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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&éln, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

»  GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2024

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

» BKI-Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

» SIRADOS Baukostenhandblicher (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 2024 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr.

1. |Datum Ortstermin 26. September 2024
5 Wertermlttlungsstlchtag .................................................................................................................................. 268eptember2024
3. |Grundstucksflache 10.670,00 m?
4. |Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 127.810,00 €
5. |Wohnflache 115,00 m2
6 . Nutzﬂa ch e ............................................................................................................................................................................. 15700m2
7. |Vorlaufiger Sachwert 263.416,82 €
8. |Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts -36.878,35 €
9. |besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -24.890,00 €
10.|Sachwert (Unbelasteter Verkehrswert) [T 202.000,00 €

Verkehrswert 202.000,00
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
Ko&lner StraBe 40-42

53879 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 011/24

Ortstermin

Am Ortstermin am 26. September 2024 nahmen teil:

= Frau XXX als Antragsgegnerin

= Frau XXX in Begleitung zweier Anwarterinnen fir das Amtsgericht (zeitweise)
= Herr XXX als Vertreter der Antragsteller

= Herr XXX als Rechtsbeistand der Antragsteller (zeitweise)

= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Begehung. Fotoaufnahmen im Gebaude
wurden gestattet. Das Gutachten wurde auf dieser Grundlage und der aufgefiihrten, verfliigbaren
Informationen und Unterlagen erstellt.

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

Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 20.06.2024, Aktenzeichen: 900 K 011/24

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

26. September 2024

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 Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 5 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Hofanlage (Resthof) mit Grunland
im Teilungsversteigerungsverfahren OdinstraBe 20
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 011/24 53902 Bad Miinstereifel

maBgeblich ist." Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 26. September 2024 abgeschlossen.

6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 15.08.2024
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 13.08.2024

= Unbeglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter (08.05.2024)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 19.08.2024

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 15.08.2024

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 13.08.2024

= Bauakte des Grundstlicks

7 Zum Objekt:

Das Hofgrundsttick liegt Ortsteil Odesheim der Stadt Bad Munstereifel im Kreis Euskirchen. Es be-
steht aus einem Flurstiick. Das Grundstick ist unregelmaBig geschnitten und hat eine Flache von
insgesamt 10.670 m2. Es handelt sich um die Restflache (Resthof) eines ehemaligen landwirtschaft-
lichen Betriebs. Das urspriingliche Gebdude von 1935 bestand aus einer zweiflligligen Anlage mit
Wohnhaus- und Stall-/Scheunentrakt. Das Wohnhaus wurde teilmodernisiert. Die Scheune ist — ab-
gesehen von kleineren Anderungen im Zuge der Nutzung - im Ursprungszustand. Das Wohnhaus ist
zweigeschossig, teilunterkellert mit nicht ausgebautem Dachspeicher. Es sind 115 m? Wohnflache
im Erd- und Obergeschoss vorhanden. Im Stall-/Scheunentrakt sind 157 m? Nutzflache vorhanden.

An das Ursprungsgebaude angebaut und auf der Grundstiickflache verteilt liegen weitere Nebenan-
lagen einfacher und einfachster Bauart, die Uberaltert, beschadigt oder abgéngig sind und dazu
Uberwiegend ohne Genehmigung errichtet wurden.

Fir diese Nebenanlagen kann keine positive Folgenutzungsprognose gegeben werden. Hier
sind die Abbruch- und Freilegungskosten zur Herstellung eines verwertungsneutralen Grund-
stlickszustands zu beriicksichtigen.

Fir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es sind keine Baulasten zu bertcksichtigen. Es
sind derzeit keine Anliegerbeitrdge zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Die Abteilung
Il des Grundbuchs enthalt keine Belastung, die sich auf das hier zu bewertende Flurstlick bezieht.

182, (1) ImmowertV
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B LAGE

Bad Miinstereifel

Bad Minstereifel ist eine Stadt im Kreis Euskirchen im Siiden des Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len. Bad Munstereifel gilt als mittelalterliches Kleinod mit nahezu vollstédndig erhaltener, restaurierter
Stadtmauer. Neben den rund 6.000 Einwohnern im Kernort leben weitere rund 13.000 Einwohner in
den dazugehdrigen 51 Ortsteilen und Weilern. Bad Minstereifel ist Erholungsort, insbesondere fiir
die Bewohner der Ballungsrdume Kéln, Bonn, Disseldorf und Ruhrgebiet. Seit 1974 ist Bad Mins-
tereifel ,,staatlich anerkanntes Kneippheilbad®. Bad Munstereifel liegt etwa 30 Kilometer sidwestlich
von Bonn und rund zehn (jeweils Luftlinie) stidlich von Euskirchen im Miinstereifeler Wald, einem
Teil der Eifel.

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Infrastruktur

In Bad Munstereifel gibt es neben vier Grundschulen in den Ortsteilen Arloff, Mutscheid und Hou-
verath eine Haupt- und eine Realschule sowie zwei Gymnasien: das stédtische St. Michael-Gymna-
sium und das erzbischéfliche St.-Angela-Gymnasium. Die Stadt ist Standort der 1976 gegriindeten
Fachhochschule fir Rechtspflege des Landes Nordrhein-Westfalen und verfiigt zudem Uber eine
eigene Stadt-Volkshochschule. Mit u. a. der Kurt-Schumacher-Akademie der Friedrich-Ebert-Stif-
tung und dem Haus der Arbeitssicherheit der Berufsgenossenschaft fir Elektro und Feinmechanik
beherbergt die Stadt mehrere private Schulungsstatten.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 7 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Hofanlage (Resthof) mit Grunland
im Teilungsversteigerungsverfahren OdinstraBe 20
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 011/24 53902 Bad Miinstereifel

Alle Versorgungseinrichtungen fur den taglichen Bedarf sind in Bad Munstereifel und Euskirchen
vorhanden. Dies gilt auch fir die medizinische Versorgung. Die ndchsten gréBeren Einkaufsstadte
sind Euskirchen (15 km), Bonn (66 km) und Koln (44 km). Der nachstgelegene Flughafen ist K&In-
Bonn-Airport (68 km).

2 Verkehrsanbindung

Bad Munstereifel wird von Bussen der RVK (Regionalverkehr K6ln GmbH) angefahren. Es existieren
mehrere Buslinien in verschiedene Richtungen. Die ndchste Autobahnanschlussstelle ist die Abfahrt
»Bad Munstereifel, Mechernich” der Autobahn 1.

Schienenverkehr

Der Haltepunkt Bad Miinstereifel ist Endpunkt der Erfttalbahn (KBS 475) Euskirchen-Bad Miinsterei-
fel, auf der im Schienenpersonennahverkehr (SPNV) die Regionalbahn 23 taglich im Stundentakt ver-
kehrt.

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

3 Lage im Stadtgebiet

Odesheim ist ein Stadtteil von Bad Miinstereifel im Kreis Euskirchen, Nordrhein-Westfalen und ge-
hort zur Dérfergemeinschaft und ehemals eigenstédndigen Gemeinde Mutscheid. Odesheim liegt im
Nordosten der Eifel, etwa 15 km slid6stlich der Altstadt von Bad Munstereifel. Der Ort liegt einge-
bettet im Naturraum Nordeifel, unweit vom Michelsberg und vom Aremberg. Die VRS-Buslinie 819
der RVK verbindet den Ort mit Bad Munstereifel und weiteren Nachbarorten, Giberwiegend als Taxi-
BusPlus im Bedarfsverkehr. Das Bewertungsgrundstick liegt in Dorfmitte direkt an der Kapelle, die
im Jahr 1752 fertiggestellt und der heiligen Lufthildis geweiht wurde.
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4 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 H6he der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen
eine Abschéatzung 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 (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,05 0,05 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet) 0,10 10%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,05 0,10 15%
5. |Bodenrichtwertniveau ais Indikator fir die Gefragtheit der Lage | o040 | | | 10%
6. |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7. 7 Né&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen mm{),O5 0,05 10%
8. |Zugang zu Griinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9 Em|33|onen(EmschrankungendurchLarmVerkehrGeruchetc) ..................................................... 010 10% .........
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 0,80
Einstufung des Grundstiicks <066 |0R6-133] ~1438
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-
sammenfassend als ,einfach” im landlichen 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 durchgefihrt 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.

GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstlicksgroBe betragt 10.670 m2. Das
Grundstiick besteht aus einem Flurstiick. Es weist einen unregelmaBigen Zuschnitt auf.

Flur 13, Flurstiick Nr. 34:

Grundstiicksbreite ,,OdinstraBe*: ca.22,60m
Baulandflache (Im Innenbereich): ca. 1.400 m?
Hofnahes Gartenland (im Innenbereich): ca. 900 m?

Griinland im AuBenbereich: ca. 8.370 m?

Westlich und 6stlich der Baulandteilfliche grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Das Grinland ist
nach Nordwesten orientiert. Die ErschlieBungsstraBe ,OdinstraBe” bildet die studéstliche Grund-
stiicksgrenze.

Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Bad Miinstereifel
Gemarkung:  Mutscheid

Flur: 13

Flurstlck: 34

Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfédhigen Baugrund. Der Wohnhausteil ist teil-
unterkellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber
den Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden. Erhdhtes Risiko bei Starkregen oder
Hochwasserereignissen kann aufgrund der Hohenlage des Grundstlicks ausgeschlossen werden.
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4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine Uberwiegend hén-
gige Grundstuicksflache aus. Das Gefélle verlauft im Bereich des Wohnhauses in stdlicher / sidwest-
licher Richtung.

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 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefédhrden-
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 Auskunft des Kreises Euskirchen vom 13.08.2024 vor. Hiernach besteht fur das Bewer-
tungsobjekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenkataster
verzeichnet.
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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 Grundstuick ist im Bereich der ,,Odin- und LiftildisstraBe” im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Baufldche (Dorfgebiet) und im weiteren Verlauf nordwestlich als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt.

Das Grundstiick wird von der StraBe ,,OdinstraBe” - einer 6ffentlichen StraBe aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Abwasser, Telefon) Uber diese
StraBe oder die , LiftildisstraBe“ verlauft. Ein Kanalanschluss ist vorhanden.

Die StraBe ,,OdinstraBe” verfligt in diesem Abschnitt Uiber eine asphaltierte Fahrbahn mit beidseiti-
gen Gehwegen. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt (iber die
vor den Geb&uden liegende Hofflache. Die , LiftildisstraBe” ist nur teilausgebaut mit einseitigem Geh-
weg und mit StraBenbeleuchtung.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Stadt Bad Minstereifel vom 15.08.2024 besteht fiir das Bewertungsobjekt kein
Bebauungsplan. Das Grundstlick liegt im teilweise im Innenbereich, teilweise im AuBenbereich. Die
Bebauung ist nach den Bestimmungen des §34 BauGB zu beurteilen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §34 BauGB

Ubereinstimmung

Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein

1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Dorfgebiet Resthof X

Resthofe, Ein- und
Zweifamilienh&user,
kleingewerbliche

Resthofe mit
Nebengebauden und X
Grinlandflache

2. |Gebietscharakter Umgebung (§34)

Nutzungen
3. |Gestaltungssatzung vorhanden X
4. |Lage im Wasserschutzgebiet X
5. |Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere
Resthéfe / landwirtschaftliche Betriebe und gréBere Einfamilienhduser.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehérde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Das Gebéaude steht nicht unter Denkmalschutz oder liegt in einem Denkmalbereich.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstick ist im StraBenbereich mit Hofgebauden aus dem 20. Jahrhundert bebaut. Die Hofan-
lage gliedert sich in ein Wohnhaus und mehrere teilweise zusammenh&ngende weitere Geb&udeteile.
Es wird keine landwirtschaftliche Nutzung mehr betrieben.

9 Genehmigungssituation des heutigen Gebaudebestands:

Die nur sehr durftige Bauakte mit Inhalt bis 1968 (letzte Einheftung 1971) enthalt nur wenig verwert-
bare Informationen zu den Gebduden. Das Wohnhaus (1) mit angrenzendem Stalltrakt und Scheune
(2) stammt aus dem Jahr 1935. Die seinerzeitigen Bauplédne konnten von der Antragsgegnerin vorge-
legt werden. Daneben gibt es nur fir einen ehemaligen Hihnerstall (6), einen Landmaschinenunter-
stand (7) und einen Gerateschuppen Genehmigungsunterlagen.

Zumindest kann klargestellt werden, dass es teilweise keine Baugenehmigung fiir die Gebaude gibt.
Diese Gebaude sind auf der folgenden Abbildung mit dem Hinweis ,,u!“ markiert.
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10

Abbildung: Lage der Gebiudeteile

Es wird davon ausgegangen, dass eine Nachgenehmigung der nicht genehmigten Anbauten (u!) aus-
geschlossen ist, da sie teilweise ohne erforderliche Abstandsflachen (kreuzschraffierte Flachen) zum
Nachbargrundstiick errichtet wurden. Dies betrifft die Bauteile (3), (4), (5) und (8). Aufgrund der o6rtli-
chen Verhéltnisse kann dieser Zustand nicht durch Ubernahme der Abstandsflachen durch den Nach-
barn geheilt werden. Im ungunstigsten Fall kénnte die Bauaufsichtsbehdérde hier einen Abbruch der
nicht mit ausreichendem Grenzabstand errichteten Gebaude verflgen.

Folgenutzung des Grundstiicks

Angesichts der sehr einfachen Bauweise der Nebengebaude 3-8 und deren teilweise schon weit
Uberschrittenen technischen Lebensdauer kann hinsichtlich der Weiternutzung fiir diese Gebdude
keine positive Prognose abgegeben werden. Ihr Zustand ist teilweise bedenklich (3, 6, 7, 8).

Damit stehen sie der Verwertung des Grundstiicks als suboptimale Nutzungen entgegen. Die Bau-
substanz der Bauteile 1 und 2 ist dagegen dauerhafter und wurde zumindest teilweise durch Moder-
nisierungsmaBnahmen intakt gehalten. Die Bauteile 4 und 5 sind im Prinzip Uberdachte Lagerflachen,
die aufgrund des aufgegebenen Landwirtschaftsbetriebs ohne Funktion sind.

Aufgrund der Genehmigungssituation der Bauteile 3-5 und 8 sowie ihres Uberwiegend baufalligen
Zustands / keiner zeitgemaBen Nutzungsperspektive wird der Abbruch dieser Gebaudeteile zur
Herstellung einer grundsétzlichen Verwertbarkeit des Grundstlicks als erforderlich festgestelit. Die
Bauteile 1 und 2 zeigen Folgenutzungspotential.
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D
1
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 Stellpléatze 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 beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu
verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulasten-
verzeichnis 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 Grundstilickes 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 19.08.2024 mitgeteilt,
dass fUr das Bewertungsgrundstick keine Baulasten vorhanden sind. Damit ist auch gesichert,
dass es fir die grenznah errichteten Bauteile 3, 4, 5, und 8 keine Grenzbebauungsbaulasten gibt.

Wohnungsbindung

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

Die Stadt Bad Munstereifel teilte mit Auskunft vom 15.08.2024 folgendes mit:

Das Grundsttick ,,...grenzt unmittelbar an die ,,OdinstraBBe" als auch an die ,LiftildisstralBe”.

Bei der ,,OdinstraBBe* handelt es sich um eine (berértliche StraBe (Kreisstral3e). Flir zuklinftige
BaumaBnahmen (Erneuerung, Verbesserung) kénnen bei lberértlichen StraBen fir die Fahrbahn
keine StraBBenbaubeitrdge erhoben werden.

Das Grundstiick grenzt ebenfalls an die ,,LiftildisstraBe”. Die ,LiftildisstraBe” gilt als vorhandene
StraBe gem. § 242 BauGB und ist als ErschlieBungsanlage bereits endglltig hergestellt.
Hierfir kbnnen folglich keine ErschlieBungsbeitrdge mehr erhoben werden.

Das Grundstlick ist tatsdchlich an die 6ffentliche Abwasseranlage (Kanalisation) und Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen; der zu entrichtende Kanalanschlussbeitrag sowie Wasseranschlussbei-
trag gem. § 8 KAG NRW, in Verbindung mit den ortsrechtlichen Bestimmungen, ist festgesetzt und
abgegolten.”

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

= Abldsebeitrage fur 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 hier zu bewertende Grundstlick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 126 im Grund-
buch von Rupperath gefiihrt.

Blatt 126

Tab.-Nr. 04

GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Rupperath Blatt 126
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstticke
,,,,, B S Y S N
7 Mutscheid 13 34 Hof- und Geb&udeflache, Grinland 10.670 m?
OdinstraBe 20
()
Abteilung lI
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
6 7 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Euskirchen, 900 K 11/24).
Eingetragen am 08.05.2024.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine das Flurstiick betreffende wei-
tere Grundstiicksbelastung.

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 den
Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

1.1

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.

Hinweis:

Wie bereits in Kapitel C 10 auf Seite 14 erlautert, stellen die Bauteile 3 bis 8 keine wertbildenden
Grundstlcksbestandteile mehr dar. Sie sind entweder technisch abgenutzt, bauféllig, nach Aufgabe
des Landwirtschaftsbetriebs ohne sinnvolle Nutzung/Funktion oder ungenehmigt und ohne Geneh-
migungsperspektive. Es wird die Freilegung dieser Gebaude (-teile) unterstellt, um eine akzeptable
Verwertungssituation fur das Grundsttick herzustellen. Im Folgenden werden daher nur die Bauteile
1 und 2 néher beschrieben und deren Merkmale erléutert.

Baubeschreibung der Hofanlage (Bauteile 1 und 2)

Das Ursprungsensemble bestand aus einem zur benachbarten Kapelle giebelstdndigen, zweige-
schossigen Wohnhaus auf einem Bruchsteinsockel (Teilunterkellerung) mit nicht ausgebautem Dach-
speicher unter einem Satteldach mit doppeltem Pfettendachstuhl ohne Dachaufbauten.

An das Wohnhaus angefligt ist ein in Bauweise und Erscheinung ahnlicher Stall- und Scheunentraki.

Beide Gebédude bilden ein L im Grundriss. Die Sichtseiten (Fassaden, AuBenwénde) der Gebaude
sind in Bruchsteinmauerwerk ausgefihrt. Die AuBenwéande des Wohnhausteils und die zur StraBe
orientierte AuBenwand des Stall-/Scheunentrakts wurden nachtréglich glatt verputzt und weiB gestri-
chen. Urspriingliche Fenster- und Turéffnungen, die zwischenzeitlich verschlossen wurden, sind an
mehreren Stellen noch sichtbar.

Der Landwirtschaftstrakt verfligt Uber beidseitig gegentiberliegende Tore in den AuBenwanden mit
dazwischenliegender Tenne. Der Stalltrakt ist zweigeschossig, also mit Stallungen im Erdgeschoss
und einem Lager auf der darlberliegenden Kappendecke, das zum Scheunenraum hin offen liegt.
Bauweise und ZweckmaBigkeit entsprechen den Mdglichkeiten der Errichtungszeit um 1935. So sind
die Gebaude dauerhaft, in ortstiblichen Materialien und ohne gestalterische Sonderkonstruktionen
ausgefuhrt. Aufteilung, Anordnung und Bauweise sind einfach und zweckmaBig und erscheinen his-
torisch gewachsen, das hei3t nach Bedarf erganzt, erweitert oder verandert.

ErschlieBung Wohnhaustrakt (Bauteil 1)

Eine Innentreppe erschlieBt die Geschosse. Im Gebaude ist eine Wohnung vorhanden. Das Wohn-
haus hat keinen Zugang zum Scheunentrakt. Abgesehen von den vorhandene Hofflachen der vor-
gelagerten Hofflache gibt es keine Terrassen mit Zugang zu den Erdgeschossrdumen. Das Wohn-
haus ah zwei Zugange von der Hofflache (Kliche und Treppendiele).
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1.2 Aufteilung Wohnhaustrakt (Bauteil 1)
Die Wohnung erstreckt sich Uber die zwei Vollgeschosse des Gebaudeteils. Im Erdgeschoss befin-
den sich das Wohnzimmer, Esszimmer, mit Kiiche und Badezimmer, im Obergeschoss sind drei
Schlafzimmer untergebracht.
2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses
Tab.-Nr. 05.1
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Aussenwandkon- massives Bruchsteinmauerwerk mit Backsteingewénden
1. |struktion Warme- an Turen und Fenster6ffnungen, teilverputzt auen, 1,00
ddmmung, Gestaltung  |AuBenanstrich, Innenputz, keine Warmedammung
Décher und Dachbelédge |Betondachpfannen, Holzdachstuhl, doppelter
2. |Warmeddmmstandard |Pfettendachstuhl, keine Unrspannbahn, keine 0,70 0,30
der Dachflachen Wérmedammung, keine Dammung Uber Wohnrdumen
3 Fenster und AuBentiren |Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung, 100
" |Verglasungen gleichartige Haustiren mit Glasfeldern, nach 1995 ’
| and q verputzte Innenwéande aus Leichbetonmauerwerk,
4. nnenV\./.an eun laminierte Holzwerkstoffturen in gleichartigen Zargen, 1,00
Innentiiren A
glatte Turblatter
Holzbalkendecke mit Unterschalung und Dielenbeldgen
5 Deckenkonstruktion und |Uber Erdgeschoss und Obergeschoss, Stahlbeton- 100
" |Treppen Tragerdecke Uber Teilkeller, Weichholzwangentreppe, ’
Holzstabgelander, hélzerner Handlauf
6 FuBb&den, Bodenbelage [Laminat- und Fliesenbdden im Erdgeschoss, 100
" |lin Wohnrdumen Teppichbdden ’
Sanitére Einrichtungen |1 Duschbad, 1 AuBen-WC, Duschbad raumhoch gefliest,
7. |Ausstattung der Boden gefliest, einfache Objekte und Armaturen, AuBen- 1,00
Nassrdume WC stark veraltet und sehr einfach
Heizung, Warme- .. )
. Olzentralheizung, Brennwertkessel, Kunststofftanks,
8. |erzeuger Raumheiz- o . N 1,00
. Kompaktheizkérper in Wohnrdumen
flachen
Elektroausstattung infache Ausstatt h 2000, Ki ich )
9. [Medienanschiiisse einfache Ausstattung nacl , Kippsicherungen, wenige 050 | 050
" Steckdosen und Schalter
Ldftungsanlage

Die Wichtung wird beim Ansatz der Normalherstellungskosten im Rahmen der Sachwertermittlung
berlcksichtigt.
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22 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Stall- und Scheunentrakts

Tab.-Nr. 05.2
AUSSTATTUNGSSTANDARD Stall- / Scheunentrakt (gemaB Anlage 4, Teil lll, InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
3 4 5
1. |AuBenwande Bruchsteinmauerwerk, teilweise verputzt, wie 1,00
Wohnhaustrakt
2 |Konstruktion massiv, d.auerhaft, Tragerkappendecken Uber ehemaligem 1,00
Stallbereich,
3. |Dach Betondachpfannen, Dachstuhl wie Wohnhaustrakt 1,00
4. |Fenster u. AuBentiiren Stahlsprosse"nfenster mlt" E.I nfachverglasu.ng, einfache 1,00
Holzbrettertiren, Blechtlr innen, Holzschiebetore
5. |Fusbsden Helzraum gefllest, Betor?boden in Tenne und Scheune und 1,00
im ehemaligen Stallbereich
6. |Sonst. Techn. Ausst. Wasser und Stromanschlisse, Innenbeleuchtung 1,00
3 Baujahr(e)

Die Hofanlage entstand um 1935 mit dem Wohnhaus mit angefiigtem Stall- und Scheunentrakt (Bau-
teile 1 und 2). In den 40er oder 50er Jahren wurde das Bauteil 3 ergénzt (ohne Dokumentation). 1967
wurde der Hiihnerstall (Bauteil 6) errichtet. 1968 wurde ein Landmaschinenunterstand genehmigt und
errichtet (Bauteil 7). Eine weitere Genehmigung von 1971 betrifft einen Gerateschuppen, dessen Lage
und Form heute nicht mehr nachvollziehbar ist. Nach diesen Genehmigungen sind keine weiteren
Vorgénge in der Bauakte enthalten.

4 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
begriinden. Im vorliegenden Fall ist unter Berlicksichtigung des Modells zur Ermittlung von Sach-
wertfaktoren des Gutachterausschusses grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
anzusetzen?,

Hinweis zur Ublichen Nutzungsdauer von landwirtschaftlichen Betriebsgeb&uden:

Die ImmoWertV gibt zu diesem Gebaudetyp eine Regelnutzungsdauer von 30 Jahren an. Diese Ein-
stufung ist jedoch eher auf moderne und zeitgeméaBe Nebengebdude anwendbar, die nutzungsspe-
zifisch funktional und technisch ausgestattet sind z. B. Gefllgelstalle, Aufzuchtstalle, Melkanla-
genstélle etc.. Im vorliegenden Fall sind die Gebaude nutzungsneutral, d.h. drittverwendungsféhig,
weswegen die vorgesehene Ubliche Nutzungsdauer von 30 Jahren zu kurz greift. Da Geb&udezustand

2 Grundstiicksmarktbericht 2024; GAA Kreis Euskirchen, S. 64
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und Bausubstanz der Gebaudehdille sich nicht wesentlich vom Wohnhausteil unterscheiden, wird die
Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses als maBgeblicher Gebdudeteil auch fir den Stall- und
Scheunentrakt (Bauteil 2) Gbernommen.

5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin
zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer),
wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir Geb&dude, die mo-
dernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnut-
zungsdauer ausgegangen werden. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei
Wohngebé&uden kann auf das in Anlage 2 der ImmowertV beschriebene Modell zuriickgegriffen wer-
den, mit dem ggf. durchgefuhrte Modernisierungen bertcksichtigt werden kénnen. Eine unterlassene
Instandhaltung (§ 4 (3) ImmowertV) wird in der Regel die Restnutzungsdauer verkilirzen oder als Bau-
schaden bericksichtigt. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer veréndert
nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.
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5.1 Modernisierungsgrad

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

Tab.-Nr. 06.1

PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN

; Regel- Rest-

Modemisierungselemente & Anteil Jahr der 9 max. |gewogene
Nr. Einzel h M . . | Lebens- | Lebens- Punk Punk
inzelmaBnahmen Element | Gesamt odemisierung dauer dauer unkte unkte

Dacherneuerung (Deckung, Dichtung)

1. |Einbau/ Verbesserung WD 4,00 0,00
Innenbekleidung, Dampfsperre
Rahmen und Flugel 100% 0,45 2008 40 60%

2. |Verglasung 100% 0,45 2008 40 60% 2,00 1,24
AuBentr 100% 0,10 2013 60 82%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen| 50% 0,40 2008 40 60%

3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen | 50% | 040 | 2008 20 |T60% | 200 | o048
Gasleitungen, sonstige
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 2012 30 60%

4. |Brenner 100% 0,20 2012 30 60% 2,00 1,30
Raumbheizfldchen & Leitungsnetz 100% 0,30 2012 50 76%

5. |Warmed@mmung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 100% 0,30 2012 40 70%

6. |Badmodernisierung Armaturen 100% 0,20 2012 40 70% 2,00 1,40
Badmodernisierung Oberflachen | 100% | 050 | 2012 | 40 | 70%
Innenausbau / Bodenbeldge 100% 0,50 2012 60 80%

7. [inenausbau/ Wandbekleidungen || T T 200 | osr
Innenausbau / Deckenbekleidungen 20% 0,25 2012 40 70%

Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8. 2,00 0,00
Beseitigung von Funktionsméngeln

20,00 5,29
MODERNISIERUNGSGRAD
0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
' . kleine Modernisierung im Uberwiegend umfassend
nicht modernisiert . .
Rahmen der Instandhaltung 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 1935
2. |Jahr des Qualitatssticntags T o
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 0Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Gebéaudealter zum Qualitétsstichtag 89 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 5 Punkte
3. |[Modifizierte Restnutzungsdauer 24 Jahre

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betréagt 24 Jahre. Diese Restnutzungsdauer wird auch fur
den Stall- / Scheunentrakt Gbernommen, da kein absehbar erforderlicher Abbruch wegen Verkehrs-
sicherheitsrisiken oder anderen Griinden zu erkennen war und Teile der Geb&udetechnik (Heizungs-
raum, Oltanks) im Bauteil 2 eingebaut sind.
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6 Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen

6.1 Wohnflache Wohnhaustrakt (Bauteil 1)

Die GréBe der Gesamtwohnflache kann in etwa festgestellt werden. Der heutige Gebaudebestand
weicht von den historischen Bauplanen ab. Aufgrund nicht vorhandenen Bestandsplane des heutigen
Zustands wurden die Flachen aus den historischen Baupldnen von 1935 ibernommen. Wo erforder-
lich wurden neue Raume eingeflihrt (z.B. im Fall der Kiiche und des Badezimmers im Erdgeschoss).

Tab.-Nr. 07.1
WOHNFLACHE (gemiB WoFIV)
Nr. Raum Geschoss Fléache brutto Flache netto (-3%)
1. |Diele Erdgeschoss 5,16 m? 5,01 m?
2. |Esszimmer Erdgeschoss 18,20 m2 17,65 m?
3. |Wohnzimmer Erdgeschoss 13,34 m2 12,94 m?
4. |Kiche Erdgeschoss 12,85 m2 12,46 m?
5. |Badezimmer Erdgeschoss 7,56 m? 7,33 m?
6. |Flur Obergeschoss 6,31 m? 6,12 m?
7. |Schlafzimmer 1 Obergeschoss 20,08 m2 19,48 m2
8. |Schlafzimmer 2 Obergeschoss 13,88 m2 13,46 m?
9. |Schlafzimmer 3 Obergeschoss 20,79 m2 20,17 m2
SUMME gerundet] 115,00 m

Die Wohnfliche kann mit 115 m? festgestellt werden

6.2 Nutzflachen im Stall- und Scheunentrakt (Bauteil 2)

Das Geb&ude gliedert sich in einen ein- und einen zweigeschossigen Bereich. Der ehemalige Stall
hat eine Betonkappendecke tiber der Stallflache. Der ehemalige Stallbereich ist baulich durch eine
Innenwand vom Ubrigen Innenraum abgeschlossen. Der Tennen- und Scheunenbereich verfiigt
Uber einen leichten Zwischendeckeneinbau tber der Durchfahrtsflache, die zuletzt als PKW-
Stellplatz genutzt war. Der Ubrige Innenraum ist bis unter den Dachstuhl offen.

Tab.-Nr. 07.2
NUTZFLACHE (gemiB DIN 277)

Nr. Raum Geschoss Fléache brutto

1. |Heizungsraum Erdgeschoss 12,25 m?
2. [Stallraum Erdgeschoss 42,14 m2
3. |Tenne/ Scheune Erdgeschoss 48,43 m?
4. |Heuboden Uber Stall Obergeschoss 54,39 m2

Summe Nutzflache gerunde| 157,00 m

Die Nutzfliche im Stall- / Scheunentakt kann mit 157 m? festgestellt werden
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7 Bruttogrundflache der Gebaude

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-Grundflache des Wohngebaudes wurde auf der Grundlage der Vermessungsriss, der Flur-
karte und der verfligbaren Gebaudeplane in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit
wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
Nr. Bauteil Typ (NHK Geschoss Ber
2010) Bereich a Bereich b Bereich ¢ BGF
1. Kellergeschoss 52,8 m? 52,8 m?
2? Erdgeschoss 75,5 m2 75,5 m?
3 Wohnhaus 1% Obergeschoss 75,5 m? 75,5 m2
4“ Dachgeschoss 75,5 m2 75,5 m2
5 Stallbereich 58,9 m2 58,9 m?
6. Scheune 18.5 Tenne / Scheune 65,3 m2 65,3 m2
7 Heuboden 58,9 m2 58,9 m?
462 m? m? m? 462 m?
Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005
BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 1.32 279,3 m?
2. 18.5 183,0 m2
8 AuBenanlagen

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

Griinflachen

Auf dem zur StraBe orientierten Grundsticksteil steht ein groBerer Hausbaum. Die seitlichen und
rickwartigen AuBenanlagen sind ungepflegt und teilweise verwildert. Die Griinlandfldche scheint
von Dritten als Weide oder Heuwiese genutzt zu werden. Die Antragsgegnerin gab hier leider keine
schlissigen Informationen weiter, ob eine entgeltliche / unentgeltliche Nutzung durch Dritte verein-
bart / geduldet ist.

Befestigte Flachen

Es ist eine befestigte Hofflache (Backsteinpflaster) zwischen den Gebauden vorhanden.

Die Zugangsbereiche zu den Nebengebauden sind nur teilweise befestigt. Der allgemeine Zustand
der Hofflachen ist schlecht.

Einfriedungen
Es sind verschiedene Grundstlickseinfriedungen (Weide-, Holzpfahl- und Stahlrohrzaune vorhan-
den. Uberwiegend sind die Bauteile abgenutzt, schadhaft oder abgangig.
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9 Besondere Anlagen oder Einbauten

10

10.1

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

De vorhandenen Bauteile sind Uberwiegend abgenutzt, schadhaft oder abgéngig. Ein Mehrwert ist
hier nicht feststellbar.

Bau und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus ist in einem uneinheitlichen Zustand. W&hrend die Erdgeschossrdume zumindest
gelegentlich genutzt werden, sind mehrere Zimmer im Obergeschoss offensichtlich seit Jahrzehn-
ten ohne Nutzung. Die folgenden InstandsetzungsmaBnahmen am Wohnhaus / Grundstiick sind
nicht aufschiebbar und vor einer Folgenutzung der Geb&aude und des Grundstlicks erforderlich:

Gebaude:

= Renovierung der Obergeschossraume im Wohnhaustrakt

= Raumung und Reinigung aller Wohnrdume im Wohnhaustrakt und Stall- / Scheunentrakt
= R&umung und Reinigung des Teilkellers

= Wartung der Heizungsanlage

= ErtlichtigungsmaBnahmen gem. GEG 2024 (oberste Geschossdecke) sind erforderlich

Tab.-Nr. 09.1
ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN
Nr. Massnahme Summe Kosten
1. |R&umung Wohnhaus und Stall-/Scheunentrakt 5.000,00 €|
2. |Renovierung Obergeschoss Wohnhaus 5.000,00 €]
3. |Wartung Heizungsanlage T 1.000,00 €
4. [Dammung der obersten Geschossdecke (GEG 2024 T 5 000,00 €
SUMME INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN 16.000,00
Abbruchkosten

Die flr die Freimachung des Grundstlicks erforderlichen Abbruchkosten sind wertmindernd zu be-
ricksichtigen. Zum Leistungsumfang der Abbrucharbeiten geh6rt die Demontage / Abbruch der ge-
samten ober- und unterirdischen Gebaudeteile. Es sind die befestigten Flachen aufzunehmen und
das Grundstiick nach Abschluss der Arbeiten in einen verwertbaren Zustand (ebenes Geldnde ohne
Rickstande der vormaligen Bebauung) zurlickzuversetzen. Die Abbrucharbeiten sind mit schwerem
Gerat moglich. Die Abbrucharbeiten werden als Kosten / m® geschatzt.

= Das Grundstuck ist von der StraBe aus zugénglich, die Platzverhéltnisse sind teilw. beengt.

= Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist das gesamte Inventar und Mobiliar zu rAumen

= Das Abbruchmaterial ist relativ heterogen (Konstruktionsholz, Mauerwerk, Leichtbetonmauer-
werk, Zementfaserwellplatten, Stahl- und Holzfenster, Stahlblechbauteile)
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10.2 Wiederherstellung (Freilegung) des Grundstiicks

Die Wiederbaureifmachung des Grundstiicks macht die folgenden MaBnahmen erforderlich:

= Bodenverflllung nach Beseitigung der Fundamente

= Einbringen von geeignetem Auffiillmaterial (Mutterboden)

= Rickschnitt und Fallung von Baumen und Geholzen

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.

11 Zusammenfassung der Kosten von Abbruch und Freilegung
Tab.-Nr. 09.2
ABBRUCHKOSTEN
GEBAUDEABBRUCH INKL. ENTSORGUNG UND DEPONIEKOSTEN
Nr. Massnahme Kub"atur / Kosten le R.aunj- / Summe Kosten
Flache Flacheneinheit

1. |Bauteil 3 80 kbm 35 €/kbm 2.800,00 €

2. |Bauteil 4 420 kbm 25 €/kbm 10.500,00 €]

3. |Bauteil 5 100 kbm 20 €/kbm 2.000,00 €

4. |Bautei m ,00 €

5. |Bauteil 7 240 kbm 15 €/kbm 3.600,00 €

6. |Bauteil 8 180 kbm 20 €/kbm 3.600,00 €
SUMME ABBRUCHKOSTEN GEBAUDE 24.900,00

GRUNDSTUCKSFREILEGUNG

Nr. Massnahme Einheit Kosten / Bezugseinheit Summe Kosten

1. |Rickschnitt- und Fallarbeiten Baume / Geholze 5.000,00 €]
A T B B o
SUMME GRUNDSTUCKSFREILEGUNG 8.500,00 4
SUMME ABBRUCH UND 33.000,00
GRUNDSTUCKSWIEDERHERSTELLUNG gerundet auf vole 1.000 € O €I
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12 Warmeschutz und Energiebedarf

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

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngebé&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebdudes, 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 Mindestwérme-
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 erflillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdgliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,085 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 betrédgt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsilibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
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 Dammung 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 dliirfen 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.

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

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Die Dachflachen sind ungeddmmt.

= Die oberste Geschossdecke (liber Wohnraumen) ist ungedammt

= Die Fenster sind Gberwiegend warmeschutzverglast.

= Das Gebaude wird mit einem Olbrennwertkessel beheizt (Baujahr 2012)
= Die Installationen im unbeheizten ehemaligen Stall sind gedammt.

Es ist mit hohen 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 mit mehreren ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebauden (Resthof) in AuBenbereichslage.

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. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert lediglich mittels des Sachwertver-
fahrens abgeleitet.

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

Im Sachwertverfahren ist der vorldufige 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 Erfahrungssétzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der Alterswertminderung

= dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmowertV)

ZU 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-
ricksichtigen 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 Abschldge oder in anderer, geeigneter Weise, zum Beispiel durch Um-
rechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist in der ImmowertV geregelt.

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 Erweiterungsmaoglichkeit 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.
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1.1 Bodenrichtwert fiir Bauland / Landwirtschaftliche Nutzflachen

1.2

Das Grundstick liegt teilweise im Innenbereich, teilweise im AuBenbereich. Ein Teil der Grundstiicks-
flache ist als Flache fir die Landwirtschaft zu klassifizieren. Hier wird auf den entsprechenden Bo-
denrichtwert fur Landwirtschaftsflachen zurtickgegriffen.

Laut BORIS.NRW gibt es in der N&ahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 65,00 €/m2 fir Bauflachen im dorflichen Mischgebiet. Der Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsfla-
chen wird mit 1,50 €/m? angegeben.

Tab.-Nr. 10.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstick Nr. 41002 Nr. 40010
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Dorfgebiet landw. Flache
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. [Grundsticksbreite T T 8 m| T Ackerzahi 35
4. |Grundstiickstiefe 35m Gunlandzahl 35
5. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Die zonalen Richtwerte stimmen mit der Lage des Bewertungsgrundsticks Uberein und werden als
lagetypisch berticksichtigt.

Anpassung des Bodenrichtwerts
Bauland / Griinland

Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstliicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall erforderlich. Da es sich um direkt vom Hof zugéngliche Weideflachen und Grinlandfla-
chen handelt, wird ein 2-facher ortsliblicher Bodenrichtwert fir Ackerflachen / Grinlandflédchen be-
ricksichtigt. Das sich an den Hof anschlieBende Gartenland wird mit einem Faktor von 0,2 des
Baulandrichtwerts berucksichtigt.
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1.3 Feststellung des Bodenwertes

Tab.-Nr. 10.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
ErschlieB - | Grundstcks- Modifiziert
Nr.| Flurstiick recieBungs runcsticks Flache(nanteil) | Bodenrichtwert N I!ZIer er Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 1.400,00 m2 65,00 €/m? 91.000,00 €
beitragsfrei
2. 34 Gartenland 900,00 m2 65,00 €/m? 13,00 € 11.700,00 €
3. Grinland 8.370,00 m?2 1,50 €m? 3,00€ 25.110,00 €
10.670,00 m2 127.810,00

1. |MaBgebliche Grundstiicksflache (Bericksichtigung des Sachwertfaktors)

2.300,00 m2
2. |Bodenwert der maBgeblichen Grundstiicksflache 102.700,00 €
3. |Bodenwert der selbststéndig nutzbaren Teilflache (boG) 25.110,00 €
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Selbststandig nutzbare Teilflache

Die Teilflache auBerhalb der direkten Umgriffsflache der Gebaude und des Gartenlands kénnte auch
an einen Dritten (z.B. an einen landwirtschaftlichen Betrieb) verpachtet werden. Der Bodenwert dieser
Teilflachen wird daher separat im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

berucksichtigt.

Landwirtschaftsflache mod. BRW 3,00 € / m2
(selbsisténdig nutzbare Teilflache);

¥Garteniandl
‘mod. BRW 13 €/ m?2

Bauland ;
mod. BRW 65 €/m?

1

SElYN

Die hier graubraun dargestellte FlAche des Flurstlicks 34 wird als selbststandig nutzbare Teilflache

behandelt. Die roten / griinen Flachen gehdren zur Nutzung des Wohnhauses.
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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 4, Il ImmowertV), das heiBt die gewohnlichen Herstellungskosten,
die fur die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebdudestandards je Flacheneinheit
angegeben sind; soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete
andere Datensammlungen oder ausnahmsweise Einzelkosten, das heiBt die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten einzelner Bauleistungen zu Grunde gelegt werden. Bei der Ermittlung des Flachen- oder
ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten Berechnungsvorschriften
anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

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

Sind Gebdude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf
die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude 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 Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstu-
fen. Das Wertermittlungsobijekt 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. Daflir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauaus-
fihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fir die jeweilige Nut-
zungs- und Gebaudeart besonders relevant.
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24 Brutto-Grundflache / Bruttorauminhalt

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&audeart marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhausern und Reihenhdusern der NHK 2010 erfolgt u. a. eine Unterteilung in Geb&udearten mit
ausgebautem bzw. nicht ausgebautem Dachgeschoss 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 wurden in einer fiir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit wie folgt festgestellt:

25 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 183,9 flhrt.

2.6 Zuweisung von Gebaudetypen — Wohnhaus (Bauteil 1)

Tab.-Nr. 11.1
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Einfamilienhaus

Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps

1. |Art der Unterkellerung

teilweise
2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Nutzbarkeit des Dachraums eingeschrankt nutzbar
4. |Dachgeschoss nicht ausgebaut
5. |Anzahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse
6. |Bauweise freistehend

Gewahlter Gebdudetyp (Anlage 4 Teil Il, 1. ImmowertV) 1.
Standardstufen
1 2 3 4 5
620,00 €/m? 690,00 €/m?2 790,00 €/m?2 955,00 €/m? 1.190,00 €m?

3 Entscheidend 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 Héhe 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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2.7 Zuweisung von Gebaudetypen - Stall- und Scheunentrakt (Bauteil 2)

Tab.-Nr. 11.2
EINORDNUNG GEBAUDETYP (NHK 2010) Stall- / Scheunentrakt
Nr. |Bestimmung des Gebaudetyps
1. |Art des Gebdudes landwirtschaftliches. Betriebsgebaude
2. |Dachform geneigtes Dach
3. |Zufahrt ebenerdig
6. |Bauweise massiv, teilweise mit Zwischendecke
Gewahlter Gebaudetyp (Anlage 4 Teil II, 1. ImmowertV) 18.
Standardstufen
3 4 5
400,00 €/m? 500,00 €/m? 600,00 €/m?

2.8 Ermittlung des Kostenkennwerts - Wohnhaus (Bauteil 1)

Tab.-Nr. 11.3
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Einfamilienhaus
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ; > 3 7 : antsil Zwischenergebnis
1. |AuBenwénde 1,00 23% 142,60 €/m?
2. Bécher i T 0,70 - WOTE(T)M T T 15% w1"(;(3"6"5 €/m? i
3. |AuBentiren und Fenster 1,00 11% 86,90 €/m?
4. |Innenwande und -tiren 1,00 11% 75,90 €/m?2
5. |Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 75,90 €/m2
6 e 100 ................................................... 5% 3450€/m2 .........
7. |Sanitareinrichtungen 1,00 9% 62,10 €m?
8 [Heizung T T T e | 0eme
9. |Sonstige Technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 44,40 €/m?
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 694,05 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliiche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
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29 Ermittlung des Kostenkennwerts - Stall- und Scheunentrakt (Bauteil 2)
Tab.-Nr. 11.4
ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTS Stall- / Scheunentrakt
Standardstufe Wagungs-
Nr. Bauelement ) Zwischenergebnis
3 4 5 anteil
1. |AuBenwande 1,00 30% 120,00 €/m?
2. |Konstruktion 1,00 20% 80,00 €/m?2
3. |Déacher 1,00 15% 60,00 €/m2
4. |AuBentlren und Fenster 1,00 15% 60,00 €/m?
5. |FuBboden 1,00 10% 40,00 €/m2
6. |Sonstige Technische Ausstattung 1,00 10% 40,00 €/m2
Ergebnis: (gewogener) Kostenkennwert 400,00 €/m?
Die Kostenkennwerte enthalten die objekttypischen Baunebenkosten und die gesetzliche Mehrwertsteuer (KG 300-700 DIN 276)
2.10 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 kommen Korrekturfaktoren zur Anwendung
Tab.-Nr.11.5
ANPASSUNG DES KOSTENKENNWERTS
Kostenk " Angepasster | Faktor Geb.-
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) ostenkennwer Kosten- Hbéhe ohne |sonst. Faktor
(NHK 2010)
kennwert Decken
1. |Einfamilienhaus 694 €/m? 694 €/m? 1,00 1,00
2. |Stall- / Scheunentrakt 400 €/m?2 480 €/m?2 1,20 1,00
Um die unterschiedlichen Kubaturen und Geb&udehéhen des Stall-/Scheunentrakts zu berlicksichti-
gen, wird der gewéhlte Kostenkennwert um 20 % erhoht.
2.11  Normalherstellungskosten der Gebaude
Tab.-Nr. 11.6
ERMITTLUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN
Angepasster Bezugs - Baupreisindex
Nr. Gebaudeteil (Bauteil) gep - 9 zum Summe der Herstellungskosten
Kostenkennwert flache -
Qualitétsstichtag
1. |Einfamilienhaus 694,05 €/m2 279 m2 356.425,12 €
183,9
2. |Stall- / Scheunentrakt 480,00 €m? 183 m2 161.465,69 €
517.890,81
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3 Korrektur wegen des Gebaudealters

3.1

3.2

Je dlter ein Geb&dude 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®
Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrek-
turfaktor im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe miissen
zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer er-
mittelt werden.

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 fir alle Bauteile mit 80 Jahren angesetzt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wurde im Kapitel E mit 24 Jahren festgestellt
und wird auch fir den Stall- / Scheunentrakt unterstellt.

Lineare Wertminderung wegen Alters

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berlicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart. Soweit es sich nicht um
einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Berticksichtigung des Verhéltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes gemindert werden
(Alterswertminderung). Dabei wird der fir die jeweilige Gebaudeart angesetzten Gesamtnutzungs-
dauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unterlassene In-
standhaltung oder andere Gegebenheiten verkirzte Restnutzungsdauer gegeniibergestellt.

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. 12

Alterswertminderung

Nr.

1. |Art der Alterswertminderung linear
2. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
3. |Restnutzungsdauer (modifiziert) 24 Jahre
4. |Prozentuale Alterswertminderung (Abzug von den Herstellungskosten) 70%
5. |Alterswertminderung -364.827,17

gemaB ImmowertV

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren erhalt
man eine KorrekturgréBe von rund 70 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
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4 AuBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungsein-
richtungen auf dem Grundstlck und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fur 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 nicht verbindlich an. Im vorliegenden Fall
werden 5% der Herstellungskosten als anteilige Kosten fur die AuBenanlagen beriicksichtigt.

Tab.-Nr. 13

Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK) der AUSSENANLAGEN
1. INHK des Gebaudes 517.890,81 €|
2. |Ublicher Anteil der Kosten der AuBenaniagen (in % der Gebaudeherstellungskoste) . . 5%
3. |Gewahlter, objektspezifischer Anteil der AuBenanlagen 5%

Enthaltene Bauteile:

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

Einfriedungen (Zaune, Grenzmauern, etc.)

Sonstige bauliche AuBenanlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 25.894,54 €|
Wertminderung wegen Alters (wie Gebaude) -18.241,36 €
Zeitwert der AuBenanlagen I 7.653,18

(Kostengruppe 500 / 700 DIN 276)

5 Zeitwert der Sonstigen Anlagen

Es konnte kein Zeitwert fir sonstige bauliche Anlagen festgestellt werden.
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6 (Vorlaufiger) Sachwert

Zur Bestimmung des Sachwerts ergibt sich daher folgende Berechnung:

Tab.-Nr. 14

VORLAUFIGER SACHWERT

Nr. |Kostenanteile am vorlaufigen Sachwert
1. Herstellungskosten des Wohnhauses 517.890,81 €
2. | - Wertminderung wegen Alters -364.827,17 €
3. | = Zeitwert des Einfamilienhauses 153.063,64 €

4 +Ze|twertderbaunchenAuBenamagen ....................................................................................................................... 765318€
5. | + Zeitwert der sonstigen Anlagen kein Ansatz
6. | + Bodenwert (der maBgeblichen Grundstticksflache) 102.700,00 €

Vorlaufiger Sachwert 263.416,82
7 Marktanpassung

Der Sachwert ist eine GroBe, die Uberwiegend aus Kosteniuiberlegungen 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 berticksichtigt werden,
denn Kostenlberlegungen allein filhren in den meisten Féllen nicht zum Verkehrswert, also zu dem
Preis, der auf dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich der regionalen Baupreis-
verhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorldufige 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 6rtlichen 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 Marktverhéltnisse sachverstandig ge-
schéatzt werden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage
von Kaufpreisen von fir 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 fir 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 Grundstlicksmerkmale nach
der Marktanpassung zu berticksichtigen. Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat zur
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Marktanpassung von Sachwerten eine tabellarische Ubersicht+ veréffentlicht. Allerdings gelten die
Daten nur fiir entsprechend konventionelle Bewertungsobjekte. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um einen Resthof mit Einfamilienhaus, fiir den die Daten des Gutachterausschusses nicht zutreffen,
weil die Merkmalsabweichungen der Vergleichsobjekte (Ein- / Zweifamilienhausgrundstiicke) zu gro
sind.

Hilfsweise wurden Hinweise aus anderen Erhebungsgebieten herangezogen. Dabei stellte sich ein
allgemein Ublicher Sachwertfaktor von 0,75 bis 0,90 fur Resthéfe mit dem hier ermittelten vorlaufigen
Sachwert als objekttypisch heraus:

Sachwertfaktoren fiir Hife
Grafschaft Bentheim, Landkreise Osnabriick und Emsland, Stadt Osnabriick

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht

Vorliufiger Sachwert [€]: 550.000 Stichprobe: 174 KaufFille

Sachwertfaktor: 075 Mcrkmfll Min. Max. Median
¥ Kaufzeitpunkt 13.01.2017 30.11.2021 04.05.2019
Bodenrichtwert [€/m?] 12 65 20
Vorl. Sachwert [€] 71.000 681.000 283.000

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren (Kaufpreis/vorliufiger Sachwert) in Abhiingigkeit vom Sachwert

1,00
091

0,80
g
=
T
=4
£ 060
=
b}

040

100.000 € 200000 € 300000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 €
Quelle: 2022 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nieds hsen

Datenbasis: 01.01.2022, Tag der Vertffentlichung: 28.02.2022

Zur Beriicksichtigung der unterschiedlichen Zentralitat der hier zu bewertenden Lage (Metro-
polregion Koéln-Bonn-Koblenz) wird das Spektrum der Sachwertabwagung auf 0,80 bis 1,00
angehoben. Es wird eine Spanne von 0,80 — 0,95 fir die Abwagung des objektspezifischen Sach-
wertfaktors angenommen.

4 Grundstlicksmarktbericht 2024, GAA Kreis Euskirchen, S. 65 ff.
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Tab.-Nr. 16
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES SACHWERTFAKTORS
Zuschlag / Abschlag wegen
N Kriterium objektieeszizziniingig:;schaﬂ Objekteigenschat Gewichtung
ungunstig | neutral ginstig

1. |Nachfragesituation durchschnittliche Nachfrage 0,10 10%

2. |Interessentengruppe klein 0,05 5%

3. |Lageeigenschaft entlegen 0,10 0,05 0,15 15%

4. |Zuschnitt, Topografie ohne Vor- oder Nachteile 0,15 15%

5. |Emissionen KreisstraBe angrenzend 0,05 0,05 10%

6. |Nahe zu Grinflachen auf dem Grundstiick 0,05 5%

7. |tégliche Versorgung ungunstig 0,10 10%

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

9. |zugehdriger Stellplatz Hofflache, Scheune 0,10 10%

10. |[Modernisierungserfordernis hoch, insbes. Warmeschutz 0,15 15%

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

Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Sachwertfaktor" -0,02 Mittelwert
MarktUblicher Sachwertfaktor 0,80 bis 0,95 0,88
Objektspezifischer Sachwertfaktor 0,86

Im Gesamtbild kann von einer eher geringeren Marktakzeptanz des Grundstlicks ausgegangen
werden.
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8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

8.1

8.2

8.3

8.4

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

Instandsetzungen und Ertiichtigungen an Gebauden

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

Kostenansatz 17.000 €.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrénkt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsméangel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige Anord-
nung der Geb&dude auf dem Grundstlck.

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 bertcksichtigt wurden, sind ggf.
die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flir abgéngige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlcksichtigen.

Kostenansatz 33.000,00 €
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8.5 Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilfldichen

8.6

8.7

8.8

Die zur modellkonformen Sachwertermittlung erforderliche separate Berlicksichtigung von selbst-
sténdig nutzbaren Teilflachen bezieht sich nur auf die bebauten Grundstiicksteile (Stammgrundstiick
der Flurstliicke Nrn. 217 und 218, deren vorlaufiger Sachwert einer Marktanpassung unterzogen wird.

Es sind selbststandig nutzbaren Teilflachen vorhanden.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schadlichen 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 zulassigen 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. Die vorhandene Dienstbarkeit hat keinen Wert-
einfluss.

Kein Ansatz

Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 16

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr.

1. | +/- Bodenwertanteil der selbststandig nutzbaren Teilflache 25.110,00 €

+/- Nicht aufschiebbare InstandsetzungsmaBnahmen
2. | +/- Renovierungs- und Raumungskosten fir Geb&ude und Grundstick -17.000,00 €
+/- Nachristungsverpflichtungen Warmeschutz (GEG 2020)

3. | +/- Freilegungskosten -33.000,00 €

Werteinfluss boG -24.890,00
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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 ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Tab.-Nr. 17
VERKEHRSWERT
Nr.
1. Vorlaufiger Sachwert 263.416,82 €
2. |+/- Marktanpassung -36.878,35 €
3. [+/- besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) T 24800,00 €
Verkehrswert 202.000,00
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert des Gesamt-
grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 26. September 2024, geschétzt (und auf volle
1.000,00 € gerundet) auf

202.000,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

-Seite 48 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 011/24

Hofanlage (Resthof) mit Griinland
OdinstraBe 20
53902 Bad Miinstereifel

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 persénliches Interesse am Fortgang
des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die tbernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Gberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen Be-
schaffenheit wird keine Haftung Gibernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schéden in Berei-
chen, 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
ausdrticklich untersagt.

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

Roésrath, den 21.11.2024

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heikcg Benecke, 6. b. u. v. SV.
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