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Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

» Baugesetzbuch (BauGB)

» |Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

= Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&éIn, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

»  GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2025

»  AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fir Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

» BKI Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

» SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

» Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, KoIn, Bun-
desanzeiger Verlag, 2014

»  Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2025 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 8. Mai 2025
2. |Wertermittlungsstichtag 8. Mai 2025
3. |Grundstucksflache 148,00 m?
4. |Bodenwert 34.188,00 €]
5. |Wohnflache 99,00 m2
6. |Nutzflache 20,00 m2
7. |Vorlaufiger Sachwert 119.390,75 €]
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts 14.326,89 €
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) kein Ansatz
10. |[Sachwert (Unbelasteter Verkehrswert) 134.000,00 €
Verkehrswert 134.000,00
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
53877 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 1/25

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 08. Mai 2025 nahmen teil:

= Frau XXX, Mieterin

= Herr XXX, Mieter

=  Frau XXX, Amtsgericht Euskirchen

= Herr XXX, Vertreter der Antragsgegnerin

= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Innenbegehung und wurde auf dieser
Grundlage und der aufgefiihrten, verfligbaren Informationen und Unterlagen erstellt. Es wurde ein
GrobaufmalB des Geb&udes angefertigt, weil keine Bauakte vorhanden ist.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke
Dipl.-Ing. Architekt
Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag von 26.02.2025, Aktenzeichen: 900 K 1/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

08. Mai 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist.” Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
08. Mai 2025 abgeschlossen.

1§2, (2) ImmowertV
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Gber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 08.05.2025
= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter vom 22.01.2025
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.04.2025

= Auskunft zu Altlasten vom 31.03.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 28.03.2025

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.03.2025

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 31.03.2025

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt im Stadtteil Roitzheim der Stadt Euskirchen im Kreis Euskirchen. Es
besteht aus einem Flurstlick. Das Grundsttick hat eine Flache von insgesamt 148 m2. Es ist mit ei-
nem teilunterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhaus (Reihenendhaus) mit ausgebautem Dach-
geschoss und einem eingeschossigen Anbau bebaut.

Das Wohnhaus und wurden 1923 in konventioneller Massivbauweise (Backstein-Mauerwerksbau)
errichtet und seit Errichtung mehrfach maBgeblich modernisiert. Das Dach des Wohnhauses ist ge-
neigt (Satteldach). Der Hauszugang erfolgt tiber die Westseite (Giebelseite) des Wohnhauses. Das
Wohnhaus verfiigt tiber insgesamt ca. 99 m2 Wohnflache. Es sind weitere 20 m? Nutzflache im Kel-
lergeschoss vorhanden. Das Wohnhaus ist in einem gepflegten Unterhaltungszustand. Die Innen-
réume sind in einem gepflegten Zustand.

Das Grundstiick war von der Hochwasserkatastrophe 2021 betroffen, wahrend der der Teilkeller
Uberschwemmt wurde. Fir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast zu
vorhanden. Es besteht keine Wohnungsbindung. Im Grundbuch sind mehrere Belastungen enthal-
ten.
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LAGE
Standortfaktoren Euskirchen

Die Stadt Euskirchen umfasst neben der Kernstadt mit den Stadtvierteln Altstadt, Europadorf,
West-, Nord- und Siidstadt 22 weitere statistische Stadtteile. Euskirchen liegt in der Zilpicher Bérde
als Teil des Rheinlands an der Erft. Die Stadt liegt ca. 25 km westlich von Bonn und ca. 30 km siid-
westlich von KoéIn. Im Norden, Westen und Siiden grenzt Euskirchen an Stadte und Gemeinden des
Kreises Euskirchen, im Osten liegt der Rhein-Sieg-Kreis

Demografie, Wirtschaft

Mit Uber 56.000 Einwohnern ist Euskirchen die gréBte Stadt im gleichnamigen Kreis und Zentrum fiir
den gesamtem Kreis und den groBten Teil der nérdlichen Eifel. Die Einwohnerzahlen der Stadt Eus-
kirchen steigen kontinuierlich ohne signifikante Riickgénge. Die vorwiegend mittelstandisch gepragte
Wirtschaftsstruktur des Kreises Euskirchen ist gekennzeichnet durch eine Uberdurchschnittliche Préa-
senz von Land- und Forstwirtschaft, Bau- und Gastgewerbe. Vermehrte Ansiedlungen im Bereich des
verarbeitenden Gewerbes flihrten zu einem stetigen Zuwachs im Dienstleistungsbereich. Das Hand-
werk ist der groBte Arbeitgeber und Ausbilder im Kreis Euskirchen. Die Lage des Kreises Euskirchen,
seine Zugehdrigkeit zur Wirtschaftsregion Aachen und grenziiberschreitenden EUREGIO-Maas-
Rhein beglnstigen die Ansiedlung neuer Betriebe.

Ausschnitt aus der DTK 1:100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Verkehrsanbindung

Die zentrale Lage der Stadt und die gute Verkehrsanbindung Uber StraBe und Schiene an das inter-
nationale Verkehrsnetz sind wichtige Standortfaktoren. Euskirchens Linienbusnetz besteht aus 11
Linien. Die Buslinien decken nahezu das gesamte Stadtgebiet ab. Darliber hinaus ermdglichen
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zahlreiche Linien der Kreisverkehrsgesellschaft Euskirchen (RVK) die Verbindung zu auBerstadtischen
Zielen. Durch Euskirchen verlauft die A 1, die nérdlich lber das Kreuz Bliesheim zur A61 fihrt.

4 Infrastruktur

Der Einzelhandel in Euskirchen konzentriert sich auf die Innenstadt. Es existiert eine groBe Auswahl
an Waren- und Kaufhausern, sowie spezialisierten Einzelhandelsgeschéften. Die Hauptbereiche der
FuBgangerzone erstrecken sich von der VeystraBe, Uber die Bahnhof- und NeustraBe, bis zum Alter
Markt und auf der Berliner StraBe. Drei Parkhauser, zahlreiche Parkpléatze, der nahe gelegene Bahn-
hof und eine gute Anbindung an den OPNV bieten eine umfassende Infrastruktur. In unmittelbarer
Nahe finden sich alle Geschéfte und Dienstleistungen des taglichen und periodischen Bedarfs, die
arztliche Versorgung mit Fachéarzten und Apotheken ist gut. In Euskirchen gibt es Kindergérten,
Grundschulen, weiterfihrende und berufsbildende Schulen. Das kulturelle Angebot Euskirchens ist
vielfaltig. Die Naherholungsgebiete der Eifel sind schnell erreichbar. Die GroBstadte Kéln und Bonn
erreicht man problemlos mit dem PKW oder den &ffentlichen Verkehrsmitteln.

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

5 Lage im Stadtgebiet von Euskirchen

Roitzheim ist ein Stadtteil von Euskirchen. Roitzheim liegt im Studosten des Stadtgebiets und grenzt
direkt an das Industrie- und Gewerbegebiet EURO-Park. In unmittelbarer Nachbarschaft liegen die
Stadtteile Stotzheim und Kuchenheim. Am Ortsrand flihren die BundesstraBe 51 und die KreisstraBBe
24 vorbei sowie die Bahnstrecke der Erfttalbahn. Durch den Ort flieBt die Erft.

Die VRS-Buslinien 870 und 873 der SVE verbinden den Ort mit Euskirchen, Stotzheim und Kirchheim.
Zusatzlich verkehren einzelne Fahrten der auf die Schulerbeférderung ausgerichteten Linien 732 und
735. Die Erfttalbahn verlauft dstlich durch Roitzheim. Das Grundstiick liegt an der ,,StephanusstraBe*”
im Ortskern.
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6 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung sach-
verstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kriterium
z. B. firr die Hohe der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen
eine Abschatzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,.einfach®, ,mittel“ oder ,,gut® ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unginstig | neutral |glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6 PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet) 0,10 10%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fiir die Gefragtheit der Lage 0,05 0,05 10%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,05 0,10 15%
7. |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsttiicks 0,95
Einstufung des Grundstiicks <066 |080-1B| >139
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-
sammenfassend als ,mittel” im kleinstéddtischen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefilhrt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Orts-
termin auf mdgliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend wird
eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder Einfliisse
unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen der Flurstiicke und deren Zuschnitte sind auf der letzten Seite der
Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstlicksgroBe betragt 148 m2. Das Grund-
stiick besteht aus einem Flurstilick. Es weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 76

Grundstiicksbreite: ca. 6,20 m bis 10,30 m
Grundstickstiefe: ca. 18,15 m bis 18,30 m
GrundstlicksgréBe: ca. 148 m?

Westlich, éstlich und nérdlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Die ErschlieBungsstraBe ,,Ste-
phanusstraBe” begrenzt das Grundstiick nach Siden.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Stadt Euskirchen
Gemarkung:  Roitzheim

Flur: 6

Flurstlck: 76
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Grundstiick mit Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
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3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser, Hochwasserisiko

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragféhigen Baugrund. Das Geb&ude ist teilunter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden. Das Grundstiick liegt nicht im Uber-
schwemmungsgebiet und weist laut Ubersichtskarte des Kreises Euskirchen ein Risiko bei Starkre-
genereignissen auf. So ist in seltenen Fallen mit Stauwasser zu rechnen.

-+ AlS Starkregenvorsorge Kreis Euskirchen: max. Wassertiefen > FlieBgeschwindigkeiten

ra
LJd

X  Kommune | Ortslage | Adresse

40 cm 75cm 100 cm

L4 Starkregen SRI 9/10 (90 I/m2in1h) €

Simulation eines einstiindigen Starkregens mit 90 Liter/m? Niederachlag
(Starkregenindex SR 9 bzw. 10) fir das hydrologische Einzugsgebiet des
Kreises Euskirchens (mehr)

Simulation Karte Animation
1] e S
Hintergrundkarte basierend auf © OpenMapTiles Vektorkarte

Beim Hochwasser in NRW im Juli 2021 wurde Roitzheim insbesondere aufgrund der ungiinstigen
Lage entlang der Erft in diesem Bereich relativ stark durch das Hochwasser getroffen. Viele Bereiche
wurden Uberflutet, Keller liefen voll und der Strom fiel aus. Auch das Bewertungsgrundstiick war vom
Hochwasser betroffen. Der Teilkeller stand unter Wasser und musste saniert werden.

4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebdude durch eine lberwiegend
ebene Grundstticksflache aus. Das umgebende Gelande fallt nach Nordwesten leicht ab.
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5 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen)
und

5/2 Grundsttcke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schéddliche Bodenverdnderungen oder sons-
tige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine schriftliche Auskunft des Kreises Euskirchen vom 31.03.2025 vor. Hiernach besteht fur
das Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlas-
tenkataster verzeichnet.

6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort in
vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich weder absolut noch relativ, generell bestimmen; diese schwanken 6&rtlich, situa-
tions- und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (MD) dargestellt. Damit han-
delt es sich um baureifes Land. Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImnmoWertV — Fla-
chen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

Das Grundstiick wird von der StraBe ,,StephanusstraBe“- einer offentlichen StraBe aus erschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Erdgas, Wasser, Strom) lber diese
StraBe verlauft. Die Kanalanschliisse des Grundstiicks liegen in der StraBe ,,StephanusstraBe“.

Die StraBe ,,StephanusstraBe” ist im Bereich des Grundstiicks normal befahren und endausgebaut.
Die Fahrbahn ist asphaltiert und beidseitig mit plattierten Gehwegen ausgestattet. StraBenbeleuch-
tung und Parkmdéglichkeiten sind vorhanden. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tiber die Hoffliche
vor dem Wohnhaus.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Online-Abfrage zum Planungsrecht der Stadt Euskirchen vom 08. Mai 2025 liegt das Grund-
stiick nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Im Fldchennutzungsplan ist
es als gemischte Bauflache gekennzeichnet. Das Grundstick liegt im Innenbereich, weswegen die
Bebaubarkeit des Grundstiicks gemaB § 34 BauGB (unverplanter Innenbereich) zu beurteilen ist.

§34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstticksfldche, die (ber-
baut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §34 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
Dorfkern mit typischen
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan gemischte Bauflache| Nutzungen, Uberwiegend X
Wohnbbebauung
freistehende oder in Wohnhaus,
5. |Gebietscharakter Umgebung (§34) Reihe izrrlchtete zweigeschossig, einseitig X
Wohnhauser, 1-2 angebaut, gewachsene,
Vollgeschosse Struktur
Gestaltungssatzung vorhanden X
Lage im Wasserschutzgebiet X
Lage im Naturschutzgebiet X

Erlauterung:

= Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die bestehende Bebauung erreicht.

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbeh&rde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstick ist mit einem teilunterkellerten, 2-geschossigen Reihenendhaus mit ausgebautem
Satteldach um eingeschossigem Anbau bebaut.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Anderungen und Umbauten sind unter Berlicksichtigung der Bestimmungen des §34 BauGB mdg-
lich. Eine entsprechende Bauvoranfrage kénnte dem Bieter Uber die Erweiterungsmdglichkeiten Klar-
heit verschaffen.
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D

1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die
Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen, nur mittels We-
gerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellplatze auf
einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintragung einer &f-
fentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Dabei entstehen in der Regel
ein begiinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiickseigentiimer haben sich zur Uber-
nahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu verpflichten. Uber die Ver-
pflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstiickseigentiimerin/den Grundstiickseigentiimer gegeniiber
der Baubehorde erklarte, offentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder
Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulast-
verzeichnis wirksam und gelten auch gegentber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch
schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter.
Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &ffentliches Interesse
an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde
gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Wider-
rufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulasten-
verzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kdnnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstlickes vorhanden sein, die nicht,
oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf
die von der jeweiligen Behdrde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis genieBen
jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 08.04.2025 mitgeteilt,
dass zulasten des Bewertungsgrundstiicks keine Baulast vorhanden ist. Insofern ist das Grund-
stick lastenfrei zu bewerten.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen &ffentlicher Férdergelder vor.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Euskirchen teilte mit Auskunft vom 28.03.2025 mit, dass die ErschlieBungsanlagen im
Sinne des fertiggestellt sind. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des § 127 BauGB féllt zukiinftig
nicht mehr an. Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist nicht mehr zu zahlen. Sonstige offene ortsiib-
liche Beitrage sind hier nicht bekannt. Leistungen flr die Grundstiicksentwasserung nach Landes-
und Ortsrecht fallen nicht mehr an. Das Grundsttick ist an den StraBenkanal angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Gber die oben benannten Betrage hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es
sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 1101 im Grundbuch
von Roitzheim gefihrt.

Blatt 1101
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Roitzheim Blatt 1101
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
1 1 Roitzheim 6 76 Gebé&ude- und Freiflache 148 m?
2 StephanusstraBe 13
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 1 NieBbrauch fir XXX - 16schbar bei Todesnachweis. (...)

Eingetragen am 19.11.2020
2 1 Lastend auf dem Anteil der XXX, Abt. 1 Nr. 2.2:

NieBbrauch, I6schbar bei Nachweis des Todes, fir

a) XXX, b) XXX, als Gesamtberechtigte gem. 428 BGB.
Eingetragen am 21.06.2021

3 1 Lastend auf dem Anteil der XXX, Abt. 1 Nr. 2.2:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ricklbertra-

gung fiir a) XXX, b) XXX, als Gesamtberechtigte gem. 428 BGB.

Eingetragen am 21.06.2021

4 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (AG Euskirchen, 900 K 1/25).

Eingetragen am 22.01.2025

Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrénkungen) enthalt neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk weiteren Eintragungen. AuftragsgemaB ist der fiktiv unbelastete Verkehrswert (ZVG)
zu ermitteln. Die Bewertung der Belastungen (Ersatzwert / Zuzahlungsbetrage ZVG) erfolgt separat.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch ei-
nen zukunftigen Verkauf geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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1.1

1.2

1.3

BAULICHE ANLAGEN

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebaudes kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wéhrend des Ortstermins, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen.

Baubeschreibung des Wohnhauses

Es handelt sich um ein zweigeschossiges, teilunterkellertes Reihenendhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss in konventioneller, massiver Bauweise (Mauerwerksbau mit Holzbalkendecken). Das
Wohnhaus hat ein Satteldach. Das Gebaude wurde ca. 1923 errichtet. Die Fassaden sind unverputzt,
das Sichtmauerwerk aus Backstein zeigt baujahrestypische Zierelemente. Hinter dem Vorderhaus
befindet sich ein eingeschossiger, nicht unterkellerter Anbau.

ErschlieBung

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse bis in das ausgebaute Dachgeschoss. Uber die Esskiiche
im Erdgeschoss ist der Garten zuganglich. Ein Schuppen ist in Verlangerung des Anbaus auf der
Ostlichen Grundstlicksgrenze errichtet.

Aufteilung

Die verfligbaren Grundrisse zeigen einfache Zuschnitte und Raumgestaltungen. Neben einem Wohn-
bereich liegen die Esskiiche, Diele und ein Duschbad im Erdgeschoss. Im Obergeschoss sind zwei
Schlafzimmer und ein WC vorhanden. Im ausgebauten Dachgeschoss befindet sich ein weiteres Zim-
mer (Arbeitszimmer). Im Keller liegt ein Lagerraum. Die Gastherme befindet sich im Keller.

Funktionale Merkmale

Ausstattung und Gebaudemerkmale entsprechen einem mittlerem Standard. Die Wohnfldchen genu-
gen auch heutigen Nutzungsanforderungen, wobei die Lage des Hauptbadezimmers im Erdgeschoss
funktional nachteilig ist.
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Grundstiick mit Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
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Ausstattung

Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses

Tab.-Nr. 05
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Aussenwandkon- Backsteinmassivmauerwerk, einschalig, Sichtmauerwerk
1. |struktion Warme- mit einfacher Backsteinornamentik, im hinteren Bereich 1,00
ddmmung, Gestaltung |weiB gekalkt, keine Warmeddmmung
Décher und Dachbelage |Betondachpfannen, Zwischensparrenddmmung,
2. |Warmedéammstandard |Innenbekleidung, keine Dachaufbauten, Dachentwésserung 1,00
der Dachflachen in Zinkblech
Eenst o AuBentii Holzfenster mit Isolierverglasung (vor 1995) und
3. enster und Aubenturen Rollladen, Holzrahmen-Haustir mit Holzblatt und 1,00
Verglasungen
Festfeld
4 Innenwénde und Mauerwerkswande, Innenputz, Tapeten, Anstrich, 100
* |Innentiren Holztiren mit einfachen Blattern in gleichartigen Zargen ’
Stahltrager-Kappendecken tber Teilkeller,
5 Deckenkonstruktion und [Holzbalkendecken tUber Erd- und Obergeschoss, 005 | 0.05
" |Treppen neuzeitliche Holzwangentreppe, Mauerwerks- / ’ ’
Betontreppe mit keramischen Beldgen in den Teilkeller
6. |FuBbOden, Bodenbelage | r i s den, Teppichbelage, Parkett 1,00
in Wohnrdumen
Sanitére Einrichtungen |Duschbad mit WC im Erdgeschoss, WC im
7. |Ausstattung der Obergeschoss, Standtoiletten, raumhoch gefliest, 0,50 | 0,50
Nassrdume Fliesenbdden
Heizung, Warme-
8. |erzeuger Raumheiz- Gasbrennwerttherme, Kompaktheizkorper 1,00
flachen
Elektroausstattung Warmwasser Uber elektrische Durchlauferhitzer,
9. |Medienanschllsse Standardanschlisse ohne Besonderheiten, Hausanschluss 0,05 ] 0,05
Liftungsanlage und Hauptverteilung neu nach Uberflutung

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittlung
berlcksichtigt.
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5.1

Baujahr

Als Bezugsjahr wird das Jahr 1923 festgestellt. Das Geb&audealter kann somit auf 102 Jahre festge-
stellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréBe. Anlage 1 der ImmowertV enthalt
hierzu Orientierungswerte, welche die Gebaudeart beriicksichtigen. Je nach Situation auf dem
Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und
zu begrinden. Im vorliegenden Fall ist unter Berlcksichtigung des Modells zur Ermittlung von
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren anzusetzen?.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bei Wohngebduden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell zu-
rickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflhrte Modernisierungen beriicksichtigt werden kénnen.
Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnutzungsdauer ver-
kirzen oder als Bauschaden berucksichtigt. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen
die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Im vorliegenden Fall wurde seit Errichtung des Gebaudes mehrere durchgreifende Modernisierun-
gen durchgefihrt.

2 Grundstiicksmarktbericht 2025; GAA Kreis Euskirchen, S. 64
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Tab.-Nr. 06.1
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
NF. Mode;rij:;u:s:ae:];m;nte & Anteil y Jahlr (Iier ) L:Ziils- LS;:;;_ max. |gewogene
Element | Gesamt odemisierung dauer dauer Punkte | Punkte
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 1995 80 64%
1. [Einbau/ Verbesserung WD | 100% | o020 | 1ees | a0 | 28% | 400 | 1es
Innenbekleidung, Dampfsperre 100% 0,40 1995 40 28%
Rahmen und Flugel 100% 0,45 1994 40 25%
2. |Verglasung 100% 0,45 1994 40 25% 2,00 0,45
AuBentiir
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen| 25% 0,40 2021 40 93%
3. |Wasserleitungen, Aowasserleitungen | 25% | 040 | 2021 20 |[Te% | 200 | o074
Gasleitungen, sonstige 100% 0,20 2021 40 93%
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 2021 30 90%
4. |Brenner 100% 0,20 2021 30 90% 2,00 1,45
Raumbheizflachen & Leitungsnetz 100% 0,30 1990 50 32%
5. |Warmedammung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 60% 0,30 2008 40 60%
6. |Badmodernisierung Armaturen 60% 0,20 2008 40 60% 2,00 0,72
Badmodernisierung Oberflachen | 60% | 050 | 2008 | 40 | 60%
Innenausbau / Bodenbeldge 100% 0,50 1995 60 52%
7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 25% 0,25 1995 40 28% 2,00 0,59
Innenausbau / Deckenbekleidungen 25% 0,25 1995 40 28%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung 25% 0,60 1995 60 52%
& Beseitigung von Funktionsméngeln 200 016
20,00 5,78
MODERNISIERUNGSGRAD
0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
nicht modernisiert kleine Modernisierung im m.it.tlerer Uberwie.g(.and umfass.erjd
Rahmen der Instandhaltung( \odernisierungsgrad modernisiert modernisiert
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5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohnhauses:

Tab.-Nr. 06.2

RESTNUTZUNGSDAUER

Nr.
1. |Baujahr des Geb&udes 1923
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2025
3. |Gesamtnutzungsdaver T 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 0Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Gebéaudealter zum Qualitatsstichtag 102 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 6 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 28 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 28 Jahre.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen
6.1 Wohnflache

Es war keine Bauakte zum Grundstiick im Archiv des Bauamts vorhanden. Zur Ermittlung der Fla-
chen wurde daher ein eigenes GrobaufmaB im Geb&ude durchgefiihrt, dessen Flachenermittlung
den Erfordernissen der Wertermittlung genligt. Gebdudeumrisse und AuBenmaBe wurden aus der
digitalen Flurkarte und den verfiigbaren Vermessungsrissen des Katasteramts entnommen.

Tab.-Nr. 07
WOHNFLACHE (gemaB WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Flache gem. AufmaB
1. |Diele Erdgeschoss 4,70 m2
2. |Wohnzimmer Erdgeschoss 14,02 m?
3. |Esskiche Erdgeschoss 15,41 m2
4. |Badezimmer Erdgeschoss 4,93 m?
5. |[WC Erdgeschoss 1,21 m2
6. |Flur Obergeschoss 3,24 m2
7. (WC Obergeschoss 1,91 m2
8. |Schlafzimmer Obergeschoss 14,46 m?
9. |Wohnzimmer Obergeschoss 15,65 m?
10. |Arbeitszimmer Dachgeschoss 23,27 m2
SUMME gerunded] 99,00 m

Die Wohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 99 m? festgestellt.

6.2 Nutzflachen im Gebaude

Es stehen ca. 20 m? Nutzflache im Teilkeller des Wohnhauses zur Verfiigung.
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7 Bruttogrundflache des Wohngebaudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundfliche des Wohngeb&udes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten
und der verfligbaren Geb&udepléne in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
Nr. Bauteil Typ (NHK Geschoss Ber
2010) Bereicha Bereich b Bereich c BGF
1. Kellergeschoss 25,1 m2 25,1 m2
?Wohnhaus, Erdgeschoss 25,1 m2 25,1 m?
m:;m unterkellert Obergeschoss 25,1 m2 25,1 m2
T Dachgeschoss 25,1 m2 25,1 m2
“?.'m Wohnhaus Erdgeschoss 25,2 m? 252 m?2
6. |nicht Obergeschoss 252 m?2 25,2 m2
m7",m unterkellert Dachgeschoss 252 m? 252 m?2
8. |Anbau Erdgeschoss 10,1 m2 10,1 m2
186 m? 186 m2
Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005
BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 2.11 100,4 m2
2. 2.31 75,6 m2
3. 2.21 10,1 m2
8 AuBenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen
Die AuBenanlagen sind einfach gestaltet. Die Griinanlagen sind in einem gepflegten Zustand.

Befestigte Flachen
Vor und neben dem Wohnhaus sind kleine Hofflachen angelegt. Der Erhaltungszustand ist gepflegt.

Einfriedungen
Die Einfriedungen werden durch nachbarliche Gebaude oder Grenzmauern gebildet.
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10

Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die fol-
genden besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen:

= Hofflache Hauseingang und seitlicher Garten
= Schuppen

Bau und Unterhaltungszustand

Es wurden keine maBgeblichen Sch&den oder Bauméngel festgestellt.

Anmerkung:
Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-

den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so genann-
ten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvollstédndig und un-
verbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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11

Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngebé&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebédudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwéarme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 gentigen, so geddmmt sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dartiber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Démmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Grinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erfillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdégliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten
ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kel-
vin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsen-
den Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung
ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe be-
grenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach
dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfillung betrdgt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

4)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
geddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen be-
finden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die eintre-
tenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.
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$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

(&)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt.

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Dachflachen sind maBig gedammt (Standard vor 1995).

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Das Wohnhaus wird zentral Uber eine Gastherme beheizt.

=  Warmwasser wird Uber elektrische Durchlauferhitzer erzeugt.
= Die Fenster sind isolierverglast (Standard vor 1995).

Es ist mit erh6hten Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéfts-
verkehr schatzt solche Objekte im Regelfall nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Dem-
zufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten, oder Preise von vergleichbaren
Objekten, im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmowertV vorgegebenen Ver-
fahren nur tber das Sachwert- bzw. Vergleichswertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens gemaB ImmowertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch. Fur die Anwendung des in der ImmowertV normierten Vergleichswertverfahrens, stehen je-
doch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen. Auch die von zahlreichen Stellen (z.B. Gutachterausschuss) verof-
fentlichten Vergleichswerte sind, beziglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften, nicht differen-
Ziert genug.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im Sachwertverfahren aus den folgenden Bestandteilen:

Im Sachwertverfahren ist der vorlaufige Sachwert durch Bildung der Summe aus

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmowertV), ausgehend von den Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung

= dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen (§37 ImmowertV) und der sonstigen An-
lagen nach Erfahrungsséatzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZuU berechnen.

Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen,
der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks,
der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist (§35 (3) Im-
mowertV; marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Mul-
tiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen und bei dem nach der Marktanpas-
sung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschldgen zu be-
rcksichtigen sind, um zum Sachwert des Grundstlicks zu gelangen.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:
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G SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert ist der technische Wert des Grundstiicks. Er setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert einschlieBlich ErschlieBungskosten und aus dem Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich
Baunebenkosten, besonderen Anlagen, sowie dem Wert der AuBenanlagen.

Der Wert der baulichen Anlagen (Bauwert) stellt in aller Regel den wertméaBig wesentlicheren Teil
des Sachwerts dar. Er umfasst alle Kosten der Herstellung eines Gebaudes einschlieBlich der Bau-
nebenkosten zum Zeitpunkt der Wertermittlung (Wertermittlungsstichtag). Gegentiber den tatsachli-
chen Gebaudeherstellungskosten des Baujahrs werden die bis zum Wertermittlungsstichtag einge-
tretenen Kostenveranderungen auf Grundlage des Baukostenindex bertcksichtigt. Die Ermittlung
des Werts der baulichen Anlagen hat immer vom Neubauwert auszugehen von dem dann die durch
Alter und Abnutzung eingetretene Wertminderung - entsprechend der Lebensdauer der baulichen
Anlagen - abzuziehen ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen eine wirtschaftliche Uberalterung der
Gebaude, ein tUberdurchschnittlich guter Erhaltungszustand der Geb&ude oder ein erhebliches Ab-
weichen der vorhandenen Bebauung von Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung sein.
Diese sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Far die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmdoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht bertcksichtigt.
Es wird zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 29 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus (Reihenendhaus)

Gutachten im Teilungsversteigerunsverfahren StephanusstraBe 13 | 53881 Euskirchen
AG Euskirchen | 900 K 1/25

1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 210,00 €/m?. Der Bodenrichtwert Nr. 161502 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 09.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick

1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Dorfgebiet
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |Grundstiicksbreite 18m
4. |Grundstlckstiefe 35m
5. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 161502) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks Uberein und
wird als lagetypisch berucksichtigt.

1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstliicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall aufgrund der abweichenden Grundsttickstiefe (35 m <-> 18 m) erforderlich. Im vorlie-
genden Fall wird ein Umrechnungsfaktor von 1,10 angewendet.

Tab.-Nr. 09.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT

Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)

1. |Vergleichswert 210,00 €/m2

éaus Marktbericht, geringere Grundstiickstiefe, hohere

2. |Umrechnungsfaktor Tiefe  Ausnutzbarkeit

1,10

3. |Modifizierter Bodenrichtwert 231,00 €m

1.3 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstiicks lasst sich als ,,mittel“ bezeichnen. Es handelt sich um
eine Ortskernlage in einem vorstadtischen Kontext.
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14 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags

Tab.-Nr. 09.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
. ErschlieBungs- | Grundsticks- . . . Modifizierter
Nr.| Flurstick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert . Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert

1. 76 beitragsfrei Bauland 148,00 m? 210,00 €/m? 231,00 € 34.188,00 €

34.188,00

Bodenwertverzinsung (Ertragswertverfahren)

1. |MaBgebliche GrundstUcksflache 210,00 m2
2. |Bodenwert der maBgeblichen Grundstiicksflache 34.188,00 €]
3. |Liegenschaftszinssatz 2,20%
4. |Bodenwertverzinsung fiir das Ertragswertverfahren 752,14

1.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im Verkehrswert gebundene Kapital
verzinst. Dabei bemisst sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktublich erzielbaren
Reinertrag im Verhaltnis zum Verkehrswert.

Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat aktuelle Liegenschaftszinsséatze fir Ein- und
Zweifamilienhauser veréffentlicht®. Der Liegenschaftszinssatz fiir Ein- und Zweifamilienhauser der
wird bei unter 40 Jahren Restnutzungsdauer mit durchschnittlich 1,8% angegeben.

Im vorliegenden Fall wird unter Berticksichtigung der Objekteigenschaften (Wohnlage, ObjektgréBe,
-zustand und -ausstattung, Merkmale der Barrierefreiheit, Merkmale des Wéarmeschutzes, Vermie-
tungsmerkmale) ein Liegenschaftszinssatz von 2,2 Prozent fir die weitere Betrachtung unterstellt.

3 Grundstlicksmarktbericht 2025; GAA Kreis Euskirchen, S. 68

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 31 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Gutachten im Teilungsversteigerunsverfahren StephanusstraBe 13 | 53881 Euskirchen
AG Euskirchen | 900 K 1/25

2.2

2.3

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen)
Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von den Herstellungs-
kosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobijekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
(9gf. unter Berlcksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wéren, und nicht von Rekonstruktionskosten.
Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sollen vorrangig die Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 1), das heit die gewohnlichen Herstellungskosten, die fir die
jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Geb&udestandards je Flacheneinheit angegeben
sind; soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Da-
tensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnlichen Herstellungskosten
einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des Fldchen- oder ggf. des
Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften anzu-
wenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebdude-
art, wie Angaben zur Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie
teilweise weitergehende Erlduterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wer-
termittlungsobjekt nach Geb&udeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Sind Gebdude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf
die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander abwei-
chende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungs-
kosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?2 Brutto-Grundflache (€/m2 BGF) angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind be-
zogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen verschiedenen Standardstu-
fen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu
qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter
Berucksichtigung der fUr das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten
Marktverhéltnisse zu erfolgen.
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2.5

Dafur sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigen-
schaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant.

Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfladche (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern der NHK
2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Gebaudearten mit ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dach-
geschoss und Gebaudearten mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach, wobei fiir eine Einordnung
zu der entsprechenden Gebaudeart die Anrechenbarkeit ihrer Grundflachen entscheidend ist.*

Die Brutto-Grundflachen des Wohnhauses wurden in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit mit

100,4 m? fur den unterkellerten Teil des Wohnhauses (zweigeschossig, unterkellert, ausgebautes
Dachgeschoss, Reihenendhaus, Gebaudetyp 2.11)

75,6 m? fir den nicht unterkellerten Teil des Wohnhauses (zweigeschossig, nicht unterkellert, ausge-
bautes Dachgeschoss, Reihenendhaus, Gebaudetyp 2.31)

und 10,1 m? fiir den Anbau (eingeschossig, nicht unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss, Rei-
henendhaus, Gebaudetyp 2.21)

festgestellt.

Korrektur wegen Baupreisentwicklung

Laut dem letzten Bericht des Statistischen Bundesamts sind die Baupreise seit dem Jahr 2010 (Be-
zugszeitpunkt der Normalherstellungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag gestiegen, was nach
Umrechnung auf das heutige Preisniveau zu einem Index von 187,1 fUhrt.

4Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genligt es nach dieser Richtlinie
auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung, wie z. B. als Lager- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit). Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie
begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht méglich, sodass eine Anrechnung der Grundflache
des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht vorzunehmen ist.
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2.6 Zuweisung von Gebaudetypen — Wohnhaus, unterkellerter Teil

Tab.-Nr. 10.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Reihenendhaus (unterkellert)
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung Teilkeller
2. |Dachform geneigtes Dach
3. [Nutzbarkeit des Dachraums | T voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. |Bauweise Reihenkopfhaus
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV)| 211
Standardstufen
1 2 3 4 5
615,00 €/m? 685,00 €/m? 785,00 €/m? 945,00 €/m? 1.180,00 €/m?

2.7 Zuweisung von Gebaudetypen — Wohnhaus, nicht unterkellerter Teil

Tab.-Nr. 10.2
NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Reihenendhaus (nicht unterkellert)
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert
2. |Dachform geneigtes Dach
3. [Nutzbarkeit des Dachraums | T voll nutzbar
4. |Dachgeschoss ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. |Bauweise Reihenkopfhaus
Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV)| 2.31
Standardstufen
1 2 3 4 5
675,00 €/m? 750,00 €/m?2 865,00 €/m? 1.040,00 €/m? 1.300,00 €/m?
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2.8 Zuweisung von Gebaudetypen - Anbau

Tab.-Nr. 10.3

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010) Anbau Erdgeschoss
Nr. |Bestimmung des Geb&udetyps
1. |Art der Unterkellerung nicht unterkellert
2. |Dachform geneigtes Dach
3. [Nutzbarkeit des Dachraums | T it nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse ein Vollgeschoss
6. |Bauweise Reihenkopfhaus

Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 221
Standardstufen
1 2 3 4 5
740,00 €/m? 825,00 €/m? 945,00 €/m? 1.140,00 €m? 1.425,00 €/m?
2.9 Ermittlung des Kostenkennwerts — Wohnhaus, unterkellerter Teil

Tab.-Nr. 10.4

ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Reihenendhaus (unterkellert)
Nr. Bauelement ; > Standa?l)'dst e 2 5 Wig:er:?s— Zwischenergebnis
1. |AuBenwande 1,00 23% 157,55 €/m2

2. |Décher 1,00 15% 102,75 €/m?

3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 75,35 €/m?

4. |Innenwénde und -tiren 1,00 11% 86,35 €/m?

5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,05 0,05 11% 8,09 €/m2

6. |FuBboden 1,00 5% 39,25 €/m?

7. |Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 9% 66,15 €/m?2

8 |Heizung T T e T T e | oeseme
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,05 0,05 6% 4,41 €/m2

Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 610,55 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300700 DIN 276)
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2,10 Ermittlung des Kostenkennwerts - Wohnhaus, nicht unterkellerter Teil

Tab.-Nr. 10.5
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Reihenendhaus (nicht unterkellert)
Standardstufe Wagungs
Nr. Bauelement ” > 3 2 5 anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 172,50 €/m?2
2. |Décher 1,00 15% 112,50 €/m?
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 82,50 €/m?
4. |Innenwande und -tlren 1,00 11% 95,15 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,05 0,05 11% 8,88 €/m2
6. |FuBbdden 1,00 5% 43,25 €/m?
7. |Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 9% 72,68 €/m?
8 Heizurg 7 B T N ow | resem:
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,05 0,05 6% 4,85 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 670,15 €m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)

2,11  Ermittlung des Kostenkennwerts — Anbau

Tab.-Nr. 10.6
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Anbau Erdgeschoss
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement : > 3 2 s anteil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 189,75 €/m?2
5 |pacher T T e T T 5% | 1m7sem:
3. |AuBentirren und Fenster 1,00 11% 90,75 €m?2
4. [Innenwéinde und ~tdren 1,00 1% 103,95 €/m?
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 0,05 0,05 11% 9,74 €/m2
6. |FuBboden 1,00 5% 47,25 €/m?
7. |Sanitareinrichtungen 0,50 0,50 9% 79,65 €/m?2
8. |Heizung 1,00 9% 85,05 €/m?
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,05 0,05 6% 5,31 €/m2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 735,20 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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2.12 Sonstige Korrekturfaktoren

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen
Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben. Im vorliegenden
Fall kommt kein Korrekturfaktor zur Anwendung.

2.13 Normalherstellungskosten der Gebaude

Tab.-Nr. 10.7
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Baupreisindex
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) Angepasster Bez"ugs zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache -
Qualitatsstichtag
1. |Reihenendhaus (unterkellert) 610,55 €/m? 100 m2 114.698,33 €|
2. |Reihenendhaus (nicht unterkellert) 670,15 €/m? 76 m2 187,1 94.798,43 €
3. |Anbau Erdgeschoss 735,20 €/m? 10 m? 13.894,07 €
223.390,84
3 Korrektur wegen des Gebaudealters

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten” Geb&udes, im Vergleich zur Nutzung eines ,neuen”
Gebadudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrek-
turfaktor im Sachwertverfahren berticksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgréBe missen
zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-
mittelt werden.

3.1 Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sein werden.
Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wurde im Kapitel E 5.2 mit 28 Jahren festgestellt.
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3.2

Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Geb&audes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung des Verhéltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Ge-
baudes gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaudeart ange-
setzten Gesamtnutzungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verléangerte
oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer
gegenibergestellt.

Die Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnut-
zungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters linear berechnet.

Tab.-Nr. 11

Alterswertminderung

Nr.
1. |Art der Alterswertminderung linear
2 Gesamtnutzungsdauer ...................................................................................................................................................... 80Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 28 Jahre
4, Pr'ozenttjale Altverswer{minde'rung (A'bzug \;on der; Herst'ellungs'kostens i i i i i 65%
5. |Alterswertminderung -145.243,84

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 28 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 65 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungsein-
richtungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir die
jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssat-
zen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewoéhnlichen Herstel-
lungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen, wobei sich die Restnut-
zungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage orientiert. Soweit diese
Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen gibt die im Sachwertmodell verwendete GroBe des
Wertansatzes der AuBenanlagen am vorldufigen Sachwert ,nach Erfahrungswerten® an. Im vorliegen-
den Fall werden 5 % der Herstellungskosten als anteilige Kosten fiir die AuBenanlagen berlicksich-
tigt.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 38 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstiick mit Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Gutachten im Teilungsversteigerunsverfahren StephanusstraBe 13 | 53881 Euskirchen
AG Euskirchen | 900 K 1/25

Tab.-Nr. 12

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebaudes 223.390,84 €
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenanlagen (in % der Gebdudeherstellungskosten) 5%
3. |Gewanlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 5%

Enthaltene Bauteile:

Hausanschlisse (unterirdische bauliche Anlagen auf dem Grundsttick)
Hofflachen (befestigte Flachen)

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

4. Herstellungskosten der AuBenanlagen 11.169,54 €
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -7.262,19 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 3.907,35

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)

5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen

Tab.-Nr. 13

ZEITWERT DER SONSTIGEN BAULICHEN ANLAGEN

Grundbetrag / | Alterswert-

Nr. Bauteil Lage, Bauteilbeschreibung ) Zeitwert Bauteil
Pauschalbetrag | minderung
1. AuBiantreppen und Hauseingangspodest, Treppe 3.000 € 65% 1.049,47 €
Gelandestufen

2. |Hofflachen Gartenweg, Hofflache Garten 2.000 € 65% 699,64 €
3. |Nebengebdude Schuppen Garten 4.000 € 65% 1.399,29 €

Zeitwert sonstige bauliche Anlagen 3.148,40
Kostenansétze nach Erfahrungswerten, Sachwertmodell der AGVGA.NRW, GuG Kalender 2014-25

6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 14

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorldufigen Sachwert
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 223.390,84 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -145.243,84 €
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 78.147,00 €
4. | + Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 3.907,35 €
5. + Zeitwert der sonstigen Anlagen 3.148,40 €
6. | + Bodenwert (der maBgeblichen Grundstiicksflache) 34.188,00 €]

Vorlaufiger Sachwert 119.390,75
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7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht. (Erwerbs-
kosten des Bodens und Herstellkosten der baulichen Anlagen). Aus diesem Grund muss bei der Ab-
leitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berlicksichtigt werden,
denn Kosteniberlegungen allein fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert
mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) ImmowertV). In Abhéngigkeit von
den maBgeblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder
niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kén-
nen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise
die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig ge-
schéatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von firr die jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die
Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu eliminieren. Die wesentlichen Mo-
dellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss zu veréffentlichen. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten ist dieser
Sachwertfaktor fur den vorliegenden Bewertungsfall sachverstandig anzupassen.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist insbeson-
dere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden durfen,
die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwert-
faktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu bertiicksichtigen. Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat zur
Marktanpassung von Sachwerten eine tabellarische Ubersichts verdffentlicht.

GemaB Grundstliicksmarktbericht ergibt sich bei Doppelhaushélften / Reihenendhausern in Lagen mit
einem Bodenrichtwert von 145-240 €/m? einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von rund 119.000 € (vor
Berilicksichtigung der boG) im Durchschnitt (Mittelwert) ein Anpassungsfaktor von 1,13. Es wird eine
Spanne von 1,03 - 1,23 firr die Abwagung des objektspezifischen Sachwertfaktors angenommen.

5 Grundstlicksmarktbericht 2025, GAA Kreis Euskirchen, S. 65
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Tab.-Nr. 15
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium objektieesz(;zzink:rj]ngis:r:schaﬁ Objekteigenschaft Gewichtung
unginstig | neutral ginstig

1. |Angebots-/ Nachfragesituation Ezfg::\:iﬁft::;zemiveaus 0,10 10%

2. |Interessentengruppe 2-3 Personenhaushalte 0,05 5%

3. |Autteilung / Ausstattung Gebzude iﬁgﬁﬁf;:;:!hi‘:‘fgte 0,05 0,10 15%

4 Lage/ Zuschnitt Grundstiick sehr kleines Grundstiick 0,15 15%

5. |Emissionen/ Storfaktoren durchschnittlich 0,10 10%

6. |Nahe zu Grinflachen / Ortsrand durchschnittlich 0,05 5%

7. |tégliche Versorgung unterdurchschnittlich 0,05 0,05 10%

8. |Bildungs- Freizeitangebote unterdurchschnittlich 0,05 5%

9. |zugehdriger Stellplatz kein Stellplatz 0,10 10%
10. |Modernisierungserfordernis durchschnittlich 0,15 15%

Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,01 Mittelwert
Marktiblicher Sachwertfaktor 1,03 bis 1,23 1,13
Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,12

Im Gesamtbild kann von einer durchschnittlichen Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegangen
werden.

8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

8.1 Beriicksichtigung von Bauschaden und Instandsetzungsbedarf

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschldge nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten beriicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten
kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.

Kein Ansatz.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige Anord-
nung der Gebaude auf dem Grundstiick.

Kein Ansatz.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Aushahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht,
wenn sich das Bewertungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung
zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts (berdurch-
schnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Kein Ansatz.

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts beriicksichtigt wurden, sind ggf.
die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlcksichtigen.

Kein Ansatz.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schéddlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdéchtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundstlicken
kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, SicherungsmaBnahmen,
Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.
Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw. markt-
Ublichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
— BBodSchG).

Kein Ansatz.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

Kein Ansatz.
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9 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusatzlich an-
gewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) Im-
mowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
achtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich fir das Grundsttick folgen-

der Verkehrswert:

Tab.-Nr. 16

VERKEHRSWERT

Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 119.390,75 €
2. | +/- Marktanpassung 14.326,89 €
3. | +/- besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) kein Ansatz

Verkehrswert 134.000,00
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10 Plausibilisierung iliber den Ertragswert

Einfamilienhdusern werden, wie oben beschrieben, in der Regel nicht nach Renditegesichtspunkten,
sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet. Aus diesem Grund kommt bei derartigen Ob-
jekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung. Es kommt jedoch vereinzelt vor, dass
Zweifamilienhduser vermietet werden. Das heiBt, dass dann fir den Eigentimer auch Renditeaspekte
eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert mittels eines rendite-
orientierten Ertragswerts auf Plausibilitédt zu prifen.

10.1 Marktiiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Der Gutachterausschuss hat zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fiir Ertragswertobjekte die
verwendeten Werteinfliisse verdffentlicht. Dabei wurde eine Mietpreisspann von 12,10 €/m? +- 2,8
€/m? verwendet. Der hier angesetzte Mietpreis liegt etwa in der Mitte dieser Spanne nahe des
Durchschnittswerts und stellt so die Modellkonformitét der Ertragswertberechnung sicher:

=  Wohnhaus, Wohnflache um 99 m2, Garten 6,25 €/ m2/ Monat

Tabelle Nr. 17.1
ZUSAMMENSTELLUNG DER ROHERTRAGE

Bezeichnung der . 2 .
Nr. . Flache Miete/ m Miete / Monat Rohertrag / Jahr
Flache
1 Wohnung 99,00 m2 6,25 € 618,75 € 7.425,00 €|
Summen der Rohertrage 618,75 7.425,00

10.2 Bewirtschaftungskosten

Es wird ein Bewirtschaftungskostenansatz von 26 % als sachgerecht erachtet.

10.3 Ertragswertberechnung

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Ge-
baude, getrennt von dem Bodenwert auf Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bodenwert und Wert
der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstiicks. Bei der Ermittlung des Ertrags-
werts der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren jéahrlichen Reinertrag des Grund-
stlcks auszugehen. Zur Ermittlung des so genannten unbelasteten Ertragswerts werden die bereits
dargestellten allgemeinen Wertansatze wie Fldchen und marktibliche Mieten beriicksichtigt. Der
Rohertrag umfasst alle, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung, nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieBlich Ver-
gltungen. Der Reinertrag des Gebaudes (oder der baulichen Anlagen) ergibt sich aus dem Rohertrag
abzlglich der Bewirtschaftungskosten. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt wer-
den, sind nicht mit zu beriicksichtigen. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die, bei ge-
wohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instand-
haltungskosten und das Mietausfallwagnis. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich
durch angemessene Verzinsung des Bodens ergibt. Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
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(Bodenwertverzinsung) verminderte Reinertrag, ist mit dem sich ergebenden Barwertfaktor fir die
Kapitalisierung zu kapitalisieren. MaBgebend ist derjenige Barwertfaktor,

schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes ergibt.

Es ergibt sich der unbelastete Ertragswert, der in einem zweiten Schritt auf die objektspezifischen

Merkmale anzupassen ist. Dies kdnnen sein:

= Kosten fir die Instandsetzung,

= Mietpreisbindungen wegen 6ffentlicher Férderung

= AuBergewodhnliche Instandhaltungsaufwendungen

= besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

der sich aus dem Liegen-

Tab.-Nr. 17.2
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS
Nr.
1 ROHERTRAG 7.42500 €
2 | = BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN T 26% T Be3s0 €
'3 | = TREINERTRAG DES GRUNDSTUCKS [~ T 31 50 €
4 |~ BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG 75014 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 4.779,36 €
"6 | x BARWERTFAKTORF.D.KAPITALISERUNG | 7777 T 5073
7 | "= BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE N 99.087,48 €
8 | + BODENWERT 34.188,00 €
= VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 133.275,48
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS
Nr.
VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 13327548 €
5| ¥/~ BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE T ein Ansatz
— ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 133.000,00

Der im vorliegenden Fall zur Plausibilisierung ermittelte objektspezifische Ertragswert besta-

tigt den zuvor ermittelten Sachwert des Grundstiicks der H6he nach.
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H

VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse, zu erzielen ware.“ (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag, dem 08. Mai 2025, geschétzt (und auf volle 1.000,00 € gerundet) auf

134.000,00 €

Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen nicht voll-
standig mit der Ortlichkeit (iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemaB den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne persoénliches Interesse am Fortgang
des Geschehens. Es wird darauf hingewiesen, dass die ibernommenen Fakten und Angaben groB-
tenteils personlich (bis auf telefonische Auskiinfte) Gberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der
tatsachlichen Beschaffenheit wird keine Haftung Ubernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene
Schaden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen
werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachver-
sténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten
ausdrtcklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwéagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Roésrath, den 12. Juni 2025

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fir

Bewertung von bebauten
und unbebauten

Grundstiicken

Heil!o Benecke, 6. b. u. v. SV!
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