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Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

innerortliche Lage:

Beurteilung der Lage:
Stralenart:
Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Grundstiick, bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienhaus in
Hanglage mit zwei integrierten Garagen im Untergeschoss.

LeienbergstralRe 27, 29, 53783 Eitorf

In der amtlichen Liegenschaftskarte (TIM-online / ALKIS) ist das
bestehende Gebdude mit den Hausnummern 27 und 29
bezeichnet. Die Katasterdarstellung folgt der historischen
Adressierung der friiher vorhandenen Gebaudeteile.

Die Hausnummer 27 bezeichnet das heute bestehende
Wohngebaude. Die Hausnummer 29 war dem ehemals
vorhandenen, inzwischen vollstandig zuriickgebauten Anbau
(Werkstatt/Biiro) zugeordnet.

Das heutige Bestandsgebaude erstreckt sich in seiner
Grundflache Uber die Bereiche, die in der Katasterkarte mit den
Hausnummern 27 und 29 dargestellt sind. Eine bauliche
Trennung besteht nicht.

In der Ortlichkeit ist ausschlieRlich die Hausnummer 27 am
Gebaude angebracht; die Hausnummer 29 wird im tatsachlichen
Gebrauch nicht mehr verwendet.

Fur die Verkehrswertermittiung ist daher das gesamte
Bestandsgebaude in seiner heutigen Ausdehnung malfigeblich,
unabhangig von der historischen Hausnummernzuordnung. Die
Angabe der Hausnummer 29 im Kataster dient lediglich der
Dokumentation der friitheren Nutzung und Adressierung.

Grundbuch von Eitorf, Blatt 4145, Ifd. Nr. 10

Gemarkung Eitorf, Flur 33, Flurstick 192 (372 m?)

Das Bewertungsobjekt befindet sich zentral im Ortsteil Eitorf. Die
Lage ist gepragt durch Wohn und Gewerbeimmobilien.

Mittlere Wohnlage
Anliegerstralle, Tempo-30-Zone.

Asphaltiert, endglltig ausgebaut

Strom, Wasser, Kanalanschluss in der offentlichen Strale;
Telefonanschluss

keine;

Es wird von einem ortsiiblichen und tragfahigen Baugrund
ausgegangen. Gesonderte Untersuchungen zur Tragfahigkeit
oder zum Grundwasserstand liegen nicht vor und wurden im
Rahmen der Bewertung nicht durchgefiihrt.

Aus der Topografie resultierende uUbliche Feuchte- und
Beanspruchungserscheinungen im hangseitigen Sockelbereich
kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden; konkrete
Auffalligkeiten waren im Rahmen der AulRenbesichtigung jedoch
nicht feststellbar.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass der Baugrund frei

Leienbergstralte 27, 29
53783 Eitorf

368/2025
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von unterirdischen baulichen Anlagen oder sonstigen Einbauten
ist. Die Kampfmittelfreiheit wird unterstellt.

Derzeitige Nutzung: Laut Auskunft der Meldebehdérde sind im Bewertungsobjekt
insgesamt vier Personen gemeldet.

Konkrete Mietvertrage oder Angaben zu bestehenden
Mietverhaltnissen lagen dem Gutachter nicht vor. Eine
Uberpriifung von Mietzahlungen, Miethéhen oder vertraglichen
Vereinbarungen war daher nicht mdglich.

Aufgrund der tatsachlichen Nutzung sowie der baulichen
Gegebenheiten ist von zwei getrennten Wohneinheiten
auszugehen. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; eine
abschlieende Priifung des tatsachlichen Wohnungszuschnitts
konnte daher nicht vorgenommen werden.

Die Wertermittlung im Ertragswertverfahren erfolgt auf
Grundlage marktublicher Mieten fur eine Ubliche, voll vermietete
Nutzung, um den objekttypischen Ertrag gemaR § 6 und §§ 17—
20 ImmoWertV abzubilden. Auf mdgliche Abweichungen
zwischen der tatsachlichen und der im Gutachten unterstellten
Nutzung wird hingewiesen.

abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungs- StraBenbaubeitrage:
Das Bewertungsgrundstiick wird Uber die offentliche Strale
.Leienbergstralle“ erschlossen. Nach schriftlicher Auskunft der
Gemeinde Eitorf vom 24.10.2025 gilt die ErschlieBungsanlage
als endgiiltig hergestellt, sodass Erschliefungsbeitrage nicht
mehr anfallen.

Im Jahr 2022 wurde eine Stralkenausbaumalnahme gemal § 8
KAG NRW durchgefiihrt. Diese Maflnahme ist noch nicht
abgerechnet. Gemal der LForderrichtlinie
Strallenausbaubeitrdge® Ubernimmt das Land Nordrhein-
Westfalen die kommunalen StralRenbaubeitrdge zu 100 %,
sodass nicht mit einer Belastung der Anlieger zu rechnen ist.

Kanalanschlussbeitrage:

Lt. Auskunft der Gemeindewerke Eitorf vom 16.10.2025 sind die
Kanalanschlussbeitrage fiur das Grundstick Gemarkung Eitorf,
Flur 33, Flurstiick 192 erhoben und beglichen. Das Grundstiick
ist damit als abgegolten anzusehen.

Hinweis:

Es wird unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
weiteren 6ffentlich-rechtlichen Abgaben oder Anschlussbeitrage
fur die bereits  hergestellten ErschlieBungs-  und
Ausbaumallnahmen zu entrichten sind.

Unabhangig davon kdnnen kiinftige kommunale MalRnahmen (z.
B. erneute StralRenausbaumalinahmen, Kanalmodernisierungen
oder sonstige infrastrukturelle Maflnahmen) nach den jeweils
geltenden gesetzlichen Bestimmungen zu weiteren Beitragen
fuhren. Eine rechtliche Prifung moglicher zukinftiger
Beitragspflichten ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdrde vom
30.10.2025 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Altlast oder Altlastenverdachtsflache gefiihrt.

Leienbergstralte 27, 29 368/2025
53783 Eitorf
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis: FUr das Bewertungsgrundstick Flur 33, Flurstick 192 sind
gemal Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 03.12.2025
folgende Baulasten eingetragen:

1. Sicherung der Abstandsflache (Baulast-Nr. 19206/1988),

2. Sicherung der Abstandsflache (Baulast-Nr. 19207/1988),

3. Bauwich (Baulast-Nr. 19024/2018; Fortschreibung einer
frheren Baulast).

Die Baulasten dienen ausschlief3lich der Sicherung erforderlicher

Abstandsflachen zugunsten der benachbarten Grundstiicke. Die

bestehende Bebauung halt diese Abstandsflachen ein; die

Baulasten fiihren daher zu keiner Einschrankung der

bestehenden Nutzung.

Eine weitergehende Einschrankung der Bebaubarkeit Uber die

aufgrund der Topografie und des Grundstlickszuschnitts bereits

bestehenden Grenzen hinaus ergibt sich nicht. Ein

werterheblicher Einfluss auf den Verkehrswert besteht nicht.

Denkmalschutz: Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere
Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Wohnungsbindung: Gemal Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 13.10.2025
besteht beim Rhein-Sieg-Kreis keine Eintragung gemall WFNG
NRW (Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir
das Land Nordrhein-Westfalen).

Gebaudeart: Aus den vorliegenden Bauakten ergibt sich, dass auf dem
Grundstick urspriinglich ein Wohn- und Geschaftshaus bestand,
zu dem neben dem heutigen Wohngebaude auch ein gewerblich
genutzter Anbau (Werkstatt/Biro, Hausnummer 29) gehorte.

Bei der Ortsbesichtigung konnte festgestellt werden, dass dieser
frhere Anbau nicht mehr als Geb&udeteil vorhanden ist. Im
seitlichen Grundsticksbereich sind jedoch deutliche
Ruckbauspuren erkennbar, darunter Reste einer ehemaligen
Stutzmauer, Fundamentfragmente, eine altere, nicht mehr intakte
AulRentreppe sowie unbefestigte und unregulierte Bodenflachen.
In den eingesehenen Unterlagen fanden sich keine Nachweise
Uber eine bauordnungsrechtlich genehmigte Nutzungsanderung,
den Ruckbau des Anbaus oder eine aktualisierte
Bauzustandsbeschreibung.

Mangels entsprechender behoérdlicher Nachweise kann nicht
beurteilt werden, ob der Riickbau bauordnungsrechtlich
genehmigt wurde oder ob der derzeitige Gebaudebestand dem
genehmigten Zustand entspricht.

Die Bewertung erfolgt daher ausschliel3lich nach dem aktuell
vorhandenen baulichen Zustand, also nach dem heute
vorhandenen freistehenden Wohngebaude (Zweifamilienhaus).
Diese Vorgehensweise entspricht § 6 und § 15 ImmoWertV,
wonach die tatschlichen Verhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen sind.

Eventuelle Abweichungen zwischen dem genehmigten und dem
tatsachlichen Bestand kénnen wertrelevant sein. Eine rechtliche
Prifung der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit des heutigen
Gebaudebestandes ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens und
wird nicht zugesichert.

Leienbergstralte 27, 29 368/2025
53783 Eitorf
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Baujahr:

Energieeffizienz:

AulRenansicht:

Raumaufteilung

Aus den eingesehenen Unterlagen ergibt sich, dass das heute
vorhandene Wohngebaude im Jahr 1973 errichtet wurde. Eine
bauordnungsrechtliche Schlussabnahme st fir Juni 1974
dokumentiert. Fur die Wertermittlung wird das Baujahr 1973 als
mafgeblich angesetzt.

Energieausweis liegt nicht vor

Das Gebaude zeigt ein heterogenes Fassadenbild, das aus
verschiedenen, bauzeittypischen Materialien besteht. Die
strallenseitige Fassade ist im Bereich des Untergeschosses mit
einer Klinkerfassade ausgefiihrt, wahrend die Obergeschosse
Uberwiegend verputzt und gestrichen sind. Die Giebelflachen sind
sowohl straBen- als auch riickseitig mit einer Schieferverkleidung
versehen.

Auf der norddstlichen Gebaudeseite befindet sich der Bereich des
frGheren Anbaus (ehemals Haus Nr. 29), der zurlickgebaut wurde.
Infolgedessen zeigt die Fassade dort fehlende bzw. nicht
geschlossene Putz- und Anschlussflachen, teils provisorisch
abgedeckte Wandbereiche sowie Riickstdande der ehemaligen
Bebauung (u. a. Fundamentreste, alte Treppenanlage,
unbefestigte Freiflachen).

Ruckseitig wird das Gebaude durch das ansteigende Gelande des
Hangs teilweise verdeckt. Von der Strallenseite aus ist das
Gebaude vollstandig einsehbar; sichtbar sind alters- und
witterungsubliche Gebrauchsspuren, jedoch keine erheblichen,
akut erkennbaren strukturellen Schaden.

Insgesamt ergeben sich aufgrund der Mischung aus verputzten
Fassadenflachen, Schieferverkleidungen und der teilweisen
Klinkerausfihrung sowie des nicht vollstdndig hergerichteten
Abrissbereichs uneinheitliche Fassadenzustande.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und der unvollstdndigen Bauunterlagen konnte die tatsachliche

Raumaufteilung nicht verifiziert werden.

Fur das Obergeschoss liegt ein geprifter Grundriss mit Baugenehmigungsvermerk vom 03.10.1988 vor. Auf
dieser Grundlage wird die Raumaufteilung der oberen Wohnung beschrieben.

Fir das Erdgeschoss liegen keine Grundrisse vor. Es wird unterstellt, dass dort eine weitere Wohnung mit
einer ahnlich strukturierten, wohnungsublichen Raumaufteilung vorhanden ist. Diese Annahme erfolgt
ausschlieBlich zur Durchfihrung der Wertermittiung und stellt keine Feststellung des tatsachlichen

baulichen Bestandes dar.

Im Untergeschoss befinden sich stralRenseitig zwei integrierte Garagen. Weitere Kellerrdume oder
Nebenflachen konnten mangels Innenbesichtigung und fehlender Unterlagen nicht festgestellt werden;
deren Vorhandensein wird weder vorausgesetzt noch ausgeschlossen.

Raumaufteilung Obergeschoss:

Die Wohnraume des Obergeschosses ergeben sich aus dem vorliegenden Grundrissplan.

Die ehemals im Plan dargestellte Nutzflache ,Dachdeckerwerkstatt / Biro* gehdrte zum mittlerweile
zurlickgebauten Anbau (ehem. Haus Nr. 29) und ist im heutigen Bestand nicht mehr vorhanden.

Die tatsachliche Raumaufteilung des verbleibenden Wohnraums im Obergeschoss stellt sich laut Plan daher

wie folgt dar:
e Diele
e Kiche

Leienbergstralte 27, 29

53783 Eitorf
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Wohnzimmer
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Spind / Abstellraum
Bad

Strallenseitig besteht ein Balkon.

Erdgeschoss (Unterstellung mangels Innenbesichtigung und fehlender Plane):

Fir das Erdgeschoss liegen weder Grundrisse noch eine Innenbesichtigung vor, sodass der tatsachliche
Wohnungszuschnitt nicht Gberprift werden konnte.

Aufgrund der baulichen Gegebenheiten und der erkennbaren Nutzung wird unterstellt, dass sich im
Erdgeschoss eine weitere Wohnung mit Ublicher, wohnungsahnlicher Raumstruktur befindet. Es wird daher
angenommen, dass folgende Raume vorhanden sind:

Wohnraum
Schlafraume
Kiche

Bad

e Diele/Flur

Diese Annahme erfolgt ausschlie3lich zur Durchfihrung der Wertermittlung gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV
und stellt keine Feststellung des tatsachlichen Bestands dar.

Untergeschoss:

Stralenseitig sind zwei integrierte Garagen vorhanden.
Weitere Kellerraume oder Nebenflachen konnten mangels Innenbesichtigung und fehlender Bauunterlagen

nicht festgestellt werden.

Deren Vorhandensein wird weder vorausgesetzt noch ausgeschlossen.

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Massive Bauweise

massiv

massiv

Stahlbetondecken

Zugang zu den Wohnungen im Erd- und Obergeschoss Uber eine
Aulentreppe mit Betonstufen, Podest und teilweise
Stahlgelander.

Angaben zu einer mdglichen Innentreppe im Gebdude sind
mangels Innenbesichtigung nicht mdglich.

Eingangsturen:
Eingangstlren aus Kunststoff mit Lichtausschnitt.

e Dachkonstruktion: Holzdach mit Pfetten- und
Sparrenkonstruktion
e Dachform: Satteldach

e Dacheindeckung: Betondachsteine
e Dachgeschoss: nicht ausgebaut; nur von auf3en beurteilbar

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

keine Angabe mdglich — nur AuRenbesichtigung

Leienbergstralte 27, 29
53783 Eitorf

368/2025
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Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Hinweis:

Besonnung und Belichtung:

Besondere Bauteile:

Allgemeinbeurteilung:

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

EG-OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
DG: Alufenster mit Isolierverglasung
Alter der Fenster nicht feststellbar

Eingangstiren: Kunststofftliren mit Lichtausschnitt
Zimmertiren:

keine Angabe moglich

Garagen im Untergeschoss 2 Stahlschwingtore

Laut genehmigtem Grundrissplan (OG) Bad mit Badewanne, WC
und Waschbecken vorhanden. Weitere Angaben nicht mdglich.
keine Angabe mdglich

Laut vorliegendem Grundriss zweckmafig.

Ausschlief3lich auerlich erkennbar)

e Unfertige Fassadenbereiche infolge des Riickbaus des

friheren Anbaus (Haus Nr. 29)

fehlender Oberputz

offene bzw. ungeschitzte Wandanschlisse

provisorische Abdeckungen

Riickstande der friiheren Bebauung (Fundamentreste, alte

Treppenteile, Mauerwerksreste)

e unebene und unbefestigte Gelandeoberflache im
Abrissbereich

e alters- und witterungsbedingte Fassadenspuren

e hangseitiger Sockelbereich potenziell feuchtegefahrdet
(keine konkreten Schaden sichtbar)

Fir die Beseitigung der vorgenannten Mangel wird ein
pauschaler Betrag von 10.000 € angesetzt. Dieser wird im
Rahmen der Verkehrswertermittlung als wertminderndes
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
bertcksichtigt.

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

ohne Auffalligkeiten; im Rahmen der Hanglage tblich

Aulentreppe, Eingangspodest
(mangels Innenbesichtigung keine weiteren Angaben)

keine Angabe mdglich

Das Gebaude befindet sich nach auRerem Eindruck in einem

Leienbergstralte 27, 29
53783 Eitorf
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AuRenanlagen

dem Baujahr entsprechenden, teilweise instandsetzungs-
bediirftigen Zustand.

Modernisierungen sind nicht durchgangig feststellbar.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann der technische
und ausstattungsmanige Zustand der Innenrdume nicht
beurteilt werden.

ErschlieBung und Zugang:
Zugang Uber die Leienbergstralle; Hauseingang Uber
Aulientreppe.

Garagenvorbereich:

Vor den zwei integrierten Garagen befindet sich eine befestigte
Flache aus Betonsteinpflaster in altersentsprechendem
Zustand.

Terrassenbereich (rickwartig EG):

Ruckwartig befindet sich eine befestigte Terrasse aus
Betonplatten, die der EG-Wohnung zuzuordnen ist.

Zum ansteigenden Hang sowie zur seitlich verlaufenden
offentlichen Treppe besteht eine einfache Einfriedung bzw.
Sichtabgrenzung durch einen Holzlattenzaun.

Rickwartige Hangflache:

Direkt hinter der Terrasse steigt das Gelande deutlich an
(Hanglage); die Flache ist iberwiegend unbefestigt und
bewachsen.

Abrissbereich (ehem. Haus Nr. 29):

Auf der norddstlichen Seite befindet sich der Bereich des
zuruckgebauten Anbaus.

Die Flache weist unbefestigtes Gelande, Fundament- und
Treppenreste sowie sichtbar unvollstandige
Fassadenanschlusse auf.

Einfriedungen und Vegetation:

Teilweise einfache Einfriedungen; rickwartiger Hang mit
Ublicher Vegetation.

Weitere Aulienanlagen sind nicht vorhanden.

Leienbergstralte 27, 29
53783 Eitorf
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Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 268.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 53783 Eitorf, Leienbergstrale
26, 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eitorf 4145 10
Gemarkung Flur Flurstiick
Eitorf 33 192

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 auf

rd. 268.000 €

(in Worten: zweihundertachtundsechzigtausend Euro)
ermittelt.

Leienbergstralte 27, 29 368/2025
53783 Eitorf



