IMMOBILIENBEWERTUNG
Verena Narres, Zum Hohenstein 29a, 53783 Eitorf

Amtsgericht Siegburg
Abteilung 042

53719 Siegburg

geprufte Sachverstandige fur
Immobilienbewertungen GIS
(Sprengnetter Akademie)

Immobiliengutachterin HypZert far
finanzwirtschaftliche Zwecke CIS HypZert (F)

(zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024)

Zum Hohenstein 29a
53783 Eitorf

Telefon: 02243 840971
Internet: www.vn-immowert.de

eMail: info@vn-immowert.de
Datum: 28.10.2025

Mein Zeichen: 365/2025

Az. 42 K 34/25

Exposé zum GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

Dreifamilienhaus mit einer Garage bebaute Grundstiick in
53783 Eitorf, Johann-Honrath-Str, 13

im Zwangsversteigerungsverfahren
beim Amtsgericht Siegburg Az: 42 K 34/25
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Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Lage:

Beurteilung der Lage:

Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Derzeitige Nutzung:

abgabenrechtlicher Zustand:

Grundstiick, bebaut mit einem freistehenden Dreifamilienhaus
mit angebauter Garage

Johann-Honrath-Strale 13, 53783 Eitorf
Grundbuch von Merten, Blatt 10077, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Merten, Flur 24, Flurstick 303 (621 m?)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Harmonie. Der
Ortsteil ist gepragt durch Wohnimmobilien.

Dorflage

Anliegerstralie

Asphaltiert, endglltig ausgebaut

Strom, Wasser, Kanalanschluss in der 6ffentlichen Stralie;
Telefonanschluss

Grenzbebauung der Garage;

Es wird von einem ortsiblichen, tragfahigen und lastenfreien
Baugrund  ausgegangen.  Gesonderte  Untersuchungen
hinsichtlich der Tragfahigkeit des Baugrundes und lber den
Grundwasserstand wurden nicht vorgenommen. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass der Baugrund frei ist von
baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache.
Kampfmittelfreiheit wird unterstellt.

Laut Auskunft der Meldebehdérde sind im Bewertungsobjekt
insgesamt zehn Personen mit identischem Familiennamen
gemeldet, darunter auch der Eigentimer.

Hieraus ist zu schlieRen, dass das Objekt teilweise
eigengenutzt und im Ubrigen vermutlich von Angehérigen oder
nahestehenden Personen bewohnt wird.

Konkrete Mietvertrage oder Angaben zu bestehenden
Mietverhaltnissen lagen der Gutachterin nicht vor. Eine
Uberpriifung von Mietzahlungen oder Miethéhen war nicht
moglich.

Aufgrund der tatsachlichen Nutzung und der baulichen
Gegebenheiten ist grundsatzlich von drei Wohneinheiten
auszugehen.

Die Wertermittlung im Ertragswertverfahren erfolgt unter der
Annahme marktiiblicher Mieten fir eine Ubliche, voll vermietete
Nutzung, um den objekttypischen Ertrag abzubilden. Auf
mdgliche Abweichungen zwischen der tatsdchlichen und der im
Gutachten unterstellten Nutzung wird hingewiesen.

ErschlieBungs- StraBenbaubeitrage:

Johann-Honrath-StralRe 13, 53783 Eitorf

356/2025
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Altlasten:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

Gebaudeart:

Baujahr:

Energieeffizienz:

Laut Auskunft der Gemeinde Eitorf vom 18.09.2025 wird das
vorbezeichnete Grundstick durch die offentliche Stralle
»~Johann-Honrath-strale” erschlossen. Die ErschlieBungsanlage
ist bereits endgliltig hergestellt, sodass Erschliefungsbeitrage
nicht mehr zu zahlen sind.

Kanalanschlussbeitrage:

Lt. Auskunft der Gemeindewerke Eitorf vom 29.08.2025 sind die
Kanalanschlussbeitrage fir das Grundstiick Gemarkung Merten,
Flur 24, Flurstick 303 erhoben und beglichen. Das Grundstiick
ist damit als abgegolten anzusehen.

Hinweis:

Es wird unterstellt, dass keine weiteren 6ffentlich-rechtlichen und
nicht steuerlichen Abgaben zum Wertermittlungsstichtag zu
entrichten sind. Kommunale Beitrage und Abgaben z.B. nach
KAG koénnen unabhangig von bereits erhobenen Beitragen
jederzeit zusatzlich anfallen.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 06.10.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt.

Laut Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 08.09.2025
Bauaufsichtsamt sind fiir das zu bewertende Flurstiick keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Nein

Gemal Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 25.08.2025
besteht beim Rhein-Sieg-Kreis keine Eintragung gemalk WFNG
NRW (Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen).

Laut vorliegender Bauakte ist das Gebaude als Zweifamilienhaus
mit Einliegerwohnung genehmigt.

Nach dem derzeitigen baulichen und nutzungstechnischen
Zustand wird das Objekt jedoch als Dreifamilienhaus mit drei in
sich abgeschlossenen Wohneinheiten genutzt.

Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss sind Uber einen
gemeinsamen Hauseingang mit innenliegendem Treppenhaus
erschlossen. Die Wohnung im Untergeschoss (Souterrain) Uber
einen separaten AuRenzugang.

Die Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
Nutzung als Dreifamilienhaus im Ertragswertverfahren gemaf §§
27 ff. ImmoWertV.

Das Gebaue ist zweigeschossig (Erd- und Obergeschoss), verfugt
Uber ein nicht ausgebautes Dachgeschoss sowie einen
teilunterkellerten Bereich, der teilweise als Souterrainwohnung
ausgebaut ist.

2009

Energieausweis liegt nicht vor

Johann-Honrath-StralRe 13, 53783 Eitorf
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AuBenansicht:

Raumaufteilung

Souterrain/Kellergeschoss:

verputzt, gestrichen

Souterrainwohnung mit Windfang, Wohn- und Essraum, Kiiche, Bad und Schlafzimmer;
Zusatzlich zwei Kellerrdume (davon einer mit Heizungsanlage) sowie Hausanschlussraum;

Erdgeschoss:

Diele, Badezimmer, drei Schlafzimmer, Kiiche, Wohn- und Esszimmer mit Ausgang zum Balkon;

Obergeschoss:

Diele, Badezimmer, drei Schlafzimmer, Kiiche, Wohn- und Esszimmer mit Ausgang zum Balkon;

Laut Schnittzeichnung ist das Dachgeschoss als Speicher ohne Nutzung ausgebildet;

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

massiv
massiv
massiv
Stahlbetondecken

BetonaulRentreppe zum riickwartigen Grundstiicksbereich, u.a.
Zugang zur Souterrainwohnung und zum Gartenbereich

Zugang zu den Wohnungen im Erd- und Obergeschoss Uber
zwei Betonstufen mit Podest mit Stahlgelander

Zusatzlich  AuRentreppe aus Betonfertigteilstufen zum
Kellereingang

Die Innentreppe ist vermutlich als Stahlbetontreppe mit Belag
ausgefihrt; eine genaue Feststellung war aufgrund der nur von
aulen mdglichen Besichtigung nicht mdglich.

Eingangsturen:
UG und EG-Kunststofftliiren mit Lichtausschnitt

Eingangstlre Keller: Kunststofftire

Dachkonstruktion:
Holzdach, Bretterbinder, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Satteldach;

Dacheindeckung:
Betondachsteine

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung
keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

Johann-Honrath-StralRe 13, 53783 Eitorf
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Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Hinweis:

Besonnung und Belichtung:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung
keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung
keine Angabe mdglich — nur Au3enbesichtigung
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Eingangstiire EG:
Kunststofftlire mit Lichtausschnitt

Eingangstiire UG:
Kunststofftlire mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
keine Angabe mdglich — nur Au3enbesichtigung

uG:

Lt. Grundriss aus der Bauakte Bad mit Wanne, Dusche, WC und
WB und Waschmaschinenanschluss, keine weitere Angabe
moglich — nur AuRenbesichtigung

EG:

Lt. Grundriss aus der Bauakte Bad mit Wanne, Dusche, WC und
WB und Waschmaschinenanschluss, keine weitere Angabe
moglich — nur AuRenbesichtigung

DG:

Lt. Grundriss aus der Bauakte Bad mit Wanne, Dusche, WC und
WB und Waschmaschinenanschluss, keine weitere Angabe
madglich — nur AuRenbesichtigung

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

Lt. Grundrissen zweckmaRig

Da nur eine AufRenbesichtigung des Objektes moglich war,
koénnen keine detaillierten Angaben zur Ausstattung aufgeflihrt
werden.

nach dem auferen Anschein gut

AuRentreppen
Keine weitere Angabe mdglich — nur Au3enbesichtigung

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

Bei der AuRRenbesichtigung waren folgende Mangel feststellbar:
— Riss in der Putzschicht im Bereich des Balkons

der Souterrainwohnung,
— defekte bzw. undichte Dachrinnen am Hauptgebaude und

an der Garage,
— beschadigte Kunststoff-Eingangstur.
Weitere Angaben zum baulichen und technischen Zustand,
insbesondere zu mdglichen Feuchtigkeitserscheinungen, zum
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Ausbauzustand der Innenrdume oder zu sonstigen Baumangeln,
waren aufgrund der nur von aufien moglichen Besichtigung nicht
mdglich.

Mdgliche verdeckte Baumangel, Unterhaltungsrickstande oder
Abweichungen von den Bauunterlagen werden durch einen
Sicherheitsabschlag im Rahmen der  Wertermittlung
berlcksichtigt.

Allgemeinbeurteilung: Nach dem auferen Anschein befindet sich das Gebaude in
einem insgesamt durchschnittlichen Allgemeinzustand.

Eine weitergehende Beurteilung des baulichen Zustandes war
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht méglich.

AuRenanlagen Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche
Netz, Zuwegung/Zufahrt, 2 STP-Pflaster, Rasenflache, mit
Baumen und Strauchern bewachsen, gartnerisch gestaltet;

Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 615.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in 53783 Eitorf, Johann-Honrath-
Stralte 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Merten 10077 1
Gemarkung Flur Flurstick
Merten 24 303

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 mit rd.

615.000 €

in Worten: sechshundertfiinfzehntausend Euro

ermittelt.
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