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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem teil-
weise grenzstandigen alten Einfamilienhaus und alten Nebengebauden bebaute
Grundstick Kirchstralte 10 in 53909 Zilpich-Sinzenich. Eintragungen in Abteilung Il
des Grundbuchs bleiben unberucksichtigt (unbelasteter Verkehrswert).

Der unbelastete Verkehrswert des bebauten Grundstliicks wurde zum Stichtag
26.06.2025 ermittelt mit rund

70.000,00 €

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (u.a. baulicher und
baurechtlicher Art, Baulast, Zustand - siehe dazu im Gutachtentext), die nicht abschlie-
Rend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text formu-
lierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag gtiltig und
mit einer hohen Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kirzte Fassung zur Veroffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Auskinfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein Ubertiefes mit einem teilweise grenz-
standigen alten Einfamilienhaus und alten Nebengebauden
bebautes Grundstuck.

Objektadresse: 53909 Ziilpich, Kirchstrale 10
Grundbuch- und
Katasterangaben: Grundbuch von Sinzenich, Blatt 81, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Sinzenich, Flur 7
Fist.-Nr.: 240 GroéRe: 571 m? (Hof- und Gebaudeflache)

Wohngebdudeversicherung:  Ja
mit Elementarschaden: nicht bekannt
Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Euskirchen, Kdlner Strale 4042, 53879 Euskir-
chen, Auftrag vom 04.06.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung fur das Amtsgericht Euskirchen zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufthebung der Gemeinschaft

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 26.06.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 26.06.2025

Teilnehmer am Ortstermin: siehe mein Schreiben an das Amtsgericht Euskirchen vom
30.06.2025

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Grundbuch von Sinzenich, Blatt 81,
letzte Anderung 13.07.2005, Ausdruck vom 17.07.2024

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behérdliche Auskinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu Erschlielungsbeitradgen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz

o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG

o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen

o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des ortlichen Gutachterausschusses

o miundliche Auskinfte der Anwesenden im Ortstermin

Die textlichen und tabellarischen Ausfliihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Euskirchen vom 30.06.2025 wird hingewiesen.
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1.1  Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil Sinzenich der Stadt Zilpich. Das lbertiefe Grundstiick
ist mit einem mit einem teilweise grenzstandigen alten Einfamilienhaus und alten Nebenge-
bauden bebaut. Das Wohnhaus ist vermutlich teilweise Baujahr vor 1900, vermutlich mit An-
bauten nach 1950. Die Bauweise ist teilweise aus Fachwerk und teilweise massiv, mit Durch-
fahrt zu einem weitgehend versiegelten Hof.

Vorderhaus und Anbauten sind nicht unterkellert. Das Wohnhaus verflugt Uber Erd- und
Ober/Dachgeschoss, teilweise auf héhenversetztem Niveau und im OG/DG ohne Beheizung.
Der Dachboden des Vorderhauses ist ungedammt und Uber eine einfache alte Treppe zugang-
lich (ohne Nutzwert). Die Immobilie wurde vermutlich zuletzt um das Jahr 2020 teilweise mo-
dernisiert (teilweise Elektro, teilweise Fenster im EG, Einbau einer Gaszentralheizung nur im
EG). Der energetische Zustand ist einfach und nicht mehr zeitgeman.

Der Allgemeinzustand ist sehr mafig bis schlecht, mit substanziellem Unterhaltungsstau und
Beschadigungen an fast allen Gewerken. Folgen von Feuchtigkeitseinwirkung sind insbeson-
dere im Erdgeschoss deutlich erkennbar, teilweise mit Ausblihungen und Schimmelpilzbil-
dung. Schadlingsbefall ist an den Holzbauteilen stellenweise nicht auszuschlieRen (ggf. ge-
sondert zu begutachten).

Bei den Nebengebauden handelt es sich um ehemalige Stallungen, die sich in einem schlech-
ten Zustand befinden (ohne nennenswerten Zeitwert, ggf. teilweise Ruckbau sinnvoll). Nach
Auskunft im Ortstermin wurde auf dem Grundstuck teilweise Schafzucht betrieben.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden.

1.2 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine verwertbaren Objektunterlagen zur Verfligung
gestellt. Die abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situa-
tion sowie zur Grundstlicksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich,
mundlich oder telefonisch eingeholt bzw. den zuganglichen 6ffentlichen Online-Portalen ent-
nommen." Wahrend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der bau-
lichen Anlagen durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ffnung) und
Befragung der Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen uber den Baugrund, die Hoch-
und Grundwassersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ur-
sachen von Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen
Besonderheiten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften
bzw. entsprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.)
sowie tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefuhrt. Ggf. sind hier ver-
tiefende Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstéandige bzw. Fachingenieure oder
Fachinstitute zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar
sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziiglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Male wertbildend berlcksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansatze flr besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskiinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht moglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdrticklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie
rechtlicher Eigenschaften nicht abschlielRend geklart werden konnten, missen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Die vorliegenden Informationen und
Unterlagen konnten auch nur stichpunktartig auf Plausibilitdt, jedoch nicht abschlielend auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Eine vollstdndige Dokumentation der bauli-
chen Historie und Genehmigungslage sowie des baulichen Zustands liegt nicht vor. Entspre-
chend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit erheblichen Un-
scharfen ist zu rechnen.

Der Sachverstandige haftet daher auch nur fir die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wer-
termittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (MalRgaben) ermittel-
ten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich
nicht der Haftung. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informati-
onen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tber-
mittelt werden, sowie daraus ggdf. resultierende Folgeschaden ist auf die Héhe des fir den
Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten
vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutach-
tens aus Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustan-
digen Stelle bzw. vom Eigentumer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Besonder-
heiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittlungen durchfihren zu lassen.

Auftragsgemald ist der Verkehrswert des bebauten Grundstlcks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbericksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
groRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittiung Rechnung zu tragen (u.a. lastenfreie Wertermitt-
lung), sodass verfahrensbedingt ggf. von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden
muss (Verfahrenswert zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der
vorgefundene Bestand bewertet, soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlie-
Rende rechtliche Wiirdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Verein-
barungen und Sachverhalten Ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie ange-
sehen werden kann. Die diesbezuglich tatsdchlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kon-
nen im Rahmen einer Wertermittlung nicht gepruft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinfliissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern GUberlassen werden, diese Um-
stande individuell zu berlcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben glltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — 11l ZR 345/12
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Umstande sind unbertcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich den Bietenden Uberlassen werden, die genannten Um-
stdnde je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe des Gebotes individuell zu bertck-
sichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung des
Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3 Ortsbesichtigung, Fotos

Bei der Ortsbesichtigung konnten die Gebdude und das Grundstlck in Augenschein genom-
men werden, wobei eine vollstdndige Besichtigung nicht moglich war (u.a. im Dachbereich,
verdeckte und zugestellte Flachen oder Bauteile, Konstruktionselemente, Haustechnik etc.).
Der Zustand der nicht besichtigten Bereiche ist nicht beurteilbar, sodass Annahmen zu treffen
sind.

Zur Ermittlung der wertrelevanten Flachen wurde ein zweckentsprechendes Aufmal durchge-
fUhrt.

Die anwesenden Miteigentiimer (Miterben) gestatteten die Anfertigung von Innenaufnahmen
und stimmten einer Verdéffentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschlieRlich im Rahmen
dessen Zwecks zu.

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Das Wohnhaus ist seit 2022 unbewohnt und im vorgefundenen Zustand auch nicht dauerhaft
bewohnbar. Es sind keine Mieter vorhanden oder Mietbesonderheiten zu berlcksichtigen.
Wertrelevante Belange einer Forderung mit offentlichen Mitteln wurden ebenfalls nicht be-
kannt.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft im Ortstermin ist und war unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet.
Bewertbares mdgliches Zubehdr oder Fremdzubehor ist nach diesseitiger Auffassung nicht
vorhanden.

1.6 Hinweise und Besonderheiten

Lage im Uberschwemmungsgebiet

Gemal Auskunft des Kreises Euskirchen liegt das zu bewertende Grundstiick teilweise im
Uberschwemmungsgebiet des Muhlenbachs (siehe in Abschnitt 2.2.5).

Baulasten

Nach Auskunft der Stadt Mechernich besteht eine Eintragung im Baulastenkataster (néheres
hierzu siehe in Abschnitt 2.3.2)

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt selbst steht nicht unter Denkmalschutz, befindet sich allerdings in di-
rekter Umgebung anderer Baudenkmaler mit Umgebungsschutz (ndheres hierzu siehe in Ab-
schnitt 2.3.2).

Bauunterlagen

Bauunterlagen standen nicht zur Verfligung. Nach Auskunft der Stadt Zilpich ist auch keine
Bauakte auffindbar (siehe in Abschnitt 2.3.3).

Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs

In Abteilung Il des Grundbuchs ist auf einem 1/2-Anteil ein Nie3brauch eingetragen (siehe in
Abschnitt 2.5). Nach Auskunft im Ortstermin ist der Berechtigte im September 2022 verstor-
ben. Folglich wird davon ausgegangen, dass das Recht auf Antrag geldscht werden kann.
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Beheizung der Immobilie

Die Immobilie ist seit mehreren Jahren unbewohnt und war zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung auch unbeheizt. Es ist nicht bekannt, ob die Heizkreisleitungen und sonstige wasserfuh-
rende Leitungen entleert sind. Auf hieraus moéglicherweise entstandene Beschadigungen und
entsprechende Risiken wird daher ausdriicklich hingewiesen, eine Uberpriifung dringend emp-
fohlen

Zustand der Immobilie, Wertansétze flir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und folgenden Ausfiihrungen sind nicht abschlieRend. Die Immo-
bilie weist bauliche Besonderheiten auf, die firr einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert =
Jedermann) Risiken zur Folge haben und erheblichen Investitionsbedarf nach sich ziehen wer-
den, ohne dass dieser am Stichtag abschlieend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche An-
satze dazu unter Vorbehalt. Auf die Ausfiihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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2 Grundstuicksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Euskirchen

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Zilpich ca. 22.000 Einwohner
Stadtteil Sinzenich ca. 1.250 Einwohner

uberdrtliche Anbindung /

Entfernungen: nach Zilpich ca. 5km
zur Kreisstadt Euskirchen ca. 14km
nach Bonn ca. 40km
nach Koln ca. 50km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 80km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen KoéIn/Bonn ca. 50km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 1 von Blankenheim nach Koln
Anschluss WilRkirchen in ca. 8 km

nachster Anschluss an
eine Bundesstralle: B 477 in ca. 90 m

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortslage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralle ca. 90 m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 100m
zu einem Bahnhof (Eifel-Bordebahn) ca. 5 km
Verkehrslage: malRiger

Wohn- und Geschéftslage: weitgehend durchschnittliche Wohnlage im Stadltteil, als Ge-
schéftslage kaum geeignet

Ausblick: kein wertrelevanter vorhanden

typische Bebauung und

Nutzungen in der Stra3e und

der naheren Umgebung: wohnbauliche Nutzungen, Kirche St. Kunibert und Papierfab-
rik in der Nahe

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Krankenhaus, Tankstelle und Banken sind in ausreichendem An-
gebot in Zilpich vorhanden. Im Ort ist das Angebot beschrankt auf ein Lebensmittelgeschaft
und eine Backerei.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande und dabei leicht ansteigendes
Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 11 m, Tiefe ca. 50 m, Ubertief, dabei nicht in selb-
standig verwertbare Teilflachen aufteilbar

Grundsttcksform: regelmafig

Hohenlage zur Stralle: weitgehend normal

Grundstuckslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordosten nach Sidwesten

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitig
Uberbau auf andere )
Grundstucke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher

wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein wertrele-
vanter Uberbau vorliegt.

Grundsttickseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundsttick gehérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsobijekt liegt soweit bekannt noch am Rand grof¥flachiger Grundwasserbeein-
flussung durch Bergbau. Die RWE Power AG teilte dazu mit, dass das Bewertungsobjekt dort
nicht aktenkundig und nach derzeitigen Erkenntnissen auch keine Bergschadensgefahrdung
durch den Braunkohlenbergbau flr das Bewertungsobjekt erkennbar ist. Anmerkung: Zukunf-
tige Entwicklungen sind derzeit nicht absehbar.

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht moglich. Ein mégliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal bericksichtigt,
wie dieses insbesondere lagelblich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewlrdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt. Auf die Nahe zum Muhlenbach wird hingewiesen.

Nachrichtlich: Nach den Ausfuhrungen der Anwesenden im Ortstermin war das Bewertungs-
objekt vermutlich nicht durch Uberflutungen o.a. nach den Starkregen- bzw. Hochwasserer-
eignissen im Juli 2021 betroffen.

2.2.4 ErschlieBung
Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Kirchstrale) als Wohnstral3e.

Verkehrsbelastung: mafiger

Strallenausbau: Stralle ausgebaut und asphaltiert, keine Gehwege, Strallen-

beleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die offentliche Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) so-
wie die Versorgung mit Strom, Gas und Telefon vorhanden.
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinflisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlielende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren Geruchsimmissionen vermut-
lich ausgehend von der nahegelegenen Papierfabrik wahr-
nehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen.

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Euskirchen liegen der Unteren Bo-
denschutzbehoérde keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen von
Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im Sinne
des Bodenschutzgesetzes vor. Weiter teilte der Kreis Euskir-
chen als ,Hinweis aulRerhalb der Altlastenauskunft mit:

,Das Grundstiick liegt teilweise im Uberschwemmungsge-
biet des Muhlenbachs.

Da der Muahlenbach eine geogene Bleibelastung aufweist,
kénnen auch die Béden im Bereich des 0.g. Grundstick ei-
nen erhéhten Schwermetallgehalt aufweisen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand liegen keine grundstliickbezogenen Bo-
denanalysen zur Hohe der genauen Belastung vor.®

Beurteilung und Verfahrensweise bei dieser Wertermittlung:

Ein konkreter Altlastenverdacht besteht nicht. Auftragsgeman
wurden auch keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt oder
weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung
werden daher ungeprift ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen. Auf
verbleibende Risiken ist je nach Nutzung hinzuweisen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache
Planungsrechtliche
Vorgaben: Nach Auskunft der Stadt Zulpich besteht fir die Lage des

Grundstiicks kein Bebauungsplan. Das Grundstlck liegt je-
doch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist gemal den Bestimmungen des
§ 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstiick ist gemafl Grundbuchauszug in

kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstlck ist weitgehend lageublich bebaut. Im ortli-
chen Vergleich ist keine wesentliche Uber- oder Unterausnut-
zung erkennbar. Die Lage kann vorrangig dem Dorfgebiet
(MD) zugeordnet werden. Nennenswerte Erweiterungspoten-
ziale bestehen im Bestand vermutlich nicht.

2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Mechernich enthalt das Baulasten-
verzeichnis von Sinzenich folgende Eintragung zu Lasten des
Bewertungsgrundstiicks (siehe hierzu auch Anlage 4):

in Baulastenblatt-Nr. 31:

,Hiermit wird zugunsten des Grundstiickes Gemarkung Sin-
zenich, Flur 7, Flurstick 524 die offentlich-rechtliche Ver-
pflichtung Ubernommen, das Grundstiick entsprechend der
grun schraffierten Eintragung in der dieser Erklarung als An-
lage beigefugten Abzeichnung der Flurkarte in einer Breite
von ca. 3,00 m und einer Lange von ca. 15,20 m nicht zu
Uberbauen und diese Flache auf die fir dieses Grundstiick
erforderlichen Bauwiche, Abstdnde und Abstandflachen
nicht anrechnen zu lassen. Eingetragen am 16.04.1984."

Hinsichtlich beglnstigender Baulasten liegen keine Informati-
onen vor. Es wird unterstellt, dass keine wertrelevanten be-
gunstigenden Baulasten vorhanden sind.

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Nach diesseitigem Kenntnisstand wurde mit der o0.g. Baulast
die ortliche Situation im Rahmen der Baugenehmigung auf
dem Nachbargrundstick bauordnungsrechtlich geregelt. Die
Baulastflache befindet sich im hinteren Grundstiicksbereich,
der aller Voraussicht nicht bebaubar ist. Somit beschrankt die
Baulast die Nutzung des Grundsticks allenfalls geringflgig
(Rechtsfrage, daher unter Vorbehalt). Bei dieser Wertermitt-
lung wird daher auch unterstellt, dass der Werteinfluss im Be-
stand eher gering ist. Dieser wird in freier Wirdigung in den
allgemeinen Verfahrensansatzen mit bertcksichtigt.

Denkmalschutz: Hierzu erteilt die Stadt Zilpich mit Mail vom 06.08.2025 fol-
gende Auskunft:

,In der Nahe des Grundstiicks befinden sich mehrere denk-
malgeschutzte Objekte, wie zum Beispiel Denkmalnummer
106 (Kirchstrale 12), Denkmalnummer 60 (KirchstralRe 4)
sowie Denkmalnummer 110 (KirchstralRe 115). Diese sind
bei der weiteren Planung, auch in der Grdfe der Darstellung,
zu berucksichtigen. Auch im Hinblick auf Farbgebung und
Materialitat ist aufgrund der Nahe zu den denkmalgeschutz-
ten Gebauden der Umgebungsschutz relevant, wie erin §§ 5
Abs. 3 und 9 Abs. 2 DSchG NRW geregelt ist, und daher zu
beachten.”
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Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Die Auswirkungen des Umgebungsschutzes auf den Ver-
kehrswert des Bewertungsobjekts sind einzelfallabhangig zu
betrachten und kénnen ohne konkrete Planungen eines Bau-
vorhabens, Umbaus oder Veranderungen des baulichen Be-
stands diesseits nicht naher beurteilt werden. Daher wird
ohne abschlieRende Prifung unterstellt, dass sich aus dem
Umgebungsschutz im Bestand zumindest keine signifikanten
baulichen Beschrankungen ergeben. Mit einem erhéhten Auf-
wand bei Baumalnahmen ist ggf. zu rechnen, da die Denk-
malbehorde in der Regel zu beteiligen ist. Vor baulichen Mal}-
nahmen sowie einer vermogenswirksamen Disposition ist da-
her auch eine entsprechende Beteiligung zu empfehlen. Bei
dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass der Werteinfluss
eher gering ist. Dieser wird in freier Wardigung in den allge-
meinen Verfahrensansatzen mit bertcksichtigt.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Zilpich konnte unter den bekannten Objektdaten keine Bauakte ge-
funden werden. Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude bereits vor dem 2. Weltkrieg
errichtet wurde und die Bauakten bei einem Bombenangriff zerstoért wurden. Die Verfahrens-
beteiligten haben keine Unterlagen zur Verfigung gestellt. Entsprechend liegen keine Objekt-
unterlagen vor, die die bauliche Historie und Genehmigungslage dokumentieren.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung dann auch nicht ab-
schlielend uberpruft werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass fir die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen zumindest die ma-
terielle Legalitadt begrindbar ist. Nach Ublicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert
somit auf der Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt. Er enthalt keinen Gber die allge-
meinen Ansatze hinausgehenden Wertansatz fur moglicherweise aus der Genehmigungslage
resultierende Aufwendungen oder Risiken.?

Allein schon aus Haftungsgriinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sach-
verhalte vor einer vermdgenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architek-
ten prufen und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders
als hier angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert
zu prufen und dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Um-
stdnde muss es dann letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden, diese ggf. je
nach Sachstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes individuell zu
berucksichtigen.

8 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass damit nicht fiir sémtliche ggf. vorhandene Abwei-
chungen gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit un-
terstellt werden (gesondert zu prifen). Auskiinfte diesbezliglich sowie u.a. auch Uber zulassige Nut-
zungen und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustandigen Fach-
behoérde nach Einzelfallprifung erteilt werden. Eine lickenlose Recherche der baulichen Historie mit
Uberpriifung und abschlieRender Wiirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenom-
men werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt beim Grundstickseigentimer. Auf Unsicherhei-
ten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prifung und Klarung ist vor vermdgens-
wirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kdnnen zuséatzliche Kosten anfallen, die hier nicht bertick-
sichtigt sind.
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24 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat) geman

§ 3 ImmoWertV:* baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Hierzu bescheinigt die Stadt Zulpich mit Schreiben vom
10.06.2025:

.Die ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB sind
fertiggestellt.

Ein Erschlielungsbeitrag im Sinne des BauGB fallt daher
nicht an.

Ein StralRenausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant.

Die Leistungen fur die Grundstlcksentwasserung nach Lan-
des- und Ortsrecht fallen nicht mehr an.*

Demnach ist das Bewertungsgrundstiick bezlglich der Bei-
trdge und Abgaben fir Erschlieungseinrichtungen nach
BauGB und KAG fiir das Land NRW als beitragsfrei einzustu-
fen. Es sind auch keine sonstigen Malinahmen geplant oder
bekannt, die eine entsprechende Abgaben- und Beitrags-
pflicht in absehbarer Zeit erwarten lassen. Zukiinftige Beitrage
oder Gebuhrenerhebungen nach KAG sind jedoch nicht aus-
geschlossen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten
grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs besteht
folgende nicht berlicksichtigte Eintragung (zum Wortlaut siehe
Grundbuch):

Ifd. Nr. 1: Auf einem 1/2-Anteil: NieRbrauch flr den XXXXX
XXXXX XXXXX in Zulpich-Sinzenich. Mit Bezug auf die Be-
willigung vom 1. Marz 1966 eingetragen am 28. Januar
1976.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
gunstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezuglich
wurden auftragsgemafl auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.

4 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der bekannt gewordene Ist-Zustand der Gebaude und Auflenanlagen inso-
weit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig und auf
der Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fir die Gebaudebe-
schreibungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die unvollstandig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen. Der urspriingliche Bau-
herr und Voreigentimer konnte nicht befragt werden. Die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflihrungen sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit diese bekannt wur-
den oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern erforderlich hinge-
wiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen Ublicher Ausfuhrungen
im jeweiligen Baujahr. Teilweise konnen daher Abweichungen auftreten, die ggf. auch wertbe-
einflussend sein kénnen. Die energetischen Eigenschaften sind nur soweit erfasst, wie diese
mitgeteilt wurden oder augenscheinlich erkennbar waren. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und technischer Anlagen sowie Installationen wurde nicht gepruft. Bei dieser Werter-
mittlung wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemaf’ nicht durchgefihrt. Diesbezliglich wird Man-
gelfreiheit ungepruft vorausgesetzt. Auf die fur das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen Ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdrticklich hingewiesen.

3.1 Einfamilienhaus

Nutzung: Wohnen (seit 2022 unbewohnt)

Gebaudestellung: teilweise grenzstandig und mehrseitig angebaut

Geschosszahl: 1-2

Geschosse: Erd-, Ober- und Dachgeschoss, mit Durchfahrt im EG

Ausbau: vermutlich nicht unterkellert

Baujahr: ursprungliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich vor 1900,
Anbauten moglicherweise nach 1950

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: teilweise Fachwerkbauweise, teilweise Massivbau

Grindung: nicht bekannt, vermutlich Feldbrandziegelstein und Bruch-
stein auf gewachsenem Boden

AuRenwande: teilweise massiv, mdglicherweise Hohlblockstein, teilweise
Holzfachwerk

Innenwande: teilweise massiv, teilweise Holzfachwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Fenster: teilweise erneuerte Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

(Baujahr um 2016), teilweise einfach verglaste alte Holzfens-
ter, Glasbausteine, Fensterbanke auflen aus Zementmortel

Rollladen: nicht vorhanden, stral3enseitig im EG und Uber der Durchfahrt
mit Holzklappladen
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Hauseingang: alte Eingangstur aus Holz mit einfach verglastem Lichtaus-
schnitt

Besondere Bauteile: keine

Aulenansicht

Fassaden und Giebel: teilweise Putz mit Anstrich, teilweise Holzverkleidung, teil-
weise nur Anstrich

Zustand: sehr maRig, teilweise fehlt der Oberputz

Treppen

Geschosstreppen: steile alte Holzstiegen mit Gelander und/oder Handlauf

Zustand der Treppen: sehr schlecht

Dé&cher

Dachkonstruktionen: Holzdacher ohne Dachgauben

Dachformen: Satteldach, Pultdach, Krippelwalmdach

Dacheindeckungen: harte Bedachung, soweit ersichtlich alte Tondachziegel

Warmedammung: soweit ersichtlich nicht vorhanden

Dachentwasserung: Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Zustand der Dacher: nur eingeschrankt besichtigt, der Zustand ist nicht abschlie-

Rend beurteilbar, Uberpriifung wird dringend empfohlen
Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung: Gastherme von Junkers (Brennwerttechnik), Baujahr moglich-
erweise 2020 fur die Beheizung des EG, alter Kohleofen im
Anbau

Brennstofflagerung: keine

Beheizung der Raume: Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen (nur im EG)

Warmwasserversorgung: dezentral mittels Elektro-Boiler

Kamin: vermutlich gemauert

Elektroinstallation: soweit bekannt einfache teilerneuerte Ausstattungen

Wasser- und

Abwasserinstallationen:® soweit bekannt altere und teilerneuerte Ausfihrungen

Luftungstechnik: FensterlUftung

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.)
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit und Zulas-
sigkeit sind nicht beurteilbar (gesondert zu prufen).

Umbauten / Unterhaltungsmalinahmen / Modernisierungen

Soweit bekannt ist, wurden zuletzt folgende wesentliche Unterhaltungsmaflinahmen/Moderni-
sierungen vorgenommen:

e im Jahr 2016 wurden teilweise Fenster im EG erneuert

¢ im Jahr 2020 wurde im EG eine Gaszentralheizung einge-
baut (Gastherme und Heizkdrper) und die Elektroverteilung
uberarbeitet

Beurteilung von Geb&dudezustand und Erweiterungsmaéglichkeiten

Grundrissgestaltung: individuell, Durchgangszimmer, gefangene Raume, niedrige
Raumhohen, Niveauversatze

Barrierefreiheit: nicht gegeben oder realisierbar

Belichtung / Besonnung: weitgehend maRiger

5 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungepruft
vorausgesetzt.
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Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Besonderheiten,

Beschadigungen, Mangel:® Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt Uberwiegend sehr mafig bis teil-
weise schlecht. Es besteht ein substanzieller Unterhaltungs-
stau an Dach und Fach sowie im Bereich des Innenausbaus.
Neben erheblichen Gebrauchsspuren sind weiter bauliche
Besonderheiten, Schaden, Beschadigungen bzw. Mangel er-
kennbar (siehe auch im Text, in der Raumliste und auf den
Fotos in der Anlage), zusammenfassend insbesondere:

e an den Fassaden

o stellenweise Rissbildungen

e am Dachstuhl und den Eindeckungen

e an der Eingangstur, Innentiren und Fenstern

¢ an Boden-, Wand- und Deckenbelagen sowie Treppen
e an den Sanitdranlagen

¢ Zustand der Leitungssysteme und der Heizung unklar

eFolgen von Feuchtigkeitseinwirkung, stellenweise mit
Schimmelpilzbildung (gesonderte Uberprifung dringend zu
empfehlen)

» Folgen von Schadlingsbefall am Fachwerk bzw. Holzbautei-
len nicht auszuschlielten (gesonderte Uberprifung dringend
zu empfehlen)

Aufgrund des Alters der Gebaude sind z.B. asbesthaltige oder
schadstoffbelastete Baumaterialien moglich. Bei Eingriffen in
die Bausubstanz ist daher mit einem erhéhten Aufwand und
Kosten zu rechnen.

An den sichtbaren Fachwerkkonstruktionen waren stellen-
weise Spuren eines Schadlingsbefalls erkennbar. Die Aktivitat
ist nicht bekannt. Die Uberpriifung durch einen spezialisierten
Bausachverstandigen ist zu empfehlen. Auf entsprechend
verbleibende Unsicherheiten und Risiken wird ausdrucklich
hingewiesen.

Insgesamt kann nicht mehr unterstellt werden, dass keine
weiteren und substanziellen Schaden bzw. Mangel vorhanden
sind, die signifikante Kosten zur Folge haben kénnen oder ei-
ner Folgenutzung aus technischen und wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten entgegenstehen. Dabei ist zu beachten, dass
hier nur diejenigen Schaden und Mangel aufgefuhrt sind, die
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkenn-
bar waren und als wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte
Schaden oder Mangel (z.B. hinter Wand- und Deckenverklei-
dungen, unter den Bodenbelagen oder im Dachbereich) oder
in nicht besichtigten Bereichen sind daher ggf. nicht erfasst.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung stellt insgesamt
kein Bausubstanzgutachten dar. Auf verbleibende Risiken
wird hingewiesen, eine Uberpriifung empfohlen.

6 ohne rechtliche Wiirdigung und Anspruch auf Vollstandigkeit, siehe ergénzend auch in der Raumliste
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energetische Beurteilung:’

Erweiterungsméglichkeiten:

Ein Energieausweis gemall GEG Teil 5 (Gebaudeenergiege-
setz) wurde bisher nicht erstellt. Gleiches gilt fiir eine dartber
hinausgehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Ana-
lyse zum energetischen Gebaudezustand. Damit stehen dar-
aus keine Kennwerte und Modernisierungsempfehlungen zur
Verfligung. Nach diesseitiger Einschatzung ist der Warme-
schutz als nicht mehr zeitgemal zu beurteilen.

Erweiterungsméglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand
nicht gegeben.

Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen (zusammenfassend)?

FuRboden:

Wandflachen:

Dusche/WC EG:
Kuche:

Deckenflachen:

Innentlren:

Sanitare Installationen:
Dusche/WC EG:

Kichenausstattung:
Besondere Einrichtungen:
Ausstattung und Zustand:

Flachen:

Estrich und alte Holzdielen mit alteren einfachen Oberbelagen
aus keramischen Fliesen, Laminat und alterem Teppichbo-
den, im Sanitarbereich keramische Fliesen

verputzt (teilweise uneben), teilweise mit Anstrich, teilweise
alte Tapeten

keramische Fliesen raumhoch

alterer Fliesenspiegel

verputzt (teilweise uneben), teilweise mit Anstrich, teilweise
mit Vertafelungen

einfache furnierte Holzwerkstofftliren, einfachere Beschlage,
Holzzargen

Duschtasse mit Vorhang, ein Waschbecken, Stand-WC mit
Kunststoffspllkasten, einfache Ausstattung und Qualitéat,
weille Sanitarobjekte

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht vorhanden

einfache Ausstattungen in schlechtem Zustand, substanziel-
ler Unterhaltungsstau

Die ehemals zu Wohnzwecken genutzte Flache betragt rund
104 m2.

7 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitat von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsméglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht mdglich. Auf die Anforderungen und Nachrustver-
pflichtungen gemall GEG bei einem Eigentimerwechsel wird hingewiesen. Mit erhéhten Anforde-
rungen bei einzelnen MalRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeitigem
Stand zu rechnen (unverbindliche Prognose).

8 Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal

Seite 17 von 51

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger



afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Verkehrswertermittlung KirchstralRe 10 in 53909 Zllpich-Sinzenich zum
Stichtag 26.06.2025 fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Az.: 900 K 3/25

Raumliste
I:ldr Bezeichnung Bemerkungen (I::z:i.i(i::?:z

1 Erdgeschoss lichte Raumhdhe ca. 2,15 m, teilweise mit Folgen von Feuchtigkeits-

einwirkung
1.1 |Diele Treppenaufgang zum OG, stellenweise Schimmelpilzbil-

dung 5,1
1.2 |Raum 1 18,3
1.3 |Dusche/WC 71
1.4 |Raum 2 Durchgangsraum 14,9
1.5 |[Kuche 11,7
1.6 | Schuppen Gastherme

Summe EG, rd.: 57
2 Ober-/Dachge- lichte Raumhdhe teilweise unter 2,0 m, insgesamt unbeheizt, unebene
schoss schiefe Fullbboden, teilweise schwingende schadhafte Holzdielen
2.1 |Flur 2,0
22 |(Raum 1 9,2
2.3 |Raum 2 funf Stufen héher gelegen, tber der Durchfahrt 20,4
24 |Raum 3 Durchgangsraum 7,5
25 [Raum4 mit einfachsten Badeinbauten 8,0
2.6 |[Aufgang zum Dachraum
Summe OG, rd.: 47

3 Dachraum zuganglich Uber alte steile Holzstiege mit Bodenklappe, einfache alte

Holzdielen, alter Dachstuhl, keine Unterspannbahn, stellenweise Spu-

ren von Schadlingsbefall, Aktivitat nicht bekannt (gesondert zu priifen)

Summe ehemals zu Wohnzwecken genutzter Flichen:®|rd. 104 m?

9 ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung, keine Wohnflache im Sinne der Wohnflachen-
verordnung
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3.2 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen, Nebengebaude

Garagen / Stellplétze
Auf dem Grundstlick befindet sich keine Garage.

Die Durchfahrt ist mit einem Holzfligeltor verschlossen. Da-
neben befindet sich eine alte Holztlir als Eingang zum Hof.
Dort sind ggf. Stellplatze fur Fahrzeuge mdglich.

AuBBenanlagen Die AuRenanlagen befinden sich in einem vernachlassigten
Zustand. Insbesondere sind zu nennen:

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das &ffentliche
Netz vorhanden.

e Einfriedungen sind als Uberhohe Mauern vorhanden.

o Befestigte Flachen im Hof bestehen Uberwiegend aus Be-
tonplatten (fast voll versiegelte Flachen) mit Wildwuchs.

Nebengebéude

Bei den Nebengebauden handelt es ich soweit bekannt um
ehemalige Stallungen. Die zweigeschossigen Baukorper wur-
den in massiver Bauweise grenzstandig errichtet. Das Mauer-
werk besteht aus Feldbrandziegelstein. Die Sattel- und Pult-
dacher sind mit alten Dachziegeln eingedeckt, teilweise mit
Vordachern. Einfach verglaste Stahlfenster und einfache
Holztore sind vorhanden. Innen befinden sich Holzboxen und
Verschlage. Die oberen Geschosse wurden nicht besichtigt.

Es sind massive Bauschaden ersichtlich und die Gebaude er-
scheinen teilweise baufallig. Die Gebaude sind im derzeitigen
Zustand nicht mehr nutzbar und wirtschaftlich auch nicht sa-
nierbar, somit ohne nennenswerten Zeitwert (maximal wert-
neutral). Zukunftige Nutzungen erschlieflen sich nicht. Ein
Ruckbau ware ggf. eine Option, wobei auch die Hofflachen
zumindest teilweise zu entsiegeln waren.

3.3 Gesamtbeurteilung

Die Immobilie ist im vorgefundenen Zustand nicht mehr bewohnbar und vermietbar. Zuschnitt
und Raumaufteilung der Wohnraume sind individuell, teilweise mit Niveauversatzen, Durch-
gangraumen und niedrigen Raumhohen, teilweise unter 2 m. Ob eine Sanierung der Immobilie
zur Wiederherstellung der Bewohnbarkeit auch bei einfachen Anspriichen noch sinnvoll dar-
stellbar ware, ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zumindest fraglich.

Der Abriss der Gebaude zur Freilegung des Grundstick ist ggf. eine Option. Aufgrund der
ortlichen nachbarlichen Verhaltnisse und der zu erwartenden Beschrankungen drangt sie sich
jedoch nicht auf. Méglicherweise kommen insbesondere die unmittelbaren Grundstticksnach-
barn flr einen Zuerwerb infrage (zur Arrondierung). Von einem Kaufpreis deutlich Uber dem
Bodenwert des freigelegten Grundstucks ist nicht auszugehen.

Fur eine nachhaltige Folgenutzung waren dann substanzielle Malhahmen und Investitionen
zu kalkulieren, die die im Rahmen dieser Wertermittlung modellkonform angesetzten Min-
destinvestitionen auch deutlich Ubersteigen werden. Eine gesonderte Planung und Einholung
von Angeboten werden empfohlen.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittlung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fur das mit einem teilweise grenzstan-
digen alten Einfamilienhaus und alten Nebengebauden bebaute Grundstlick Kirchstralle 10 in
53909 Zulpich-Sinzenich zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flr den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV ermittelt,
wobei die Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind. Einzel- und Son-
derinteressen bleiben unberlcksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend grol3er
Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine nur noch bedingt marktgangige Immobilie mit
den ihr eigenen Eigenschaften und Besonderheiten. Nach diesseitiger Auffassung ist aufgrund
der Lage und Groéle sowie von Zustand, Ausstattung und Bauweise mit einem besonderen
Interessentenkreis zu rechnen, der u.a. aufgrund der Ungewissheiten und Risiken bei Kenntnis
samtlicher wertrelevanter Aspekte auch nur zu reduziertem Kaufpreis zum Erwerb bereit sein
wird und mit den vorhandenen Besonderheiten, Unsicherheiten und Risiken umzugehen weil3.
Da auch keine MafRnahmen zur naheren Untersuchung und Behebung der Schaden eingeleitet
werden kdnnen, kann sich der Zustand der Immobilie bis zum Zeitpunkt des Zuschlags auch
noch deutlich verschlechtern.

Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung ist Gber die Wohnnutzung hinaus nicht gegeben. Im
Bewertungsansatz wird auf eine im Mindestmal} modernisierte Ausstattung abgestellt, wobei
eine Folgenutzung im Bestand noch unter Vorbehalt angenommen wird (MaBgabe).”® Dabei
wird vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich und umsichtig handelnder Marktteilnehmer die not-
wendigen Mindestinvestitionen sowie die Bau- und Feuchtigkeitsschaden und die vorgenann-
ten Besonderheiten bei der Wertfindung berticksichtigen wird (stets im Vergleich zu davon
nicht betroffenen bzw. unbelasteten Immobilien). Es werden dann nur absolut notwendige Min-
destinvestitionen aufgrund des Objektzustands bei der Wertfindung bericksichtigen. Der tat-
sachliche Aufwand zur Anpassung des Standards an heutige Anspriche wird diese um ein
Vielfaches Ubersteigen.

Bezuglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuhrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Die energetischen Eigen-
schaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard unter
Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude berlcksichtigt (soweit diese
mitgeteilt wurden oder erkennbar waren). Dartiber hinausgehende Besonderheiten werden —
soweit wertrelevant — Uber objektspezifisch angepasste Marktdaten, eine zusatzliche Markt-
anpassung und/oder als besonders objektspezifisches Grundstiicksmerkmal einbezogen.

Es wird grundsatzlich vorausgesetzt, dass die Ausfuhrung ggf. durchzufiihrender Mallnahmen
gemal den Regeln der Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschrif-
ten beachtet werden. Deren Werteinfluss bzw. ggf. mégliche Investitionskosten sowie sonstige
Aufwendungen und Kosten werden in dem Mal3e bericksichtigt, wie sie in Bezug auf die Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts nach meinem Verstandnis der Sachlage Ublicherweise
kaufpreisbildend wirken und damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oft-
mals wird das gesamte Ausmal’ an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den
ersten Mallnahmen begonnen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in
den Wertermittlungsverfahren daher ein Ausstattungsstandard zu Grunde, der nach Durchfih-
rung ggf. dargestellter bzw. notwendiger MaRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann.
Dabei ist ausdrtcklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine Maf3-
nahmen konkret geplant und dafir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen

10 Der Zustand der Immobilie kann im Zeitpunkt des Zuschlags auch deutlich davon abweichen.
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Aufwendungen kdnnen daher auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittlung ab-
weichen.

Es wird auf einen mit dem Zuschlag frei verfliigbaren unvermieteten Zustand sowie vollstandig
geraumtes Grundstlick und Gebaude abgestellt. Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf
die Ausfuhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsicht-
lich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht ab-
schlieftend Uberprift werden konnte. Der ermittelte Verkehrswert gilt daher nur unter den
in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben und Annahmen (MaRgaben), die als zutref-
fend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders lautende Informationen bekannt wer-
den, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in diesen Punkten bzw. an eine geanderte Marktlage
anzupassen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen. Ansonsten
muss es in das Ermessen der Bietenden gestellt werden, diese Umstande bei der Abgabe des
Gebotes ggf. entsprechend zu berticksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgesche-
hens wird empfohlen.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert methodisch auf der Grundlage des
Sach- und Ertragswertwertverfahrens ermittelt (2-Saulen-Prinzip).

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen
besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt. Dazu werden u.a. die
NHK2010 und das lineare Alterswertminderungsmodell angewendet.

Der Ertragswert gem. §§ 27-34 ImmoWertV ergibt sich als Summe von Bodenwert und Er-
tragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Die wertermittlungsrelevanten Daten fir die angewendeten Bewertungsmodelle sind mit hin-
reichender Genauigkeit nur flr unbelastete Immobilien bekannt bzw. lassen sich fir den 6rtli-
chen Markt herleiten. Die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts und die am Stich-
tag malRgebliche Marktlage mussen dann einer freien Wirdigung unterliegen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor — wie im hier
vorliegenden Fall —, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir Grundstiicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroéffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und unter dem
Aspekt der Modellkonformitat als Ausgangsbasis flr geeignet beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkma-
len sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittlungsrelevanten Daten verdffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag malfigeblichen
Grundstuckmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittlungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemal zu berilicksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird zunachst auf einen
nutzbaren teilmodernisierten Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Vorhandene Abwei-
chungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a. im Rahmen der Markt-
anpassung, der marktiblichen Zu-/Abschlage und der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (boG) in freier Wurdigung pauschal und modellkonform gesondert bertck-
sichtigt, soweit sie mir bekannt wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach dies-
seitiger Auffassung in der zum Stichtag maRgeblichen Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) Ublicherweise zusatzlich als wertrelevant beurteilt werden und im Rahmen der
Zwangsversteigerung verfahrensbedingt berlcksichtigt werden kénnen. Auch deutliche Ab-
weichungen von tatsachlichen Kosten sind moglich. Eine gesonderte Planung und Einholung
von Angeboten werden empfohlen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware. Das Bewertungsgrundstiick wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen
Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt."” Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es
sich um Grundstiicksteile, deren Nutzbarkeit erheblich unterschiedlich ist und die nicht vom
ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z.B.
veraulert) werden kdnnen bzw. sollen. Der Nutzung des Grundsticks zum Stichtag ist dabei
angemessen Rechnung zu tragen.

Bezeichnung der Bewertungsteilbereiche Nutzung Flache

A — der Bebauung zuzuordnen bis 35 m Tiefe Einfamilienhaus 400 m?
B — Restflache ab 35 m Tiefe Hofflache 171 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 571 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstick liegt, betragt
130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025."2 Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschosszahl = 12
Grundstuckstiefe = 35m
Grundstticksflache (abgeleitet) = 630 m?

1) Bodenwertermittlung flr den Bewertungsteilbereich A
Eigenschaften des Bewertungsteilbereichs, insbesondere
26.06.2025

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung, vorrangig

beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschosszahl 1-2
Grundstiickstiefe 35m
Grundstlcksteilflache 400 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsteilbereichs ange-
passt werden:

I. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere
Anpassungen) = 130,00 €/m?
ll. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlck teilbereich A
Stichtag 01.01.2025 26.06.2025
Art der Nutzung Mi MD X 1,00
Lage in der Zone ubliche Lage ubliche Lage
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?

" Insbesondere aufgrund der Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
12 Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick teilbereich A
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Flache (m?) 630 400 X 1,08
Tiefe (m) 35 35 X 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis = 140,40 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich A

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 140,40 €/m?
Flache X 400 m?
beitragsfreier Bodenwert fir den = 56.160,00 €
Bewertungsteilbereich A rd. 56.000,00 €

2) Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B (hintere Hofflache)

Der unbebaute Bewertungsteilbereich B ist selbstandig nicht bebaubar und daher nur als Ar-
rondierungsflache bzw. wie bisher als hintere Hofflache zum Wohnhaus nutzbar. Daher wird
ein reduzierter Bodenwertansatz in Héhe von rd. 17,50 € flr sachgerecht angesehen.

V. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich B

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 17,50 €/m?
Flache X 171 m2
beitragsfreier Bodenwert fiir den = 2.992,50 €
Bewertungsteilbereich B _rd.  3.000,00 €

3) Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich damit unter den o0.g. Voraussetzungen aus der Summe der
Bodenwerte der Bewertungsteilbereiche am Stichtag zu rd. 59.000,- € (56.000,- € + 3.000,- €).
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4.4 Sachwertermittiung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten
der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude und wertrelevanten Aul3enanlagen sowie ggf.
dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen kann, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten oder von Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) modellkonform angesetzt werden.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen sowie vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der zum
Stichtag maligeblichen Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist eine Marktanpassung mit-
tels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind aus Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufi-
gen Sachwerten (= Substanzwerte), ermittelte Durchschnittswerte. Eine Anpassung an die in-
dividuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts ist somit nach sachverstandiger Wirdigung
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt fihrt dann im Ergebnis zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bertcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enan-
lagen) den Vergleichsmalstab bildet. Das in diesem Gutachten verwendete Sachwertmodell
orientiert sich dann an den verfigbaren Marktdaten (Modellkonformitat, siehe im malfgebli-
chen Grundstlcksmarktbericht des drtlichen Gutachterausschusses).

Erganzende Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe kdnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten enthommen werden.
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4.4.1 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Nebengebaude

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
¢ NHK im Basisjahr (2010)

891,00 €/m? BGF

max. wertneutral

Berechnungsbasis

Brutto-Grundflache (BGF), rund 194 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 172.854,00 €

Baupreisindex (BPI) 26.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten am

Bewertungsstichtag 323.582,69 €

Regionalfaktor 1,00

Regionalisierte durchschnittliche Herstel-

lungskosten am Bewertungsstichtag 323.582,69 €
Alterswertminderung

o Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre

e prozentual ca. 71,25 %

o Faktor 0,2875

vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen (1) 93.030,02 € 0,00 €
vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen - Summe (1) 93.030,02 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen (2) 5.500,00 €
vorlaufiger Sachwert - Summe (1 + 2) = 98.530,02 €
beitragsfreier Bodenwert Teilbereich A (vgl. Bodenwertermittlung) + 56.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 154.530,02 €
Sachwertfaktor X 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 17.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 137.030,02 €
beitragsfreier Bodenwert Teilbereich B (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 70.000,00 €
Sachwert = 70.030,02 €

rd. 70.000,00 €
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4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen zur wertrelevanten Brutto-Grundflache (BGF) wurden auf Grundlage des
eigenen Ortlichen Aufmales vorgenommen (siehe Anlage 5). Die Berechnungen sind nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt (NHK 2010)."

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Einfa-
milienhaus - angesetzter Gebdudestandard: Ausstattung nach Mindestinvestition (siehe boG)

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion/Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 355% |1395% | 250% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhliten Standardstufen (allgemein)

AuBenwande
Standardstufe 1  Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faser-
zementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca.
1995)

Dach
Standardstufe 1  Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
mafe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aul3entiren
Standardstufe 1~ Einfach-Verglasung; einfache Holztiren
Standardstufe 3 ~ Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitge-
maflkem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren
Standardstufe 1 ~ Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungs-
tren, gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen
Standardstufe 2  massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen, leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
Standardstufe 1 Holzbalkendecken ohne Fullung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art
und Ausfiihrung, kein Trittschallschutz
Standardstufe 2  Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausflhrung

FulRboden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

13 inklusive Baunebenkosten
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Sanitareinrichtungen
Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen,

teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne; Gaste-WC, Wand- und Bodenfliesen,

raumhoch gefliest

Standardstufe 3

Heizung
Standardstufe 3  elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 3  zeitgemalie Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Hinweis: Die Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen ist allgemein. Die Einordnung erfolgt an-
hand der Gberwiegenden Merkmale des Gebaudeteils der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den zu bewertenden Gebéaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.

Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer

NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 785,00 35,5 278,68

2 870,00 39,5 343,65

3 1.000,00 25,0 250,00

4 1.205,00 0,0 0,00

5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 872,33

gewogener Standard = 2,0

Erforderliche Anpassungen

gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrekturfaktoren
* Dachform X 1,03

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 898,50 €/m? BGF
rd. 898,00 €/m2 BGF

872,33 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den zu bewertenden Gebéudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.

Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer

NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]

1 785,00 35,5 278,68

2 870,00 39,5 343,65

3 1.000,00 25,0 250,00

4 1.205,00 0,0 0,00

5 1.510,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 872,33
gewogener Standard = 2,0 872,00
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF ca. [m?] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 898,00 140 648,04
Gebaudeteil 2 872,00 54 242,72
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtgebaude = 890,76
rd. 891,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt durch Extrapolation mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart. Sie wird hier modellbedingt fir das Wohnhaus mit 80 Jahren angesetzt
(Sachwertmodell des ortlichen Gutachterausschusses).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer® abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Beim Bewertungsobijekt ist dies nur sehr bedingt begriindbar. Fir eine nachhaltige wirtschaft-
liche Nutzbarkeit sind Mal3nahmen zu kalkulieren, die im Wertermittlungsansatz allerdings nur
im erforderlichen Mindestumfang als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Dartber hinaus
werden dann keine weiteren Mallinahmen berlcksichtigt, die die Restnutzungsdauer signifi-
kant zusatzlich verlangern, sondern weitgehend nur solche, die bauliche Missstadnde und un-
terlassene Instandhaltung abdecken. In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer
ergibt sich auf Grund des tatsachlichen Alters (mehr als 100 Jahre) fir das Gebaude als Mo-
dellparameter daher eine Restnutzungsdauer von rund 23 Jahren. Es verbleibt der Hinweis,
dass vor vermogensrelevanter Disposition eine bausachverstandige Begutachtung vorgenom-
men werden sollte.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen werden pauschal mit ihrem Zeitwert ange-
setzt.

Aullenanlagen Zeitwert (inkl. BNK) rund
pauschaler Ansatz, rund 5.500,00 €
Sachwertfaktor

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des oOrt-
lichen Gutachterausschusses (Sachwertmodell), unter Bertcksichtigung der Eigenschaften
des Bewertungsobjektes sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der ublichen
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Schwankungsbreiten modellkonform mit rund 1,0 angesetzt (Wertanpassung rund 0 %). Die
zum Stichtag mafRgebliche Marktlage wird dabei frei gewlrdigt. Weitere Anpassungen erfolgen
dann im Rahmen der markttblichen Zu-/Abschldge sowie der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale (boG — s.u.). Damit sind diese auch Ubertragbar auf das Ertragswert-
verfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den verdffentlichten
Marktdaten (hier insbesondere der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor) innerhalb der
Ublichen Schwankungsbreiten nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Abschlage erforderlich (u.a. wegen Zustand, Risiken, energetische Eigen-
schaften etc.).

Marktlblicher Abschlag zusatzliche Marktanpassung
pauschaler Ansatz, rund -17.500,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In dieser Wertermittlung wurden die vorlaufigen Verfahrensergebnisse zunachst unter der An-
nahme ermittelt, dass insbesondere die im Text benannten und in der folgenden Tabelle auf-
geflihrten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nicht vorhanden sind. Das
bedeutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (wie hier z.B. Aus-
stattungs- und Zustandsbesonderheiten mit Investitionsbedarf / Mindestinvestitionen, siehe im
Text) in den Wertermittlungsansatzen unberiicksichtigt geblieben oder noch nicht vollstandig
bertcksichtigt sind. Weiterhin wurde teilweise bereits auf einen Zustand nach Investitionen
abgestellt. Diese sind erforderlich, um das Gebaude zukinftig nachhaltig nutzen zu kdnnen.
Diese Aufwendungen sind vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis zu erbringen. Sie werden
nach Erfahrungswerten rein Uiberschlagig quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die Wertermitt-
lungsansatze als kaufpreisbildend anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Dabei handelt es sich
ausdricklich nicht um Investitionsansatze, die auf einer detaillierten Kostenkalkulation basie-
ren. Auch bei Ansétzen fir augenscheinlich erkennbare bzw. bekannt gewordene bauliche
Besonderheiten und Bauschaden handelt es sich ausdricklich nicht um Kostenansatze zur
Schadensbeseitigung (keine Bauschadensbegutachtung). Diese kdnnen je nach Ursache und
Gesamtausmal auch erheblich von einem vorgenommenen Ansatz abweichen. Weitere Be-
sonderheiten werden zudem ggf. sachgerecht bertcksichtigt, soweit sie offensichtlich waren
oder mitgeteilt wurden. Die Ansatze sind daher mdglicherweise unvollstandig.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.

soweit zusatzlich mit kaufpreisbildender Wirkung

o freier pauschaler Ansatz fur Mindestinvestitionen wegen
Unterhaltungs- und Instandsetzungsstaus im und am Ge-
baude (ohne signifikante Erhéhung des Ausstattungsstan-
dards) sowie bauliche Besonderheiten und Bauschaden
(Schadensbeseitigungskosten kénnen davon auch erheb-
lich abweichen), rund -60.000,00 €

4 Die Ansatze basieren vielmehr auf Erfahrungswerten nach eigener Marktbeobachtung. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Investitionen fiur die MaRnahmen auch von der Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und Baustoffe sowie der Art der Ausfilhrung bzw. Ursache und Ausmalf} von baulichen Be-
sonderheiten abhangig sind. Konkrete Angebote wurden im Rahmen dieser Wertermittlung auftrags-
gemal nicht eingeholt. Tatsachliche Investitionskosten kdnnen daher von den hier modellkonform
vorgenommenen Ansatzen abweichen.
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4.5 Ertragswertermittiung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick der Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) entspricht. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag
fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fiir die
auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen
(z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulienanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz aus dem (Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks und dem Reinertragsanteil des Grund
und Bodens. Der vorlaufige (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen
und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende Grundstuicks-
besonderheiten (besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale), die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts noch nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes,
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

Ergéanzende Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kdnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten entnommen werden.
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4.5.1 Ertragswertberechnung

Ertragseinheit Mieteinheit Flachen marktiblich erzielbarer Rohertrag
wertrelevant monatlich jahrlich
ca. (m?) (€) (€)
Gesamtobjekt Einfamilienhaus 104 650,00 7.800,00

Die Ertragswertermittiung wird modellkonform auf der Grundlage des nach Mindestinvestition
als marktiblich beurteilten Rohertrags durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten) = 7.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vergleiche Einzelaufstellung) - 1.971,00 €
jahrlicher Reinertrag = 5.829,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (nur Teilbereich A)

1,4 % von 56.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 784,00 €
Reinertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.045,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 (2) ImmoWertV)

bei LZ = 1,4 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 19,549
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 98.624,71 €
beitragsfreier Gesamtbodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 59.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 157.624,71 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 17.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 140.124,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 70.000,00 €
Ertragswert = 70.124,71 €

rd. 70.000,00 €

4.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wertrelevante Flachen

Die wertrelevanten Flachen wurden auf der Grundlage des eigenen oértlichen Aufmales ermit-
telt (siehe Anlage 5). Die Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschrif-
ten (z.B. WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird somit als
mittelfristiger Durchschnittswert unter Berlcksichtigung verfligbarer Mietpreistibersichten, der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Zustand nach als boG angesetzten Mindestmafl3-
nahmen) und eigener Marktbeobachtung angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Anteile an den Bewirtschaftungskosten sind vom Rohertrag
in Abzug zu bringen. Dieser Wertermittlung werden Bewirtschaftungskosten gemaf dem Mo-
dell des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt zugrunde gelegt:

Verwaltungskosten: 1 Wohnhaus a 359,- € = 359,00 €
Instandhaltungskosten: 104 m? relevante Flache a 14,00 €/m? = 1.456,00 €
Mietausfallwagnis: 2% von 7.800,- € = 156,00 €
Summe: = 1.971,00 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Berlicksichtigung u.a. der
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der tblichen Schwankungsbreiten
modellkonform mit rund 1,4 % angesetzt. Die zum Stichtag maf3gebliche Marktlage wird dabei
frei gewlrdigt. Weitere Anpassungen erfolgen dann im Rahmen der marktiblichen Zu-/Ab-
schlage sowie der besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale (boG — s.u.). Damit
ist die Vorgehensweise auch konform mit dem Ansatz im Sachwertverfahren.

Gesamtnutzungsdauer
Vergleiche diesbeziiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer
Vergleiche diesbeziiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Vergleiche diesbeztiglich die Ausfihrungen bei der Sachwertermittiung.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche diesbeziglich die Ausfuhrungen bei der Sachwertermittiung.
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5 Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen malfigeblichen Informationen ermittelt. Grundstlcke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 70.000,00 € ermittelt. Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt ebenfalls rd.
70.000,00 € und bestétigt den Sachwert damit.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten wesentliche wertbeeinflussende Eigenschaften
nicht abschlieend geklart werden. Daher mussten in erheblichem Umfang Annahmen getrof-
fen werden, die deutliche Unscharfen zur Folge haben. Auf die Ausflihrungen dazu im Gut-
achtentext und eine entsprechend hohe Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hinge-
wiesen. Somit ist es auch in das Ermessen der Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande
bei der Abgabe des Gebotes entsprechend zu berlicksichtigen. Der Verkehrswert ist daher
stets in einer sachgerechten Bandbreite zu wirdigen. Eine intensive Beobachtung des Markt-
geschehens wird empfohlen.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs unberiicksichtigt (unbelasteter Verkehrswert). Der Verkehrswert fiir das mit ei-
nem teilweise grenzstandigen alten Einfamilienhaus und alten Nebengebauden bebaute
Grundstiick KirchstraBRe 10 in 53909 Ziilpich-Sinzenich

Grundbuch von Sinzenich, Blatt 81, Gemarkung Sinzenich, Flur 7, Flst.-Nr. 240

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft somit zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 mit rd.

70.000,00 €

in Worten: siebzigtausend Euro
ermittelt.

Die Immobilie weist in erheblichem Umfang Besonderheiten auf (u.a. baulicher und baurecht-
licher Art, Baulast, Zustand - siehe dazu im Gutachtentext), die nicht abschlieRend geklart
werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und
Annahmen (Mafigaben) zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer hohen Unsicherheit
behaftet.

Kreuzau, 11.08.2025

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbrigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kébnnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fiir andere Verwendungen einschranken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer Veraulerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
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beigefligten Anlagen und insbesondere die Fotos diirfen nicht weitergegeben oder veréffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fiir die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfiihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Veroffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdriicklich nicht fiir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mietern
oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspru-
che sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung — in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
giiltigen Fassung — insbesondere

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV —
in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2025): Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und Hand-
buch, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Bundesanzeiger Verlag und Kleiber-
Digital

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2025): Grundstlicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a. (2025): Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[4] Schwirley, Dickersbach (2017): Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrs-
wertgutachten. Bundesanzeiger Verlag, 3. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

[5] Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: zum Wertermittlungsstichtag relevante Markt-
daten und Grundsticksmarktbericht

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Sprengnetter
GmbH, Stand 2025) erstellt.
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