Otten, Nieckchen & Wykowski Sachverstindigen GbR

Dipl.-Ing. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

uber das Einfamilienhaus
Landgraben XX, 53347 Alfter

|

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Alter, Landgraben XX

- 223 K 52/25 -

Auftraggeber : Amtsgericht Bonn

Wilhelmstraf3e 21

53111 Bonn
Auftrag vom : 08.10.2025, eingegangen am 29.10.2025
Ortstermin am : 06.01.2026
Wertermittlungsstichtag : 06.01.2026
Qualititsstichtag : 06.01.2026

Verkehrswert! (ohne Beriick-  : EUR 384.000,-
sichtigung der Belastungen durch die

in Abt. II des Grundbuches eingetrage-

nen Rechte)

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
. Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
Anzahl der Ausfertigungen: =
(davon 1 fiir den Safhvegrslﬁndigen] Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 08.10.2025 vom

Amtsgericht Bonn
Wilhelmstral3e 21
53111 Bonn

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Alfter, Blatt 10305
eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus bebauten, Grundstiicks

- Gemarkung Alfter, Flur 16, Flurstiick 986, Gebaude- und Freifldche:
"Landgraben XX" in der GréBe von 495 m?

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 06.01.2026, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich iiber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Vater des Eigentiimers, Wohnungsberechtigter (Abt. II, 1fd. Nr. 3).

Anlisslich des Ortstermines wurde das Objekt von auBen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Zerstérende Priifungen sowie Funktions-
prifungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Besichtigung der Gebaude von
innen sowie der riickwértigen Auflenanlagen wurde von dem Anwesenden
ausdriicklich untersagt und war daher nicht moglich. Das Gutachten ist
daher nach den von au3en erkennbaren Gegebenheiten und den
baubehordlichen Unterlagen erstellt worden.

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Die den baubehdrdlichen Unterlagen entnommenen Grundrisspldne wurden
dem von aullen erkennbaren Bestand entsprechend unmaBstiablich
korrigiert.

Nutzer sind zum Wertermittlungsstichtag der Eigentiimer und dessen Vater
(als Wohnungsberechtigter) sowie vermutlich die zwei Geschwister des
Eigentiimers.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Gemeinde : 53347 Alfter
Landgraben XX
Amtsgericht : Bonn
Grundbuch von . Alfter, Blatt 10305, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1
Gemarkung . Alfter
Flur : 16
Flurstiick : 986
Grofle : 495 m?

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 3: Beschriankte personliche
Grundbuches'* Dienstbarkeit (Wohnungsrecht), 16schbar bei
Nachweis des Todes, fiir...
Bezug: Bewilligung vom 01.06.2021 (UR-
Nr. 720/2021 P, Notar Dr. Hanns-Jakob
Piitzer, Bonn). Eingetragen am 20.05.2022.

1fd. Nr. 4: Auf die Lebenszeit befristete
Auflassungsvormerkung fiir...

Bezug: Bewilligung vom 01.06.2021 (UR-
Nr. 720/2021 P, Notar Dr. Hanns-Jakob
Piitzer, Bonn). Eingetragen am 20.05.2022.

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemél Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises
vom 07.11.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Alfter, an der Stra3e "Landgraben",
ca. 500 m vom Ortskern von Alfter entfernt. Die Strafle "Landgraben" ist
als wenig befahrene Anliegerstrae (30er Zone) anzusprechen. Es handelt
sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Die Gemeinde Alfter hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 23.700
Einwohner. Der Kernort Alfter selbst hat ca. 8.700 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiaglichen Bedarf sind am Ort vorhanden.
Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten sind im Zentrum der Stadt Bonn, in
ca. 7 km Entfernung, vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergérten und Grundschulen am Ort
vorhanden. An weiterfithrenden Schulen konnen eine konfessionelle
Gesamtschule und ein Gymnasium im Gemeindegebiet von Alfter besucht
werden.

! Grundbuch von Alfter, Blatt 10305, letzte Anderung 01.08.2025, Abdruck vom 01.08.2025

2 Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II, Ifd. Nrn. 3 und 4 werden auftragsgemil
nicht im Rahmen dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage.

3 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Alfter - Oedekoven, in
ca. 2,5 km Entfernung. Die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises befindet
sich in Siegburg in ca. 20 km Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Das
Autobahnkreuz "Bonn - Nord" ist ca. 6,5 km entfernt. Von hier aus kann
die Bundesautobahn 565 befahren werden, die die Verbindung von Bonn
nach Meckenheim bzw. zur Bundesautobahn 61 darstellt. Ferner kann die
Bundesautobahn 555 befahren werden, die die Verbindung von Bonn nach
Koln darstellt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist eine
Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung vorhanden. Ein Bahnhof der
Stadtbahnstrecke Koln - Bonn befindet sich in Alfter, in ca. 1,5 km
Entfernung. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Bonn - Meckenheim -
Rheinbach - Euskirchen befindet sich in Alfter-Impekoven, in ca. 3,5 km
Entfernung.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie (ehem.) landwirtschaftlichen Hofstellen in z.T. offener, z.T. ge-
schlossener Bauweise zusammen.

Wertrelevante Beeintrichtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 495 m? gro3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Nordwesten mit einer Breite von ca. 11,5 m an die Stral3e
"Landgraben", iiber die die Zuwegung erfolgt. Das zu bewertende
Grundstiick ist im Mittel ca. 44 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist leicht geneigt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Gemal Bescheinigung des Rhein-Sieg-Kreises, Amt fiir Umwelt- und
Naturschutz, Grundwasser und Bodenschutz vom 28.11.2025 ist das zu
bewertende Grundstiick im Altlasten- und Hinweisflachenkataster nach dem
UIG NRW! nicht als altlastverdichtige Fliche erfasst und es liegen der
Behorde auch keine Hinweise auf sonstige schddliche Bodenverdanderungen
VOr.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenverdanderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal} Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW, vom 28.11.2025, liegt das zu bewertende
Grundstiick tliber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im Bereich
des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist jedoch kein Bergbau
dokumentiert, so dass mit bergbaulichen Einwirkungen demnach nicht zu
rechnen ist.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemiB der Hochwassergefahrenkarte? nicht in einem
gefahrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (Bebauung)
bebaut.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas-* und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméal
Bescheinigung der Gemeinde Alfter vom 13.11.2025 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Landgraben" als endgiiltig hergestellt gilt. Fiir das
vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) abgegolten. Anschlussbeitrige nach dem Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) sind gemill Bescheinigung der e-regio GmbH & Co.KG vom
01.12.2025 ebenfalls abgegolten. Beitréige fiir zukiinftige Baumafnahmen
an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben werden; entsprechende
Forderungen aus friiheren BaumafBnahmen bestehen nicht.

! Umweltinformationsgesetz Nordrhein-Westfalen
2 Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
3 geméB Auskunft der e-regio GmbH & Co.KG vom 24.02.2026

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter I
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Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein
Bebauungsplan vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als "Gemischte Baufldche"
dargestellt. Das Grundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Es handelt sich somit um eine Flache, die nach

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB)! ("Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich
eine Bebauung an der vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss. Die
umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie (ehem.) landwirtschaftlichen Hofstellen in
z.T. offener, z.T. geschlossener Bauweise zusammen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwahnt, mit einem

z.T. einseitig angebauten bzw. grenzstédndigen Einfamilienhaus bebaut. Das
Wohnhaus besteht aus einem Vorderhaus und einem Hinterhaus. Geméaf
den baubehordlichen Unterlagen und den von au3en erkennbaren
Erkenntnissen des Ortstermins ist das Vorderhaus vollunterkellert,
zweigeschossig, mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss erstellt.
Das Hinterhaus ist teilunterkellert, eingeschossig mit vermutlich
ausgebautem Dachgeschoss erstellt.

Gemal den vorliegenden baubehordlichen Unterlagen wurde das
Einfamilienhaus ca. im Jahre 1904 (Baujahr) fertiggestellt.

In den baubehordlichen Unterlagen ist der Ausbau des Hinterhaus-
Dachgeschosses mit der vorliegenden Dachgaube nicht verzeichnet. Ebenso
ist die, aus Luftbild und Flurkarte erkennbare, Erweiterung des
Hinterhauses als Verbindungstrakt zum Vorderhaus in den
baubehordlichen Unterlagen nicht verzeichnet. Hierfiir ist demnach bisher
keine baubehordliche Genehmigung beantragt worden. Die hiermit
verbundenen Unsicherheiten und Kosten werden im Rahmen der weiteren
Wertermittlung durch einen Abschlag beriicksichtigt.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.

2 Anmeldung zur Schlussabnahme vom 24.07.1904

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Die folgende Baubeschreibung! fult auf den von auBen erkennbaren
Erkenntnissen des Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion
Fassade

Decken

Treppen

Dach
Dachentwisserung

Schornsteine

Ausbau
Installation

Sanitdre Einrichtg.
Erdgeschoss

: massiv
: massiv
. Ziegelsteinfassade

: vermutlich z.T. Massivdecken, z.T. Holzbal-

kendecken

: vermutlich Betontreppe zum Kellergeschoss,

Holztreppen zu den oberen Geschossen

: versetztes Satteldach mit Ziegeleindeckung
: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Faserzementplatten ver-

kleidet

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwésserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

: Bad, vermutlich mit WC, Waschtisch und Du-

sche oder Badewanne, vermutlich Boden ge-
fliest, Winde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit Sanitérobjekten.

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen

wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahresbedingt Schadstoffe enthalten.

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Dachgeschoss! (An-
bau)

Heizung

Warmwasser-versor-
gung

FufB3boden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

Tiiren
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: Bad, vermutlich mit WC, Waschtisch und Du-

sche oder Badewanne, vermutlich Boden ge-
fliest, Wéinde z.T. gefliest, z.T. verputzt und
gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitiren Einrichtungen mit Sanitérobjekten.

: vermutlich erdgasbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung liber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

- vermutlich dezentral/elektrisch tiber Durch-

lauferhitzer

: vermutlich z.T. gefliest, z.T. Laminatboden-

belag, z.T. Kunststoffbodenbelag

im Kellergeschoss vermutlich Betonboden

: vermutlich z.T. gefliest, z.T. tapeziert,

z.T. verputzt und gestrichen

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und

gestrichen

: isolierverglaste Kunststofffenster

im Kellergeschoss Metallgitterfenster

: Kunststoffrollladen

: vermutlich Hauseingangstiir als Holztiir mit

Glasfiillung

Innentiiren als Holztiiren in Holzzargen

! Anmerkung: In der Bewilligungserklirung zu dem Wohnungsrecht ist beschrieben, dass das

Erdgeschoss-Bad zur alleinigen Nutzung des Wohnungsberechtigten bestimmt ist. Daher wird

fiir die vorliegende Wertermittlung davon ausgegangen, dass im Anbau-Dachgeschoss ein
weiteres Bad (fiir die iibrigen Bewohner) vorhanden ist.

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Isolierung : der Dachstuhl ist angabegemill wiarmege-
ddmmt

Belichtung und : vermutlich durchschnittlich

Beliiftung

bei der BGF-Berech- : hofseitig verldngerte Dachiiberstinde; Dach-

nung nicht erfasste gaube vermutlich mit Faserzementplatten
Bauteile verkleidet
Zustand : Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits er-

wihnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Einfamilienhaus in ei-
nem durchschnittlichen baulichen Unterhal-
tungs- und Pflegezustand. Es sind jedoch fol-
gende Bauschiden und Baumiingel vorhan-
den: Es sind z.T. Beschddigungen an der Zie-
gelsteinfassade vorhanden. Die Verfugung ist
z.T. beschadigt.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus (z.T. It. den vorliegenden Unterlagen, z.T. nach

den von auBlen erkennbaren Gegebenheiten):

Kellergeschoss: vermutlich 5 Kellerrdume und Flur
Erdgeschoss: vermutlich 3 Zimmer, Kiiche, 2 Flure, Bad
Obergeschoss Vorderhaus bzw.

Dachgeschoss Hinterhaus: vermutlich 4 Zimmer, 2 Flure und Bad.

Das nicht ausgebaute Vorderhaus-Dachgeschoss kann vermutlich als
Speicher genutzt werden.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich vermutlich um eine

Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen nur bedingt entspricht.
Es sind Durchgangszimmer und gefangene Rédume vorhanden.

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage' Gesamtnutzungsdauer (GND)
- freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, 80 Jahre
Doppelhiduser, Reihenhduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die
Stadt Troisdorf, Seite 125 beschriebene Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren bzw. das auf Seite 124 beschriebene Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, auf 80 Jahre geschétzt.

In der jiingeren® Vergangenheit erfolgten geméB den Angaben des
Anwesenden und nach den von auflen erkennbaren Gegebenheiten folgende
wertverbessernde Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:

Einfamilienhaus
Dach: - Erneuerung der Dacheindeckung inkl.
Wirmeddmmung ca. im Jahre 2000

Fenster/Auf3entiiren: - Austausch der Fenster

Dies fiihrt zu einer entsprechenden Verlidngerung der Restnutzungsdauer
(RND) des Wohnhauses.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung der
Instandhaltungs-/Modernisierungsmafinahmen erfolgt gemifl dem
folgenden Punkte-Schema*:

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Ein aktuellerer Grundstiicksmarktbericht ist zum Wertermittlungsstichtag, dem 06.01.2026, noch
nicht verdffentlicht.

3 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verldngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

4 gem. Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der InmoWertV (Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Einfamilienhaus
Modernisierungselemente max. Punkte | vorhanden
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 3
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
insgesamt Punkte = 4,00
GND = 80 Jahre Modernisierungsgrad
Wertermittlungsjahr = 2026| <1 Pkt 4 Pkte 8 Pkte 13 Pkte >18 Pkte
Baujahr < 1946 nicht ) klefne Mode.rni- mtt.lgre( \'Jbefwieggnd umfassgpd
modernisiert sierungenim Modernisierungs-| modernisiert modernisiert
Gebaudealter > 80 Jahre Rahmen der grad
Instandhaltung
Restnutzungsdauer infolge Modernisierung
maf gebl. Alter*) = 80 Jahre => 12 21 | 32 44 56
gewihlte RND: 21

*) maximal Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Gesamtnutzungsdauer (GND), das fiktive!
Baujahr sowie die Restnutzungsdauer (RND), unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten, wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2026
(fiktives) Gesamt- - Alter Rest-
Baujahr| nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 1967 (o) 80 Jahre -59 Jahre| = 21 Jahre
(g)=geschatzt
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277>

Einfamilienhaus (z.T. gemiB Bauunterlagen, z.T. gemif Flurkarte/Luftbild)
Kellergeschoss 8,05%4,80+5,65%6,35+5,65%4,45 99,66 m?

! Das fiktive Baujahr dient dazu, eine bestimmte Wertminderung ermitteln zu konnen. Abhingig
vom Objektzustand (z.B. Instandhaltungs-/Modernisierungsgrad) kann es von dem tatséchlichen
Baujahr abweichen.

2 DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundfldchen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich {iberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu berticksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.
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Erdgeschoss 8,05*4,80+5,65*13,80 116,61 m?
Obergeschoss  8,05%4,80+5,65%6,35 74,52 m?
Dachgeschoss  8,05%4,80+5,65%13,80 116,61 m?
Brutto-Grundflache insgesamt 407,40 m?

Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfldche nach Gebédudebereichen:
Beschreibung Typ! gem.

NHK 2010
I. Vorderhaus 2.12 (8,05*4,80+5,65*%6,35)*4 298,07 m?
(unterkellert, II-
geschossig, nicht
ausgeb. DG)
II. Hinterhaus 2.01 5,65%4,45%*3 75,43 m?
(unterkellert, I-
geschossig, ausgeb.
DG)
III. Hinterhaus 2.21 5,65%3,00%2 33,90 m?
(nicht unterkellert, I-
geschossig, ausgeb.
DG)
Brutto-Grundflache insgesamt 407,40 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoF1V)
Einfamilienhaus

Wohnfldche (z.T. gemiB Bauunterlagen, z.T. gemiB Flurkarte/Luftbild)
Erdgeschoss

Flur 1,85%2,20 4,07 m?
Zimmer 1 3,50*%4,00 14,00 m?
Zimmer 2 3,50*%4,00 14,00 m?
Kiiche 4,85*3,50 16,98 m?
Flur 2 3,00*1,85 5,55 m?
Bad 3,00%2,00 6,00 m?

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Doppelhaushélften/Reihenendhiuser, da einseitig
angebaut bzw. grenzstindig

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Zimmer 3 3,65%4,85 17,70 m?

insgesamt 78,30 m?

Obergeschoss (Vorderhaus)

Flur 1,85%2,20 4,07 m?
Zimmer 1 3,50*%4,00 14,00 m?
Zimmer 2 3,50*%4,00 14,00 m?
Zimmer 3 3,50*%4,80 16,80 m?
insgesamt 48,87 m?

Dachgeschoss! (Hinterhaus)

Zimmer 4 3,00*4,85-3,00*1,05/2 12,98 m?
Flur 2 3,00*1,85 5,55 m?
Bad 3,00*3,00-3,00*1,05/2 7,43 m?
insgesamt 25,96 m?
Zusammenfassung
Erdgeschoss 78,30 m?
Obergeschoss 48,87 m?
Dachgeschoss 25,96 m?
Wohnfliche insgesamt 153,13 m?
4.4 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang/Zufahrt und Innenhof in Betonplatten,
vermutlich Terrasse? im riickwirtigen Grund-
stiicksbereich

unter Beriicksichtigung der Dachschrigen gem. WoFIV
2 gemiB Luftbild

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter



~

-16 von 32 -

Eingriinung : vermutlich Rasen und Geholze im riickwarti-
gen Grundstiicksbereich

Einfriedung : 2-fliigeliges Metallzufahrtstor mit Holzver-
kleidung
Sonstige Anlagen® : vermutlich Schuppen, Gartenhaus, Holzunter-

stand (Innenhof) und Terrasseniiberdachung.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich nach den
von auflen erkennbaren Gegebenheiten in einem durchschnittlichen Pflege-

und Unterhaltungszustand. Die Holzverkleidung des Zufahrtstors ist jedoch
verwittert.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Alfter,
Flur 16, Flurstiick 986

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der
Immobilienwertermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 426.941,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 409.632,- gegeniiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, halt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 384.247,- (EUR 426.941,-*0,9).

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Alfter, Blatt 10305 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Alfter, Flur 16, Flurstiick 986, Gebaude- und
Freiflache: "Landgraben XX" in der GroBe von 495 m? wird, ohne
Beriicksichtigung der Belastung durch die in Abt. 1l des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag, dem 06.01.2026, somit
auf gerundet

EUR 384.000,-

geschitzt.

l Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr

Grundstiicksgrofe
Wohnfliche (vermutlich ca.)

Grundrisseinteilung

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

! Die Belastungen durch die Eintragungen in Abteilung II, Ifd. Nrn. 3 und 4 werden auftragsgemif

: Grundstiick Gemarkung Alfter, Flur 16,

Flurstiick 986, bebaut mit einem einseitig
angebauten bzw. grenzstindigen
Einfamilienhaus, bestehend aus einem
vollunterkellerten, zweigeschossigen
Vorderhaus mit vermutlich nicht
ausgebautem Dachgeschoss und einem
teilunterkellerten, eingeschossigen
Hinterhaus mit vermutlich ausgebautem
Dachgeschoss

: Landgraben XX

53347 Alfter

: durchschnittlich
: 1904 (Umbau/Erweiterung

unbekannt)

: 495 m?
: 153,13 m?

: KG: vermutlich 5 Kellerrdume und Flur

EG: vermutlich 3 Zimmer, Kiiche, 2 Flure
und Bad

OG/DG: vermutlich 4 Zimmer, 2 Flure und
Bad

: 1fd. Nr. 3: Beschrénkte personliche

Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)!

1fd. Nr. 4: Auf die Lebenszeit befristete
Auflassungsvormerkung!

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk?

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

nicht im Rahmen dieses Gutachtens bewertet; siche gesonderte Anlage.

2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.

l Gutachten:

223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter

_J



~

Bergschiden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder Be-
anstandungen

Uberbauten, Eigengrenz-
tiberbauungen

Denkmalliste
Wohnungsbindung

Nutzung des Objektes

Mieter, Miete, Neben-
kostenvorauszahlungs-
pauschale, Beginn des
Mietverhiltnisses

Gewerbebetrieb

Zubehor

-19von 32 -

: Gemal Bescheinigung der Bezirksregie-

rung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW, vom 28.11.2025 liegt das
zu bewertende Grundstiick tiber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
selbst ist jedoch kein Bergbau dokumen-
tiert, so dass mit bergbaulichen Einwirkun-
gen demnach nicht zu rechnen ist.

: liegen nicht vor

: gemal Flurkarte bzw. Luftbild nicht

vorhanden

: gemil Bescheinigung der Gemeinde Alfter

vom 12.11.2025 sind keine Eintragungen
vorhanden

: gemal} Bescheinigung des Rhein-Sieg-

Kreises vom 12.11.2025 besteht keine
eingetragene Wohnungsbindung

: das Objekt wird von dem Eigentiimer und

dessen Vater (als Wohnungsberechtigter)
sowie vermutlich von den zwei
Geschwistern des Eigentlimers genutzt

: zu Miet-/Pachtverhiltnissen konnen keine

Angaben gemacht werden

. It. Briefkasten betreibt der Eigentiimer in

dem Objekt 3 Gewerbebetriebe (siche
hierzu gesonderte Anlage)

: ob Zubehor vorhanden ist, kann nicht

gesagt werden

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert!

(ohne Beriicksichtigung der
Belastungen durch die in Abt. II
des Grundbuches eingetragenen
Rechte)
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: Eine Besichtigung des Objektes von innen

war nicht moglich. Das Gutachten ist daher
nach den von auflen erkennbaren Gegeben-
heiten und den baubehdrdlichen Unterla-
gen erstellt worden.

Es sind augenscheinlich Umbauten/Erwei-
terungen vorhanden, fiir die geméaf den
baubehordlichen Unterlagen bisher keine
Baugenehmigung beantragt wurde.

: 06.01.2026

. EUR 384.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 27.02.2026

W. Otten

-

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.

Gutachten: 223 K 52/25 - Landgraben XX, 53347 Alfter
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8 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation - siehe gesonderte pdf-Datei -
Anlage 1 : Ermittlung der Normalherstellungskosten

(NHK 2010) des Wohnhauses
- nicht Bestand(teil der Internetversion -

Anlage 2 bis 4 : Grundrisse
Anlage 5 : Auszug aus der Flurkarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
Anlage 6 : Luftbild

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
Anlage 7 : Stadtplanausschnitt

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
Anlage 8 : Ubersichtskarte

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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Anlage 2

Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3

Z:.immer 3

Grundriss Erdgeschoss

Abweichung zu den baubehérdlichen Unterlagen bzw. angenommener Grundriss (rot)
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Anlage 4
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Grundriss Obergeschoss Vorderhaus bzw. Dachgeschoss Hinterhaus
Abweichung zu den baubehérdlichen Unterlagen bzw. angenommener Grundriss (rot)
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