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2.2

23

Auftrag und Auftraggeber
Schriftlicher Auftrag durch das Amtsgericht Briihl vom 28.01.2026 zur schriftlichen Gutachtener-
stattung It. Beschluss vom 28.01.2026.

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

Nach dem Baugesetzbuch § 194 wird ,der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Im Klartext: Beim Verkehrswert handelt es sich nicht um irgendeinen Rechenwert, sondern um ei-
nen Marktwert, der am Immobilienmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungszeitpunkt erzielt werden wiirde.

Das heiB3t aber auch, dass bei einem Verkauf bzw. Kauf einer Immobilie der sich im Einzelfall erge-
bene Preis, sich nicht unbedingt mit dem sorgfaltig ermittelten Marktwert deckt - da bei einem
konkreten Verkauf alle individuellen Gegebenheiten des Geschafts in den Preis einflieBen, insbe-
sondere die jeweiligen Konkurrenzverhaltnisse.

.Der Preis einer Sache muss nicht lhrem Wert entsprechen” - BGH -Urteil vom 25. Oktober 1967
AZ. VIl ZR 215/66.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus mit Garage
Friedrich-Ebert-Str. 100
50374 Erftstadt
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2.3.1

2.4

2.5

2.6

Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 22.12.2025 | Abdruck 29.01.2026):
Grundbuch von Kierdorf, Blatt 528

Gemarkung von Kierdorf, Flur 4,

Lfd. Nr. 2, Flurstiick 58 = 4,00 m2
Gebaude- und Freiflache, Friedrich-Ebert-Str. 100
Lfd. Nr. 4, Flurstiick 219 = 713,00 m2

Gebaude- und Freiflache, Friedrich-Ebert-Str. 100

Summe 717,00 m2

Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 11.02.2026 [ 16.03.2026 wurde das Amtsgericht Briihl und die Beteiligten vom
Ortstermin in Kenntnis gesetzt. Der Ortstermin fand nach Terminverschiebung durch den Sachver-
standigen am 18.04.2026 durch den unterzeichnenden Sachverstandigen statt, der Eigentiimer

war anwesend.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
18.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Grundlagen der Wertermittlung
- Gesetze und Verordnungen fiir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 [ ImmoWertA
- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
- Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

- Marktberichte und Datensammlungen
- Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses
- Immobilienpreisspiegel des IVD - Immobilienverband Deutschland

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittlung notwendigen Umfang bei den &rtli-

chen Amtern, Behorden und ggf. WEG-Verwaltung



Verkehrswertgutachten furr das Seite 4

vom 30.04.2026 Amtsgericht Briihl Ba.-Nr.: AK-26-009

2.7 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten

2.7.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches:
Lfd. Nr. 5 zu 2, 4:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Briihl, 141 K 66/25). Eingetragen am
22.12.2025.
Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

2.7.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Amtsauskunft (Stadt Erftstadt v. 18.02.2026) sind keine Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis vorhandenen.

273 Planungsrecht [ Baurecht
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes. Die Bebauung richtet sich
nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile.
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail liberpriift.

274 Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft (Stadt Erftstadt v. 25.02.2026) sind die grundstiicksbezogenen Beitrage fiir
das Bewertungsobjekt flir den jetzigen Ausbauzustand endgiiltig abgerechnet.
Die Friedrich-Ebert-StraBe liegt nicht in der StraBenbaulast der Stadt Erftstadt (LandstraBe L 163).
Fiir die Nebenanlagen (z. B. Gehweg- Beleuchtungsanlage) erhebt die Stadt Erftstadt in Zusam-
menhang mit der erstmaligen Herstellung dieser ErschlieBungsanlage(n) nach aktueller Beurtei-
lung und auf Basis der heutigen Rechtsprechung keine ErschlieBungsbeitrage mehr nach den Best-
immungen des Baugesetzbuches (BauGB).

2.7.5 Mietertrige / Mietvertrdge | Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet. Das Objekt ist leerstehend, vormals eigengenutzt.
Nach Amtsauskunft (Stadt Erftstadt v. 06.03.2026) liegt keine offentliche Forderung vor.

276 Bodenverunreinigungen [ Altlasten

Nach Amtsauskunft (Rhein-Erft-Kreis vom 20.02.2026) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Be-

reich einer Altlastenverdachtsfliache.
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237.7 Bergschaden
Nach Amtsauskunft (RWE Power AG vom 11.02.2026) sind fiir das Bewertungsobjekt keine Berg-

schiden erkennbar.

2.7.8 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

2.7.9 Denkmalschutz

Nach vorliegenden Informationen steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

28 Vorbemerkung
Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den ortlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Bauplanen verglichen. Es wurden Raum- und Gebdaudemale genommen.
Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausflihrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstindiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erklarungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfral3 wurden nicht vorgenommen.
Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu wéren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstilickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der méglich-
erweise aus dem GebZiudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus dem GEG resultierenden Nachriistungspflichten als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die

daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind.
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2.8.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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2.8.2 Auszug Bodenrichtwertkarte
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Bodenrichtwertzone Siidwestlicher Grundstiicksteil:
Erlduterung zum Bodenrichtwert

Garmoinde Erftstact
Postaitzahl 50374

[Bodenrichtwert zum Hauptieststelungasotpunkt 310 €m*
Havupthorsisimlurg soeiponid 207201-01
Bemerkung Fredneh. Eben. Stralle
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Bodenrichtwertzone Norddstlicher Grundstiicksteil:

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wan

Fldche 450 m'
Bodenrichbeen rum Haupteststsliungszsitpuni 10 &m*
HaupHesisiobungarmipunkt 2022-01-01
Bomerkung Kocherbachweg

Tapsile | Rcitwerioetsis

www.boris.nrw.de
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29 Fotos

2) Siidwestansicht [ StraB3e
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3) Hauseingang Anbau | Hof

4) Hof [ Garage



Verkehrswertgutachten furr das Seite 11
vom 30.04.2026 Amtsgericht Briihl Ba.-Nr.: AK-26-009

5) Nordostansicht [/ Hof

6) Terrasse
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7) Nordostansicht [ Garten

8)  Anbauten [ Terrasseniiberdachung [ Garage
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9) Garten
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2.10 Baupldne

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss, ortlich tlw. abweichend
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Grundriss Obergeschoss, drtlich tiw. abweichend - Anbau mit Bad und Zimmer in der Zeichnung

nicht enthalten.

Kein Grundriss vom Dachgeschoss vorhanden.
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Schnitt [ StraBenansicht

Seitenansicht
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3. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
3.1 Makrolage

In der Stadt Erftstadt mit den Stadtbezirken Ahrem, Blessem/Frauenthal, Bliesheim, Borr, Dirmerz-
heim, Erp, Friesheim, Gymnich, Herrig, Kierdorf, Kierdorf, Lechenich/Konradsheim, Liblar, Nieder-
berg, im Siid-Westen des Landes Nordrhein-Westfalen, Rhein-Erft-Kreis, leben ca. 50.000 Einwoh-
ner. FlachengroBe ca. 120 km2. Die stadtische Wirtschaftsstruktur ist durch einen breit gefacher-
ten Branchenmix mit liberwiegend mittelstandischen und inhabergefiihrten Unternehmen charak-
terisiert. Innerhalb des gesamten Rhein-Erft-Kreises weist Erftstadt zudem die héchste Selbststan-
digenquote auf.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Kierdorf. Die Bebauung in diesem Bereich besteht
liberwiegend aus kleinen zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern und ein-, zweigeschossigen Ein-

familienhdusern mit tlw. ausgebauten Dachgeschossen.

Stadtmittelpunkt Erftstadt (Rathaus) ca. 6,0km
Stadtmittelpunkt Kéln (Neumarkt) ca. 18,0 km
Hauptbahnhof Kéln mit Intercityanschluss ca. 19,0 km
Autobahnanschlussstelle ,A 1 Hiirth" ca. 15km
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehrs - Bus fuBlaufig

Flughafen ,Kéln/Bonn" in ca. 30 Autominuten Entfernung.

Die infrastrukturelle Grundversorgung ist in Kierdorf nur eingeschrankt gesichert, erweiterte Ange-

bote in der Innenstadt von Erftstadt - Liblar bzw. Kéln und Bonn.
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3.2

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Reihengrundstiick und liegt an der Friedrich-Ebert-StraBe. Er-
schlieBung und Zugéanglichkeit des Wohnhauses von der Friedrich-Ebert-Stra3e aus. Das Bewer-
tungsgrundstiick besteht aus 2 Flurstiicken, Grundstiicksfront zur StraBe ,Im Jagdfeld” rd. 10,15 m,
Grundstiickstiefe ca. 76,00 m, GrundstiicksgroBe 717,00 m2. Das Grundstiick hat anndhernd eine
Stidwest- Nordost Ausrichtung und eine normale Hohenlage zur StraBe. Vermutlich normale Be-

lastbarkeit des Bodens und Grundwasserstand unter Griindungssohle.
Die Friedrich-Ebert-StraBe ist eine ausgebaute 6ffentliche StraBen mit asphaltierter Fahrbahn, ge-
pflasterten Gehwegen und StraBBenbeleuchtung. Parken entlang den StraBen mdglich. Hausan-

schliisse zum Grundstiick (Wasser, Elektrizitdt, Telefon, Kanalisation) vorhanden.

Emissionen [ Immissionen

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr. Keine Beeintrachtigungen durch Schienenverkehr, Flug-

verkehr und Industrie (Quelle: Umgebungslarm NRW, Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevdlkerungsstruktur fiir Ein-
familienhduser weitgehend normale Wohnlage. Ohne besonderes Stadtteilinteresse und Lageak-

zeptanz.
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33 Bebauung
3.3.1 Objektart und Baudaten

() Wohnhaus

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Nicht un-
terkellerter, zweigeschossiger Anbau mit Flachdach.

Bauantrag als Zweifamilienhaus.

Bauschein v. 20.05.1952.

Gebrauchsabnahme v. 08.05.1953

Baujahr ca. 1952/53

(1) Anbau
Nicht unterkellerter, zweigeschossiger Anbau.

Baujahr unbekannt.

Konventionelle Massivbauweisen in der typischen Bauart der Baualtersklassen.

Modernisierungen:

Nach Kauf 2016 wurden durch den Eigentiimer die folgenden Modernsierungen, iiberwiegend in
Eigenleistung, durchgefiihrt:

- Innenausbau Boden-, Wand- und Deckenfldchen, Innentiiren

- Anbau im Rohbauzustand, Ausbau Bad/WC-Raum vorbereitet

- Fensterin einem Zimmer erneuert

- Elektrik

- Wendeltreppe und Gaube Dachgeschoss errichtet

Der Bau einer Gaube, die Garage und der zweigeschossige Anbau sind in den Planunterlagen zum
Bauantrag 1952 (hier lediglich eingeschossiger Anbau) nicht enthalten. Die Unwagbarkeiten hin-
sichtlich der Genehmigungsfahigkeit werden unter den ,Besonderen objektspezifischen Grund-

stlicksmerkmalen" beriicksichtigt.
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3.3.2

Rohbau
(1) Wohnhaus und (I) Anbau
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Betonbodenplatte.

AuBenwinde:
Kellergeschoss mit Stampfbetonwanden, Obergeschosse mit Mauerwerkswénden, keine ergan-

zende Warmedammung.

Innenwénde:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen aus Mauerwerk, beidseitig ver-

putzt.

Decken:
Kellergeschossdecke als Betondecke mit Stahltrdgern, Geschossdecken als Holzbalkendecken,

Dachgeschossdecke als Kehlbalkenlage des Dachstuhls. Anbau Betondecke mit Stahltragern.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:

Satteldach als Holzkonstruktion mit Betondachsteinen, keine Warmeddmmung, keine unterspann-
bahn. Gartenseitige flach geneigte Dachgaube mit bitumindser Abdichtung und Bitumenschindeln.
Flachdach Anbau vermutlich als Holzkonstruktion mit bitumindser Abdichtung. Eingang mit Vor-

dach.

Fassaden:

Helle Putzfassaden. Dachrand Anbau mit Schieferverkleidung.

(1) Garage
Garagengebdude mit verputztem Mauerwerk, flach geneigtes Dach, Konstruktion war nicht ein-
sehbar, Untersicht mit Holzdielen verkleidet, Eindeckung mit Faserzementwellplatten, Estrich,

Holzschwingtor, Stahlfenster mit Einfachverglasung.

(IV) Schuppenanbau
Schuppenanbau bzw. iiberdachter Bereich entlang der Terrasse, Dach als Holzkonstruktion, tlw. mit

Bitumenbahnen (abgéngig) und Faserzementwellplatten eingedeckt.
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333

Ausbau/Ausstattung:

(1) Wohnhaus mit () Anbau

Wand- und Deckenbehandlung:

KG: Anstrich der un-/verputzten Wand- und Deckenfldchen.

EG: Anstrich, bzw. Tapezierung der verputzten Wand- und Deckenflachen, Wohnen [ Kiiche mit
abgehingter Decke mit Einbauleuchten. Anbau (Bad) im Rohbauzustand.

OG: Anstrich, bzw. Tapezierung der verputzten Wand- und Deckenfldchen, Flur 1 mit abgehangter
Decke mit Einbauleuchten, Anbau Anstrich, bzw. Tapezierung der verputzten Wand- und Decken-
flachen, Bad mit Wandfliesen (h=1,60 m / raumhoch), Flur 2 mit abgehangter Decke mit Einbau-
leuchten.

DG: Nicht ausgebaut.

Fenster:

KG: Stahlfenster mit Einfachverglasung.

EG-0G: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (ca. 80er Jahre), Rollldden (tlw. Holzrollladen, ma-
nuell), Anbau Bad und Flur mit Glasbausteinen, Zimmer mit Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Dreifachverglasung, ca. 2022).

DG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (ca. 2016).

Tiren:

Hauseingangstiir als Holztiir mit Einfachverglasung, Innentiiren als Holztiiren in Holzzargen.

FuBbdden:

KG: Estrich.

EG+0G: Laminat, Bad mit Bodenfliesen.
DG: Kein Oberboden.

Treppen:
Kellertreppe als Betontreppe ohne Belag mit Metallgelander und Holzhandlauf, Geschosstreppe als
geschlossene Holztreppe mit Holzgeldnder. Treppe zum Dachgeschoss als offene Stahl-Wen-

deltreppe mit Holzstufen und Metallgeldnder. Differenzstufenanlage Eingang.

Sanitdrinstallation:

KG: Ausgussbecken, Waschmaschinenanschluss, Revisionsschacht.

EG: Kiiche mit Installationsanschliissen, Anbau mit Bad /| WC-Raum vorbereitet.

0G: Bad mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Badewanne, Dusche und Waschbecken.

Warmwasserbereitung liber die Heizungsanlage.
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3.3.4

3.3.5

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen, Kiichen mit Elektroherdan-

schluss, Klingelanlage, Elektrounterverteilungen mit FI-Schalter (ca. 2016 modernisiert).

Heizungsart:
Olzentralheizung im KG mit Warmwasserbereitung. 4 x Kunststofftanks mit je 1.000 I. Warmeab-

gabe lber Flachheizkorper.

Sonstiges:
Wohnzimmer mit Kaminofen. Terrasseniiberdachung als Holzkonstruktion mit Wellplatteneinde-

ckung.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen in Teilen einfachen

baualtersklassentypischen Qualitatsstandard des Erstellungsjahres, bzw. der Modernisierungsjahre.

AuBenanlagen
Zufahrt und Hof mit Betonplattenbelag, Terrasse mit Betonboden, Zauneinfriedung, Holzgarten-

haus, Hausgarten mit Rasenflachen und Pflanzungen.
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3.3.6

Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Fiir die Wertermittlung ist das Baualter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer

festzulegen.

Baujahr Alter Gesamtnutzungsdauer
() Wohnhaus 1952/53 74 Jahre 80 Jahre
(1) Anbau unbekannt 80 Jahre
(1) Garagengebiude unbekannt 60 Jahre

Ableitung s. Originalgutachten.

Unter der Beriicksichtigung der Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer bei ordnungsmaBi-
ger Bewirtschaftung des gesamten Bewertungsobjektes sachverstdndig geschatzt:

(N-(11) Wohnhaus mit Anbau: 22 Jahre (fiktives Baujahr 1968)

(1) Garage: 22 Jahre (fiktives Baujahr 1988)

Lineare Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
(N-(11) Wohnhaus mit Anbau 73 % 0,27
(I) Garage 63 % 0,37



Verkehrswertgutachten
vom 30.04.2026

3.3.7

3.3.8

Wohn- und Nutzflachenberechnung

furr das
Amtsgericht Briihl

GemiB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)

Das Wohnhaus wurden 6rtlich aufgemessen (siehe Anlage).

(N-(11) Wohnhaus mit Anbau

Erdgeschoss ca.
Obergeschoss ca.
Summe Wohnfldche ca.

Brutto - Grundfliche (BGF)

77,00 m2
73,00 m2

150,00 m2

GemiB (Anlage 1) (nach DIN 277/1973/1987/2005)

() Wohnhaus 264,00 m2
(1) Anbau 62,00 m2
Summe 326,00 m2
(1) Garage 25,00 m2

(IV) Schuppen [ Unterstand 23,00 m2

81,00 %
19,00 %

100,00 %

Seite 25
Ba.-Nr.: AK-26-009
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3.4

3.4.1

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten beurteilbar, befindet sich das Bewer-
tungsobjekt in einem fiir das Baualter nicht in normalen, baualterstypischen Bau- und Instandhal-
tungszustand - iiberwiegend sichtbar in Eigenleistung.

Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung werden durch die Alterswert-
minderung ausreichend beriicksichtigt, dariiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung von
Bauschiden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung,
keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die
Hoéhe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemdfBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen
reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-

standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Baumingel [ Bauschiden | Restarbeiten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung folgende Bauméngel / Bauschiden festgestellt:

- Anbau Erdgeschoss im Rohbauzustand, Bad vorgerichtet

- Wohnhaus geringe Restarbeiten Innenausbau: Steckdosen, Wand-, Decken- und FuBbodenbe-
lage

- Kamin versottet

- Olheizung iiberaltert

- Putzschdden AuBenputz

- Dacheindeckung Schuppen schadhaft

- Anbau Obergeschoss AuBenputz tlw. fehlend

Die auf der Garage und tlw. auf dem Schuppengeb3ude verbauten Faserzementplatten (eventuelle
Asbestbelastung) rufen bei Marktteilnehmern Vorbehalte hervor, die mit einem Abschlag zu be-
riicksichtigen sind.

Fiktiv wird in der Wertermittlung die Fertigstellung des Innenausbaus Anbau unterstellt, die ge-

schatzten Kosten werden abgezogen.

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschaden
Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel / Bauschaden - pauschal - = 50.000,00 €
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3.5

3.6

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, unterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und nicht unterkellertem, zweige-
schossigen Anbau mit Flachdach, Baujahr ca. 1952/53. Das Objekt steht straBenseitig und an sei-
ner nérdlichen Grenze grenzstandig.

Erdgeschoss mit Diele, Flur, Wohn- und Esszimmer und Kiiche. Der Anbau befindet sich im Roh-
bauzustand, hier ist ein Bad / WC-Raum vorgerichtet. Die Terrasse ist tiberdacht. Obergeschoss mit
Flur, Bad und vier Zimmern. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, aber vermutlich ausbaufahig.
Es sind eine Dachgaube und eine Wendeltreppe zum Dachgeschoss vorhanden. Eine Baugenehmi-
gung fir den Dachgeschossausbau liegt nicht vor. Das Objekt hat eine Gesamtwohnflache von ca.
150,00 m2. Im Kellergeschoss sind ausreichend Abstellfldichen vorhanden. Schuppengebadude mit
Lager- und Abstellflachen mit ca. 31,00 m2 Nutzflache. Pkw-Abstellmdglichkeit in der Garage und

auf dem Hof.

Die Grundrisse entsprechen in Funktionszuordnung und Zuschnitt weitgehend durchschnittlichen
Wohnanspriichen, Wohnwerteinschrankungen durch die Lage des Wohnzimmers direkt an der
Stral3e und der indirekten Gartenzuganglichkeit liber die Garagenhof. Die RaumgréBen und Belich-

tung sind normal, die Geschosshéhen tlw. gering.

Drittverwendungsfahigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmaglichkeit (Folgenutzung) ist in einer Wohnnut-
zung als Einfamilienhaus zu sehen.

Nach jahrelangem (zum Teil starken) Preisanstieg sind seit etwa Mitte 2022 auf Grund der verén-
derten Wirtschaftslage unter Einfluss des Ukrainekriegs und des hohen Zinsniveaus deutliche
Kaufpreisriickgdnge festzustellen. Nach einer Phase sinkender Preise deutet die aktuelle Entwick-
lung zum Wertermittlungsstichtag auf eine Stabilisierung und Erholung des Immobilienmarkts hin.
Die Nachfrage nach Wohneigentum ist wieder spiirbar vorhanden.

Die Objektbesonderheiten konnen die Vermarktung erschweren, eine kurzfristige Vermarktungs-

dauer ist nicht zu erwarten.
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4.1

Wertermittlung

Nach & 6 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Die Modell-
konformitat ist einzuhalten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus.

Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf Basis der durchschnittlichen
Herstellungskosten (Sachwertverfahren) unter Beriicksichtigung eines Regionalfaktors und der Al-
terswertminderung bewertet. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt wer-
den im Sachwertverfahren durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren be-
riicksichtigt.

Da der Gutachterausschuss auch Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt
hat, wird hier erganzend das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Bei einer ausreichenden Anzahl von hinreichend vergleichbaren Objekten wird ggf. das Vergleichs-

wertverfahren durchgefiihrt.

Bodenwertermittlung

GemaB Immobilienwertermittlungsverordnung § 40 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert ,kann" auch auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten (§ 26) ermittelt werden. Da die Ableitung der Sachwertfaktoren
und der Liegenschaftszinssatze auf Basis von Bodenrichtwerten erfolgt, wird auch hier auf Boden-

richtwerte des Gutachterausschusses zuriickgegriffen.
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4.1.1

Bodenrichtwert
Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich von zwei, durch den Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte festgesetzten, Bodenrichtwertzonen.

t-ﬂ- L=
o o

218

S 287 198

Stidwestlicher Grundsticksteil:

Wohnbauflachen:

Stichtag: 01.01.2026 = 340 €/m2 (beitragsfrei)
mit der Ausweisung: Wohnbauflache; I-1l; 500 m2
(inklusive ErschlieBungskosten)

Bereich: Friedrich-Ebert-Stral3e

Nordostlicher Grundstiicksteil:

Wohnbauflachen:

Stichtag: 01.01.2026 = 350 €/m? (beitragsfrei)
mit der Ausweisung: Wohnbaufldche; I-1I; 450 m?2
(inklusive ErschlieBungskosten)

Bereich: Kocherbachweg

Aufgrund der ErschlieBung tber die Friedrich-Ebert-StraBe wird hier die siidliche Bodenrichtwert-

zone berlicksichtigt.
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4.1.2

413

414

Modifizierung des Bodenrichtwertes

Es ist zu Uberpriifen, ob das Grundstiick vollumfanglich dem nutzungstypischen Grundstiick dieser
Bodenrichtwertzone entspricht.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein tiber tiefes Grundstiick (rd. 76,00 m). Das Bewertungs-
grundstiick wird fiir eine modellkonforme Wertermittlung aufgeteilt in (I) Bauland (35 m tief) und
(11) Gartenland.

Ableitung s. Originalgutachten.

(1) Bauland: 330,00 m2
(1) Gartenland: 387,00 m2
Gesamte Flache Bewertungsgrundstick: 717,00 m2
[) Bauland

Ableitung s. Originalgutachten.

Unter Beriicksichtigung von Lage, GroBe und Ausnutzbarkeit wird der Bodenwert sachverstandig

geschatzt: rd. 350 €/m2

I1) Gartenland
Ableitung s. Originalgutachten.

Unter Beriicksichtigung von Lage, GroBe und Ausnutzbarkeit wird der Bodenwert sachverstandig

geschatzt: rd. 50 €/m2

Bodenwert
(1) Bauland - Beitragsfreier Bodenwert

330,00 m2 X 350 €/m?2

rd. 116.000,00 €

(1) Gartenland - Beitragsfreier Bodenwert
387,00 m2 X 50 €/m2 rd. 19.000,00 €
Summe 135.000,00 €

Der Bodenwert (Il) Gartenland wird in der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches

Grundstiicksmerkmal angehalten.

Bodenwert - gerundet- = 135.000,00 €
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4.1 Sachwertverfahren
4.1.1 Vorbemerkung

Das Sachwertverfahren (§ 35 ff. InmoWertV) ist am Substanzwert orientiert. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus dem Wert der baulichen Anlage, dem Wert der AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert.

Die auf das Jahr 2010 bezogenen Normalherstellungskosten pro m2 Brutto - Grundflache werden
nach Anlage 4 der ImmoWertV angesetzt unter Berlicksichtigung des Gebdudestandards und des
Regionalfaktors. Diese Kosten werden mit Hilfe des entsprechenden, vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten, Preisindex fiir die Bauwirtschaft auf den Wertermittlungsstichtag hochgerechnet.
Die Baunebenkosten, die insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, értliche Priifungen
und Genehmigungen umfassen, sind im Ansatz der Normalherstellungskosten erfasst.
Gebaudealter, Gesamtnutzungsdauer und ggf. Modernsierungen bestimmen die Alterswertminde-
rung eines Gebdudes in Anlehnung an Anlage 1 und 2 der ImmoWertV.

Durch den Ansatz der Alterswertminderung wird der Wertverlust infolge Alterung und Abnutzung
erfasst. Baumangel, Bauschaden sowie ein ggf. wertbeeinflussender Reparatur- und Instandhal-
tungsstau werden besonders beriicksichtigt. Die baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
werden pauschal erfasst. Die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung) auf dem Grund-
stiicksmarkt werden durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren berticksich-

tigt.
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4.1.2 Normalherstellungskosten

Ableitung s. Originalgutachten.

()-(11) Wohnhaus mit Anbau 646,00 €/m2BGF2010 : 0,709 x 1,370 = rd. 1.248,00 €/m2BGF
(1 Garage 485,00 €/m2BGF2010: 0,709 x 1,370 = rd. 937,00 €/m2BGF

413 Sachwertberechnung
(N-(11) Wohnhaus mit Anbau

326,00 m2 x 1.248,00 €/m2BGF rd. = 406.800,00 €
x Alterswertminderungsfaktor = 0,27
Vorldufiger Sachwert rd. 109.800,00 €
(1) Garage

25,00 m2 x 937,00 €/m2BGF rd. = 23.400,00 €
x Alterswertminderungsfaktor = 0,37
Vorldufiger Sachwert rd. 8.700,00 €
Vorldufiger Sachwert der Gebaude 118.500,00 €

Zuschlage zu den Herstellungskosten fiir die nicht bei der BGF-Berechnung

erfassten besonderen Bauteile (./. Awm.) u. a. Vordach,

Kaminofen, Differenzstufen, Dachgaube, liberd. Terrasse psch. = 7.000,00 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 125.500,00 €
AuBenanlagen
Wertansatz fiir die baulichen AuBenanlagen (./. Awm.)
(u. a. Zuwegung) pauschal 5 % rd. = 6.300,00 €
Besonders zu berechnende Bauteile der AuBenanlagen (./. Awm.)

- pauschal - 0,00 €
Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen 6.800,00 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 132.300,00 €
und der AuBenanlagen
Bodenwert (1) = 116.000,00 €

247.800,00 €

Vorldufiger Sachwert - gerundet - 248.000,00 €
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4.1.3.1

Dieser Wert bedarf einer Marktanpassung. Nach den empirischen Markterfahrungen werden ver-
gleichbare Objekte am Markt nicht zum vorlaufigen Sachwert verdufBert, sondern werden mit Zu-
bzw. Abschldgen zur Marktanpassung gehandelt. Der Gutachterausschuss hat aus der Untersu-
chung ausgewahlter Kauffalle der vorliegenden Kaufpreissammlung Sachwertfaktoren zur Markt-
anpassung ermittelt.

Ableitung s. Originalgutachten.

In Anlehnung an die Angaben des Grundstiicksmarktberichts und unter Beriicksichtigung der Ob-
jektbesonderheiten (straBenseitig grenzstandig (L163), Grundriss mit tlw. Durchgangszimmer,
keine direkte Gartenzuganglichkeit, energetischer Objektzustand) und der Lage wird hier ein ob-

jektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 1,15 sachverstandig gewahlt.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 248.000,00 € x 1,07 rd. = 265.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt,

eine weitere Marktanpassung ist nicht notwendig.

Bei einer Wohnfl4che von 150,00 m2 ergibt sich ein Wohnflachenwert (Vergleichsfaktor) von rd.
1.770,00 €.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 265.000,00 €
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4.2 Ertragswertverfahren
4.2.1 Vorbemerkung

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ff. InmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstticks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrége ergibt, die der Eigentiimer
aus seinem Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Be-
standteilen des Grundstiicks:

- Grund und Boden

- Geb3ude und AuBenanlagen [ sonstige Anlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsqut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf Gebaude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren
gegenwirtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen.

Das geschieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jah-
resbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Rein-
ertrag ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebadudeertragswert er-
mittelt wird.

AusgangsgroBe fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist der marktiiblich erzielbare jahrliche Rein-
ertrag. Hierbei sind in erster Linie die tatsachlich erzielten Ertrage von Bedeutung, wobei zu priifen
ist, ob sie auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind. Gegebenenfalls sind die nach den Erfah-
rungen angemessenen und erzielbaren Mieten zugrunde zu legen.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag, abziiglich der Bewirtschaftungskosten und ist um
den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der so
verminderte Reinertrag ist mit dem Kapitalisierungsfaktor zu kapitalisieren, der sich aufgrund des
mafBgebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt

werden konnen.
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4.2.2

4.2.2.1

4.2.3

4.2.3.1

Mietertrage [ Ertragsverhiltnisse

Ableitung Mietertrige s. Originalgutachten.

Es handelt sich hier um eine ,ModellgroBe” in Anlehnung an die Auswertung des Liegenschafts-

zinssatzes.

Wohnhaus

150,00 m2 X 6,00 €/m2/Monat rd. = 900,00 €/Monat

Garage

1 Ga X 50,00 €/m2/Monat rd. = 50,00 €/Monat
= 950,00 €/Monat

Marktiiblicher Jahresrohertrag

950,00 €/Monat x 12 Monate = 11.400,00 €

Marktiiblicher Jahresrohertrag - gerundet - = 11.400,00 €

(ohne Betriebskosten) S —

Bewirtschaftungskosten
In Anlehnung an die ImmoWertV; Anlage 3 unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen des Grund-
stiicksmarktberichtes (Modellkonformitat).

Ableitung Bewirtschaftungskosten s. Originalgutachten.

Bewirtschaftungskosten - gerundet - = 2.910,00 €
(= rd 25,53 0/0) ===
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424 Liegenschaftszinssatz

4.2.5

4.2.5.1

Ableitung Liegenschaftszinssatz s. Originalgutachten.

Seite 36
Ba.-Nr.: AK-26-009

Unter Berlicksichtigung von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer ergibt sich nach der

Barwertformel folgender Kapitalisierungsfaktor.

Liegenschafts- Restnutzungs-
zinssatz dauer
1,20 % 22 Jahre

Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag

.[. Bewirtschaftungskosten

.. Bodenertragsanteil: 1,20 % vom Bodenwert

Gebaudejahresreinertrag

Kapitalisierungs-
faktor
19,23

= 11.400,00 €
= 2.910,00 €
= 8.490,00 €
= 1.392,00 €
= 7.098,00 €

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und der AuBenanlagen

7.098,00 € x 19,23 (Kapitalisierungsfaktor) rd.

Bodenwert (1)

Vorldufiger Ertragswert

= 136.000,00 €
= 116.000,00 €
252.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt,

eine weitere Marktanpassung ist nicht notwendig.

Bei einer Wohnflache von 150,00 m2 ergibt sich ein Wohnfldchenwert (Vergleichsfaktor) von rd.

1.680,00 €.

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert

= 252.000,00 €
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4.3 Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ff. InmoWertV) leitet den Vergleichswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick soweit wie moglich libereinstimmen, diese notwendige Ubereinstimmung trifft regelmiBig
nur bei Reihenhausern bzw. Typenhdusern, die zudem derselben Baualtersklasse und hinsichtlich
der Lage vergleichbar bzw. anpassbar sind, zu.

Auf eine Auswertung von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung wird hier verzichtet.

43.1.1  Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert kein Ansatz
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5.1.2

513

5.1.4

515

5.1.6

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 sind die besonderen, objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Marktabschlag Unwégbarkeiten Genehmigung
Der Bau einer Gaube, die Garage und der zweigeschossige Anbau sind in den Planunterlagen zum
Bauantrag 1952 (hier lediglich eingeschossiger Anbau) nicht enthalten. Die Unsicherheiten bzgl.

der baulichen Genehmigung werden mit einem Abschlag angehalten.

Marktabschlag wegen Unwagbarkeiten Genehmigung = 3.000,00 €
Marktabschlag Baumingel und Bauschéden [ Restarbeiten
Marktabschlag wegen Bauméngel und Bauschaden [ Restarbeiten = 50.000,00 €

Marktzuschlag NebengebZuden [ Schuppen

Aufgrund des optischen Eindrucks wird den Nebengebiuden | Schuppen kein Wert zuschrieben.

Marktzuschlag Nebengebauden |/ Schuppen = 0,00 €
Gartenland
Marktzuschlag Gartenland = 19.000,00 €

Zusammenfassung besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

Marktabschlag Marktzuschlag

Unwégbarkeiten Genehmigung = 3.00000 € = 0,00 €
Baumangel und Bauschaden = 50.00000€ = 0,00 €
Nebengeb3uden / Schuppen = 000€ = 0,00 €
Gartenland = 000€ = 19.000,00 €
Summe = 53.000,00 € = 19.000,00 €

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale - Abschlag 34.000,00 €
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vom 30.04.2026 Amtsgericht Briihl Ba.-Nr.: AK-26-009
6. Ergebnis
Sachwert
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 265.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 34.000,00 €
= 231.000,00 €
Ertragswert
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 252.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 34.000,00 €
= 218.000,00 €

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
Derartige Einfamilienhduser werden wegen des Eigennutzungsinteresses nach Sachwertgesichts-

punkten beurteilt. Der Ertragswert stilitzt den Sachwert.

Unter Abwégung aller Vor- und Nachteile, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Immobilien-

markt wird fiir das Bewertungsobjekt Einfamilienhaus, Friedrich-Ebert-Str. 100, 50374 Erftstadt

folgender Verkehrswert auf den Wertermittlungsstichtag 18.04.2026 geschatzt:

Verkehrswert 230.000,00 €

in Worten: zweihundertdreiBigtausend €

(incl. Bodenwert und Garagengebaude)

(Informationsdaten: 230.000,00 € : 150,00 m2 = rd. 1.530,00 €/m2 Wohnflache)



