 3.000,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) - 15.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 177.455,04 €

rd. 177.000,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Da eine Innenbesichtigung nicht méglich war, keine Bauunterlagen vorlagen und ein Aufmaf
nicht vorgenommen werden konnte, musste die vermutlich wertrelevante Brutto-Grundflache
(BGF) rein Uberschlagig aus der Flurkarte abgeleitet werden. Mit erheblichen Unschéarfen ist

zu rechnen.
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Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt (NHK 2010).'2 Der Gebau-
destandard wurde ohne n&here Kenntnis der wertrelevanten Eigenschaften in der Systematik
der NHK 2010 in freier Wirdigung mit weitgehend einfach bis mittel angesetzt (2,1 von 5 Punk-
ten, schadensfreier Zustand fiktiv unterstellt).

Baupreisindex

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

Zuschlag zum Herstellungswert

Ein Zuschlag zum Herstellungswert des Normgeb&udes wird fir den vermuteten Gewdlbekel-
ler soweit wertrelevant in Ansatz gebracht.

Zuschlag Wert (inkl. BNK)
pauschaler Ansatz, rund 10.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung 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 Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart. Sie wird hier modellbedingt fir das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt
(Sachwertmodell des értlichen Gutachterausschusses).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer” abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Beim Bewertungsobjekt ist dies vermutlich bedingt begrindbar. Im Wertermittlungsansatz wer-
den dann keine weiteren MaBnahmen berlicksichtigt, die die Restnutzungsdauer zusatzlich
verlangern, sondern nur solche, die bauliche Missstande und unterlassene Instandhaltung ab-
decken kénnen. Fir das Wohnhaus wird daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
rund 25 Jahren angenommen (Zustand nach Investition).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die wesentlich wertbeeinflussenden sonstigen besonderen Bauteile werden, sofern sie im
Wert des Normgebaudes noch nicht oder nicht vollstandig bericksichtigt sind, pauschal mit
ihrem Zeitwert angesetzt.

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK) rund
pauschaler Ansatz, rund 500,00 €

12 inklusive Baunebenkosten
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden pauschal mit ihrem vermuteten
Zeitwert angesetzt.

AuB3enanlagen Zeitwert (inkl. BNK) rund
pauschaler Ansatz, rund 6.000,00 €
Sachwertfaktor

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des 6rt-
lichen Gutachterausschusses (Sachwertmodell), unter Berlicksichtigung der Eigenschaften
des Bewertungsobjektes sowie eigener Marktbeobachtung in freier Wirdigung modellkonform
mit rund 1,25 angesetzt (Wertanpassung rund +25 %). Weitere Anpassungen erfolgen dann
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG — s.u.). Damit
sind diese auch Ubertragbar auf das Ertragswertverfahren. Die aktuelle Marktlage wird dabei
frei gewdrdigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In dieser Wertermittlung wurden die vorlaufigen Verfahrensergebnisse zunachst unter der An-
nahme ermittelt, dass insbesondere die im Text benannten und in der folgenden Tabelle auf-
gefihrten besonderen objektbezogenen Grundstiicksmerkmale nicht vorhanden sind. Das be-
deutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (wie hier z.B. Zu-
standsbesonderheiten an den Fassaden und am Fachwerk) in den Wertermittlungsanséatzen
unbericksichtigt geblieben oder noch nicht vollstandig bertcksichtigt sind. Weiterhin wurde
teilweise bereits auf einen Zustand nach Investitionen abgestellt. Diese sind erforderlich, um
das Gebaude zukiinftig nachhaltig nutzen zu kénnen. Diese Aufwendungen sind vom Erwerber
zusatzlich zum Kaufpreis zu erbringen. Sie werden nach Erfahrungswerten rein Uberschlagig
quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die Wertermittlungsansatze als kaufpreisbildend anzuse-
hen sind (d.h. ggf. gedampft). Dabei handelt es sich ausdricklich nicht um Investitionsanséatze,
die auf einer detaillierten Kostenkalkulation basieren. Auch bei Ansatzen flir augenscheinlich
erkennbare bzw. bekannt gewordene bauliche Besonderheiten und Bauschdden handelt es
sich ausdrucklich nicht um Kostenansatze zur Schadensbeseitigung. Diese kénnen je nach
Ursache und Gesamtausmaf auch erheblich von einem vorgenommenen Ansatz abweichen.
Weitere Besonderheiten werden zudem ggf. sachgerecht beriicksichtigt, soweit sie offensicht-
lich waren oder mitgeteilt wurden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.

soweit zusatzlich mit kaufpreisbildender Wirkung

o freier pauschaler Ansatz fir Unterhaltungs- und Instand-
setzungsstau im und am Gebaude (ohne signifikante Erho-
hung des Ausstattungsstandards) sowie bauliche Beson-
derheiten und Bauschaden (s.o., Schadensbeseitigungs-
kosten kénnen davon auch erheblich abweichen), rund -15.000,00 €

3 Die Ansétze basieren vielmehr auf Erfahrungswerten nach eigener Marktbeobachtung. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Investitionen fir die MaBnahmen auch von der Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und Baustoffe sowie der Art der Ausflihrung bzw. Ursache und Ausmal von Bauschaden
abhangig sind. Konkrete Angebote wurden im Rahmen dieser Wertermittlung auftragsgeman nicht
eingeholt. Tatsachliche Investitionskosten kénnen daher von den hier modellkonform vorgenomme-
nen Anséatzen abweichen.
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4.5 Ertragswertermittlung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. MaBgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentimer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstliicks aufwenden muss
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstilck der Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) entspricht. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag
fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sonstigen Anlagen
(z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBBenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware. 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 Grundstiicks und dem Reinertragsanteil des Grund
und Bodens. Der vorlaufige (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 vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundstiicks-
besonderheiten (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale), die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts noch nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes,
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Aufgrund der unvollstandigen Informationslage stehen samtliche Ansatze unter Vorbehalt.

Ergénzende Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kbnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden.
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4.5.1 Ertragswertberechnung

Ertragseinheit Mieteinheit wertrelevante | marktUblich erzielbarer Rohertrag
Flachen
Annahme monatlich jahrlich
ca. (m?) (€) (€)

Gesamtobjekt Gesamtobjekt mit
Einfamilienhaus und
Garage (145) 715,00 8.700,00

Die Ertragswertermittlung wird modellkonform auf der Grundlage des als marktiblich beurteil-
ten Rohertrags durchgefunhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten) = 8.700,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vergleiche Einzelaufstellung) - 2.255,00 €
jahrlicher Reinertrag = 6.445,00 €
Reinertragsanteil des Bodens Teilbereich A

1,1 % von 58.000 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 638,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.807,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)
bei p = 1,1 % Liegenschaftszinssatz
und n = 25 Jahren Restnutzungsdauer 21,753

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 126.319,67 €
Gesamtbodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 61.000,00 €

X

vorlaufiger Ertragswert = 187.319,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 15.000,00 €
Ertragswert = 172.319,67 €

rd. 172.000,00 €

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

vermutlich wertrelevante Wohnflache

Da eine Innenbesichtigung nicht méglich war, keine Bauunterlagen vorlagen und ein Aufmaf
nicht vorgenommen werden konnte, musste die vermutlich wertrelevante Wohnflache aus der
Brutto-Grundflache (s.0.) rein Uberschlagig abgeleitet werden. Mit erheblichen Unschéarfen ist
zu rechnen.

Rohertrag

Die Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktiblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird somit als
mittelfristiger Durchschnittswert unter Berlcksichtigung verflgbarer Mietpreistbersichten, der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Zustand nach boG) und eigener Marktbeobachtung
angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Anteile an den Bewirtschaftungskosten sind vom Rohertrag
in Abzug zu bringen. Dieser Wertermittlung werden Bewirtschaftungskosten gemai dem Mo-
dell des értlichen Gutachterausschusses wie folgt zugrunde gelegt:
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Verwaltungskosten: 1 Wohnhaus a 312,- € = 312,00 €
Instandhaltungskosten: ca. 145 m? a 12,20 €/m? = 1.769,00 €
Mietausfallwagnis: 2% von 8.700,- € = 174.00 €
Summe: = 2.255,00 €

rd. 26 %

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung u.a. der
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sowie eigener Marktbeobachtung mit rund 1,1 % angesetzt. Die aktuelle Markt-
lage wird dabei frei gewlrdigt. Weitere Anpassungen werden dann im Rahmen der besonde-
ren objekispezifischen Grundstlicksmerkmale (boG — s.u.) vorgenommen. Damit ist die Vor-

gehensweise auch konform mit dem Ansatz im Sachwertverfahren.

Gesamtnutzungsdauer

Vergleiche diesbeziiglich die Ausflihrungen bei der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer

Vergleiche diesbezliglich die Ausfliihrungen bei der Sachwertermittlung.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vergleiche diesbezliglich die Ausfiihrungen bei der Sachwertermittlung.

soweit mit kaufpreisbildender Wirkung

besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.

Summe, rund

-15.000,00 €
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5 Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen mafBgeblichen Informationen ermittelt. Grundstlicke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungs-
stichtag mit rd. 177.000,00 € ermittelt. Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd.
172.000,00 € und bestatigt den Sachwert damit.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden verschiedene und wertrelevante Objektbesonder-
heiten bekannt, wobei wesentliche wertbeeinflussende Eigenschaften nicht abschlieBend ge-
klart werden konnten. Daher mussten in erheblichem Umfang Annahmen getroffen werden,
die Unschérfen zur Folge haben. Auf die Ausfiihrungen dazu im Gutachtentext und eine ent-
sprechend erhdhte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Der Verkehrs-
wert ist daher stets in einer sachgerechten Bandbreite zu wirdigen.

In Anbetracht der Tatsache, dass nur eine AuBenbesichtigung méglich war und darlber hinaus
daher hier in erheblich erh6htem Umfang Annahmen getroffen werden mussten, wird ein um-
sichtig handelnder Marktteilnehmer einen zuséatzlichen Risikoabzug vornehmen. Dieser kann
nur einer freien Wirdigung unterliegen und wird daher (eher symbolisch) pauschal mit rund
10 % berlcksichtigt: 177.000,- € x 0,9 = 159.300,00 € , aufgerundet 160.000,- €. Es ist
ausdricklich darauf hinzuweisen, dass dieser Ansatz auch deutlich anders vorgenommen wer-
den kdnnte. Somit muss es letztendlich in das Ermessen eines Bietinteressenten gestellt wer-
den, je nach Sach- und Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Versteigerung nach eigenem Ermes-
sen zu verfahren.

Der Verkehrswert fiir das mit einem grenzstiandigen Einfamilienhaus (Fachwerkhaus)
bebaute Grundstiick DrovestraBe 109 in 52372 Kreuzau-Drove

Grundbuch von Drove, Blatt 512A, Gemarkung Drove, Flur 30, Flst.-Nr. 26

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung somit zum Wertermittlungsstichtag
11.10.2022 mit rd.

160.000,00 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro
ermittelt.

Eine Besichtigung war nur vom &éffentlichen Verkehrsraum aus méglich (keine Innenbesichti-
gung). Die Wertermittlung musste daher nach Aktenlage erfolgen, wobei die Immobilie Beson-
derheiten aufweist (u.a. am Fachwerk). Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text for-
mulierten Vorgaben und Annahmen (MaBBgaben) zum angegebenen Stichtag gultig, mit einer
hohen Unsicherheit behaftet und nur als Verfahrenswert zur Fortfihrung des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zu betrachten.

Kreuzau, 05.12.2022

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fir das Gericht eignet sich nicht fir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhdrung des Sachverstandigen. Ich weise weiter ausdriicklich darauf
hin, dass ich einer Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugsweise an Dritte au-
Berhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung — insbesondere
einer VerauBerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten beigeflgten
Anlagen und insbesondere die Fotos dilrfen nicht weitergegeben oder verdffentlicht werden. Gleiches
gilt fr die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfihrungen und Bewertungen. Eine Ver-
vielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Eine
Verdéffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch das zustan-
dige Amtsgericht und ausdricklich nicht fir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zuléssig. Es
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vorbehalten
sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mietern oder
Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspriiche
sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
glltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[1] Kleiber, Simon (2007, 2022): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstdndig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag (2007) und
Kleiber-Digital (2022)

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2022): Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2022): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (2022): zum Wertermittlungsstichtag bekannte
Marktdaten und Grundsticksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2022) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lage im Raum

Anlage 2: Lage im Ort

Anlage 3: Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Fotos — nur AuBenaufnahmen (Die Fotos diirfen ausschlieBlich nur im
Rahmen dieses Gutachtens verwendet werden.)

Wichtiger Hinweis:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Karten, Unterlagen und
Daten sowie Fotos urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Ein Anspruch auf Vollstan-
digkeit und Richtigkeit wird nicht erhoben.
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Anlage 4: Fotos (beispielhafte Auswahl)

| \ r o Bild 1
‘ AuBenansicht

Bild 2
AuBenansicht

Bild 3
AuBenansicht
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Bild 4
AuBenansicht

Bild 5
AuBenansicht

Bild 6
Zustand Fachwerk
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