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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur den 73/300 Mitei-
gentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Wohnungen
und zwei Garagen im Erdgeschoss bebauten Grundstlick in 53879 Euskirchen, Brei-
testralRe 6, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet. Eintragungen in Abteilung |l
des Grundbuchs bleiben dabei unberlcksichtigt (unbelasteter Verkehrswert).

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2 wurde zum Stichtag
20.08.2025 ermittelt mit rund
120.000,00 €

Die Immobilie weist teilweise Besonderheiten auf (u.a. baulicher Art / Zustand - siehe
dazu im Gutachtentext), die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Der Verkehrs-
wert ist somit nur unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Mal3gaben)
zum angegebenen Stichtag gultig und mit einer erhdhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
kurzte 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.

hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de


http://www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
mailto:hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
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zum Stichtag 20.08.2025 fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehr-
familienhaus mit insgesamt vier Wohnungen und zwei Gara-
gen im Erdgeschoss. Die Wohnung Nr. 2 im 2. Obergeschoss
verfugt gemal Aufteilungsplan Uber zwei Zimmer, Kuche,
Diele, Bad mit WC, Abstellraum und Balkon sowie Uber einen
Abstellraum im Erdgeschoss (Kellerersatzraum).

Objektadresse: 53879 Euskirchen, Breitestralle 6
Grundbuch- und
Katasterangaben: Wohnungsgrundbuch von Euskirchen, Blatt 2569, Ifd. Nr. 1

73/300 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Euskirchen, Flur 32, Flurstick Nr. 289 (195 m?)

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

2. Obergeschoss (Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans), be-
schrankt durch Sondereigentum zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen (Blatt 2568, 2570-2573). Gemal Bewilligung
vom 9. Februar 1972 eingetragen am 24. August 1972.

Brandversicherungswert: nicht bekannt
Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Euskirchen, Kdlner Strale 40-42, 53879 Euskir-
chen, Auftrag vom 16.07.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der

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

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 20.08.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 20.08.2025

Teilnehmer am Ortstermin: siehe mein Schreiben an das Amtsgericht Euskirchen vom
25.08.2025

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Euskirchen,
Blatt 2569, letzte Anderung 17.06.2025, Ausdruck vom
17.06.2025

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behdrdliche Auskiinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, zu Er-
schlielungsbeitragen, Baulasten, Altlasten, Denkmal-
schutz

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 mundliche Auskiinfte der Anwesenden im Ortstermin
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zum Stichtag 20.08.2025 fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Die textlichen und tabellarischen Ausfiihrungen 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 25.08.2025 wird hingewiesen.

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Das zu bewertende Wohnungseigentum liegt in zentraler Stadtlage von Euskirchen. Das
Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Wohneinheiten in den oberen
Geschossen und zwei baulich integrierte Garagen im Erdgeschoss bebaut. Das Wohnhaus
wurde um das Jahr 1972 in massiver Bauweise errichtet, verflgt Gber vier Vollgeschosse und
ein ausgebautes Satteldach. Die Fassaden sind strallenseitig im Erdgeschoss und ruckseitig
verputzt und gestrichen, die oberen Geschosse sind stral3enseitig verklinkert.

Mit dem zu bewertenden Miteigentumsanteil ist das Sondereigentum an der im 2. Oberge-
schoss gelegenen Wohnung verbunden, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet. Die Woh-
nung verfugt gemak Aufteilungsplan tber zwei Zimmer, Kiche, Diele, Bad mit WC, Abstell-
raum und Balkon sowie Uber einen Kellerersatzraum im Erdgeschoss (Abstellraum). Die Woh-
nung befindet sich in einem teilweise baujahresnahen Zustand, u.a. mit einfach verglasten
Fenstern. Die Beheizung und Versorgung mit Warmwasser erfolgt iber eine Gasetagenhei-
zung aus dem Jahr 2022. Die Wohnflache betragt rund 69 m2. Ein deutlicher Unterhaltungs-
stau ist vorhanden (insbesondere Fenster, Sanitar, Leitungssysteme).

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 Wertermittiung

Vom Antragsteller wurden teilweise Objektunterlagen zur Verfligung gestellt. Die abgefragten
Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur Grundstticks-
beschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder telefonisch ein-
geholt bzw. den zugénglichen o6ffentlichen Online-Portalen entnommen.” Wahrend der Orts-
besichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen durch reine
Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteile6ffnung) und Befragung der Anwesenden
erfasst. Eigene Untersuchungen tber den Baugrund, die Hoch- und Grundwassersituation und
das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von Bauméngeln oder
Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderheiten, Belangen des
Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. entsprechenden sonsti-
gen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie tierischen und pflanz-
lichen Schadlingen, wurden nicht durchgefuhrt. Ggf. sind hier vertiefende Untersuchungen
durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute zu empfehlen,
wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbezliglich 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 flir 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
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlicksichtigen wird.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht

' Ohne abschlieRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behoérdlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prufung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prufung nicht mdglich. Auskinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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Gegenstand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderhei-
ten sowie rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, miissen samt-
liche Bewertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Die vorliegenden Informatio-
nen und Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitdt, jedoch nicht abschlieRend
auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Eine vollstandige Dokumentation der bau-
lichen Historie und Genehmigungslage sowie des baulichen Zustands und der Nutzungen liegt
nicht vor. Entsprechend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit /
Unscharfen ist teilweise zu rechnen.

Der Verkehrswert musste auch unter besonderen Vorgaben (Maligaben) ermittelt werden, die
nicht abschlie®end prifbar waren. Allein schon aus Haftungsgriinden mache ich mir diese
nicht zu Eigen. Der Sachverstandige haftet daher auch nur fir die Richtigkeit des im Rahmen
der in der Wertermittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (MaRga-
ben) ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat
von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen
oder Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor
konkreten vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses
Gutachtens aus Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen
zustandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Be-
sonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittlungen durchfiihren zu
lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks 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 Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche 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
grol3er Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung 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 Wurdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Verein-
barungen und Sachverhalten Ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie ange-
sehen werden kann. Die diesbezuglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kon-
nen im Rahmen einer Wertermittlung nicht geprtft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt berucksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinflissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stédnde individuell zu berlcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsuibergangs 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 gultig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unberlcksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — lll ZR 345/12
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Versteigerungstermin muss es dann letztendlich den Bietenden Uberlassen werden, die ge-
nannten Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe des Gebotes individuell
zu berlicksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberprii-
fung des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3  Ortsbesichtigung, Fotos

Die Ortsbesichtigung wurde im Beisein des Antragstellers durchgefuhrt. Dabei konnten das
Gebaude im Bereich des Gemeinschaftseigentums und das Grundstiick sowie das zu bewer-
tende Wohnungseigentum in Augenschein genommen werden, wobei eine vollstandige Be-
sichtigung nicht moglich war (u.a. im Dachbereich, verdeckte und zugestellte Flachen oder
Bauteile, Konstruktionselemente, etc.). Der Zustand der nicht besichtigten Bereiche ist nicht
beurteilbar, sodass Annahmen zu treffen sind.

Die in den vorliegenden Bauzeichnungen angegebenen MalRe wurden beim Ortstermin stich-
probenartig tberprift. Zur Ermittlung der zu Wohnzwecken genutzten Flachen wurde in der
Eigentumswohnung Nr. 2 ein zweckentsprechendes Aufmal durchgefuhrt.

Der Antragsteller gestattete die Anfertigung von Innenaufnahmen und stimmte einer Veroffent-
lichung im Gutachten zur Verwendung ausschlief3lich im Rahmen dessen Zwecks zu.

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Die Eigentumswohnung Nr. 2 war bis Mai 2025 vermietet und ist seitdem nicht mehr bewohnt.
Somit sind weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu bertcksichtigen. Die Gbrigen
Wohnungen in dem Mehrfamilienhaus sind bewohnt.

Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch des Zuschlags bekannt ist, sind die Ver-
haltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsuibergangs nicht vorhersehbar. Bei dieser Wertermitt-
lung wird auf einen unvermieteten Zustand abgestellt.

Nach diesseitigem Kenntnisstand liegt keine Forderung mit 6ffentlichen Mitteln vor.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

In der zu bewertenden Eigentumswohnung kein Gewerbe ausgetlibt. Bewertbares mdgliches
Zubehor oder Fremdzubehor ist nach diesseitiger Auffassung nicht vorhanden.®

1.6 WEG Verwaltung

Die WEG-Verwaltung wird seit dem Frihjahr 2025 von der Hausverwaltung-XX, XXXXXXXX
xx, 53879 Euskirchen durchgefuhrt. Zuvor war die Anlage Uber einen langeren Zeitraum ohne
ordnungsgemale Verwaltung. Aus diesem Grund liegen zum Stichtag keine Protokolle der
Eigentimerversammlungen der Vorjahre, Wirtschaftsplane oder Jahresabrechnungen aus
den Vorjahren vor, ein Hausordnung ebenfalls nicht. Ein Hausmeister(Service) ist nicht beauf-
tragt.

Mit Mail vom 08.08.2025 teilte die WEG-Verwaltung mit, dass die Erhaltungsricklage fur das
Wohnhaus xx.xxx,xx € zum Stichtag 31.12.2024 betrug. Geman Auskunft der WEG-Verwal-
tung waren am Stichtag keine Hausgelder beschlossen. Diese sollen nun eingefihrt werden.
Ein Beschluss steht noch aus. Mit einem Betrag zwischen 120,- € und 150,- € im Monat sei zu
rechnen.

Beschlussfassungen, die noch Kosten nach sich gezogen hatten (Sonderumlagen), bestanden
soweit bekannt zum Bewertungsstichtag nicht. Informationen, Gber Rechtsstreitigkeiten wur-
den nicht bekannt. Wertrelevante AuRenstéande der Eigentiimerin gegenlber der Eigentimer-
gemeinschaft wurden ebenfalls nicht bekannt.

Mit Mail vom 02.10.2025 teilte der Antragsteller mit, dass am 25.09.2025 eine Eigentumerver-
sammlung stattgefunden hat, bei der auch eine Hausordnung beschlossen wurde.

3 Die Einbaukiiche wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mogliches Zubehor betrachtet
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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Rauchmelder und Feuerldscher sollen nun auch installiert werden, ein Hausmeisterservice ist
eingerichtet.

1.7 Hinweise und Besonderheiten

WEG-Verwaltung

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass nun eine ordnungsgemafe WEG-Verwaltung ein-
gerichtet ist (siehe in Abschnitt 1.6).

Zustand der Immobilie, Wertansétze fiir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und folgenden Ausfihrungen sind nicht abschlieRend. Die Immo-
bilie weist bauliche Besonderheiten auf, die fur einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert =
Jedermann) Risiken zur Folge haben und deutlichen Investitionsbedarf nach sich ziehen wer-
den, ohne dass dieser am Stichtag abschlieRend 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 Euskirchen ca. 60.000 Einwohner
Stadtgebiet Euskirchen ca. 32.500 Einwohner

Uberértliche Anbindung /

Entfernungen: nach Kaln ca. 40km
nach Bonn ca. 30km
zur Landeshauptstadt Dusseldorf ca. 75km

nachster Anschluss an

einen Flughafen: Flughafen KdIn/Bonn ca. 40km

nachster Anschluss an

eine Bundesautobahn: A 1 von Blankenheim nach Kodln
Anschluss Euskirchen in ca. 4 km

nachster Anschluss an
eine Bundesstralle: B 266 in ca. 650m

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: zentrale Stadtlage, Entfernungen
zu einer Durchgangsstralie ca. 700m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 350m
zu einem Bahnhof (Euskirchen) ca. 500m
Verkehrslage: normal
Wohn- und Geschéftslage: weitgehend mittlere Wohnlage im Stadtteil, als Geschaftslage
kaum geeignet
Ausblick: kein wertrelevanter vorhanden

typische Bebauung und
Nutzungen in der Stra3e und
der naheren Umgebung: wohnbauliche Nutzungen, Herz-Jesu-Kirche, FulRgangerzone

2.1.3 Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Krankenhaus, Tankstelle und Banken sind in ausreichendem An-
gebot in Euskirchen vorhanden und Gberwiegend fulRlaufig erreichbar.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 8 m, Tiefe ca. 24,5 m
Grundstucksform: regelmalig

Hoéhenlage zur Strale: normal

Grundsttickslage: in Reihe, Ausrichtung von Westen nach Osten

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

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

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

Grundsttickseinfriedung: vermutlich teilweise zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Das Bewertungsobijekt liegt soweit bekannt noch am Rand grofflachiger 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 fir 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 mdglich. Ein mdgliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal berticksichtigt,
wie dieses insbesondere lageublich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewurdigt.

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 Veybach wird hingewiesen.

Ob das Bewertungsobjekt durch Uberflutungen 0.4. nach den Starkregen- bzw. Hochwasser-
ereignissen im Juli 2021 betroffen war, wurde nicht bekannt.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den 6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstiick grenzt einseitig unmittelbar an
den offentlichen Verkehrsraum (Breitestral3e) als Einbahn-
stralde.

Verkehrsbelastung: mafiger

Strallenausbau: Stralde ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege, Stra-

Renbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die 6ffentliche Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) so-
wie die Versorgung mit Strom, Gas und Telefon und Fernseh-
kabelanschluss vorhanden.
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2.2.5 Immissionen, Umwelteinflisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse
(ohne abschlieRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren lageubliche Immissionen
wahrnehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen.

Altlasten: Der Kreis Euskirchen teilt mit Schreiben vom 29.07.2025 mit,

dass bezlglich des genannten Grundstiicks in dem gemaf
§ 8 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu fihrenden Ka-
taster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten sowie
schadliche Bodenveranderungen bzw. entsprechende Ver-
dachtsflachen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Eintra-
gung vorliegt.
Auftragsgemal wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

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

Grundstucks kein Bebauungsplan. Das Grundstuck 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 Grundstlicksflache, die tberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt 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.
sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Die Lage kann dem Mischgebiet zugeordnet werden. Das
Grundstuck ist weitgehend lagelblich bebaut. Im 6rtlichen
Vergleich ist keine wesentliche Uber- oder Unterausnutzung
erkennbar. Nennenswerte Erweiterungspotenziale bestehen
im Bestand vermutlich nicht.
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2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Euskirchen enthalt das Baulasten-
verzeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungs-
grundstlicks. Hinsichtlich beglnstigender Baulasten liegen
keine Informationen vor. Es wird unterstellt, dass keine wert-
relevanten beglinstigenden Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Euskirchen gibt es auf der gegen-
Uber liegenden Strallenseite Denkmaler, dementsprechend
auch einen Umgebungsschutz. Das Bewertungsobjekt ist kein
Denkmal.

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 keine signifikanten baulichen Beschran-
kungen ergeben. Mit einem erhéhten Aufwand ist ggf. zu rech-
nen, da die Denkmalbehorde bei baulichen MalRnahmen in
der Regel zu beteiligen ist. Vor baulichen Malinahmen sowie
einer vermdgenswirksamen Disposition ist daher auch eine
entsprechende Beteiligung zu empfehlen. Bei dieser Werter-
mittlung wird unterstellt, dass der Werteinfluss eher gering ist.
Dieser wird in freier Wirdigung in den allgemeinen Verfahren-
sansatzen berucksichtigt.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Es wird auf die Teilungserklarung und deren Anlagen
zuruckgegriffen. Diese enthalt bauaufsichtlich gestempelte Zeichnungen, die auf eine Bauge-
nehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses hinweisen (Bauschein Nr. 622/71
vom 09.12.1971).

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung dann auch nicht ab-
schlieRend uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass fir die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen zumindest die ma-
terielle Legalitat gegeben ist.*

Nach ublicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert somit auf der Grundlage des reali-
sierten Vorhabens ermittelt. Er enthalt keinen Uber die allgemeinen Ansatze hinausgehenden
Wertansatz fir méglicherweise aus der Genehmigungslage resultierende Aufwendungen oder
Risiken. Allein schon aus Haftungsgrunden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene
Sachverhalte vor einer vermogenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Ar-
chitekten priufen und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese
anders als hier angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Ver-
kehrswert zu prufen und dieser ggf. entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten
Umstéande muss es dann letztendlich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden, diese ggf.

4 Die Baugenehmigungsbehdrden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskinfte. Die behérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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je nach Sachstand zum Zeitpunkt der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes individuell
zu beriicksichtigen.®

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat) geman
§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Euskirchen ist das Bewertungs-
grundstick beziiglich der Beitrdge und Abgaben fur Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG fir das Land NRW
als beitragsfrei einzustufen. Es sind auch keine sonstigen
Maflinahmen geplant oder bekannt, die eine entsprechende
Abgaben- und Beitragspflicht in absehbarer Zeit erwarten las-
sen. Zukunftige Beitrage oder Gebihrenerhebungen nach
KAG sind jedoch nicht ausgeschlossen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten, Grundbuch, Teilungserklarung und Ge-
meinschaftsordnung

2.5.1 Privatrechtliche Gegebenheiten und Grundbuch

grundbuchlich gesicherte

Rechte und Belastungen: In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs bestehen
folgende verfahrensbedingt nicht berticksichtigte Eintragun-
gen (zum Wortlaut siehe Grundbuch):

Ifd. Nr. 2: Quoten-NieRbrauch zu ‘2-Anteil fur XXXXX
XXXXX XXXXX XXXXX, geboren am xx.xx.xxxx - l6schbar
bei Todesnachweis.

Bezug: Bewilligung vom 02.12.2022 (UVZ-Nr. 3480/2022,
Notar XXX XXXX, Dusseldorf). Eingetragen am 13.04.2023.

Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Euskirchen, 900
K 15/25). Eingetragen am 17.06.2025.

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. Auftragsgemaf
wurden diesbezuglich auch keine weiteren Nachforschungen

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass nicht fir samtliche ggf. vorhandene Abweichungen
gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit unterstellt
werden (gesondert zu prifen). Auskilinfte diesbeziiglich sowie u.a. auch Uber zuldssige Nutzungen
und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustéandigen Fachbehérde
nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine Iiickenlose Recherche der baulichen Historie mit Uber-
prufung und abschlieRender Wirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenommen
werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt beim Grundstiickseigentimer. Auf Unsicherheiten
und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prifung und Klarung ist vor vermégenswirk-
samer Disposition zu empfehlen. Ggf. kénnen zusatzliche Kosten anfallen, die hier nicht berticksich-
tigt sind.

6 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier ungepruft un-
terstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht vorhan-
den sind.

2.5.2 Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Teilungserklarung und

Gemeinschaftsordnung: Die urspringliche Teilungserklarung aus dem Jahr 1972 ist
knapp gehalten und beinhaltet nach diesseitiger Auffassung
damals weitgehend Ubliche Regelungen (UR.Nr. 247 fir
1972, Notar Herbert Schonheit in Euskirchen). Inhaltlich wird
darauf verwiesen.

Die Abgeschlossenheit der Wohnungen wurde am
03.02.1972 bescheinigt. Sondernutzungsrechte wurden nicht
vereinbart. Informationen Uber sonstige wertrelevante Ande-
rungen der Teilungserklarung, eine Gemeinschaftsordnung
oder Sondernutzungsrechte wurden nicht bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass mir mdglicherweise nicht
alle wertrelevanten Beschlussfassungen der Eigentimerver-
sammlung vorliegen, die die Gemeinschaftsordnung ergan-
zen bzw. andern. Daher wird empfohlen, diesbeziiglich bei
der WEG-Verwaltung nochmals nachzufragen.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der bekannt gewordene Ist-Zustand der Gebaude und Aufienanlagen inso-
weit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig und auf
der Grundlage der vorliegenden Informationen mdglich ist. Grundlage fiir die Gebaudebe-
schreibungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die unvollstandig vorliegenden Objektunterlagen und Informationen. Der urspriingliche Bau-
herr konnte nicht befragt werden.. Die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
sowie Ausstattungen werden dann dargestellt, soweit diese bekannt wurden oder augen-
scheinlich ersichtlich sind. Auf Besonderheiten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen uUblicher Ausfihrungen im jeweiligen
Baujahr. Teilweise kdnnen daher Abweichungen auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend
sein kdénnen. Die energetischen Eigenschaften sind daher auch 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 und 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 berucksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie uUber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt. Diesbeziglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdriicklich hingewiesen.

3.1 Mehrfamilienhaus, in dem das zu bewertende Wohnungseigentum liegt

Nutzung: Wohnhaus mit insgesamt vier Wohneinheiten
Gebaudestellung: mehrseitig angebaut

Geschosszahl: 4

Geschosse: Erd-, 1. bis 3. Ober- und Dachgeschoss
Ausbau: nicht unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut
Baujahr: um 1972

Gebé&udekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grundung: nicht bekannt

Aulenwande: massiv

Innenwande: massiv

Geschossdecken: Beton

Fenster: in der zu bewertenden Wohnung Fenstertiren und Fenster

aus Kunststoff mit einfacher Verglasung, Fensterbanke auf3en
aus Faserzement, im Treppenhaus feststehende und kipp-
bare Fenster aus Kunststoff mit einfacher Verglasung

Rollladen: in den Wohnungen aus Kunststoff vorhanden mit manuellem
Antrieb
Hauseingang: Eingangstur aus Leichtmetall mit einfach verglastem Lichtaus-

schnitt (Drahtglas), Seitenteil baugleich mit Briefkasten- und
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Wohnungstiiren:
Besondere Bauteile:

AulRenansicht
Fassaden und Giebel:

Zustand:

Treppenhaus
Geschosstreppen:

Zustand des Treppenhauses:

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Warmedammung:
Dachentwasserung:
Zustand des Daches:

Klingelanlage
furnierte Holzwerkstofftiiren ohne Spion
Balkone

straldenseitig ab dem 1. OG verklinkert, im EG und hof-/gar-
tenseitig Putz mit Anstrich
teilweise maliger

Wande rau verputzt mit Anstrich

massive Treppen in U-Form mit Zwischenpodest, Stufenbelag
aus Kunststein, Metallgelander mit Holz und Handlauf aus
Holz

durchschnittlich bis maRiger

Holzdach ohne Dachgauben

Satteldach

vermutlich harte Bedachung

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nicht besichtigt, der Zustand ist nicht beurteilbar, Schadens-
freiheit und Funktionsfahigkeit wird unterstellt (gesondert zu
prufen)

Technische Einrichtungen / Haustechnik im Gemeinschaftseigentum

Beheizung:

Brennstofflagerung:
Warmwasserversorgung:
Kamin:
Elektroinstallation:

Wasser- und
Abwasserinstallationen:’

Luftungstechnik:
Anmerkung:

Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:

Gemeinschaftsraume,
besondere Einrichtungen im
Gemeinschaftseigentum:

Gasetagenheizung im Sondereigentum, Baujahr vermutlich
2022

keine

Uber die Heizungen je Wohneinheit separat

vermutlich gemauert, Kaminkopf verkleidet

altere einfache Ausstattung, ein Zahler je Wohneinheit sepa-
rat

vermutlich baujahrestibliche Ausfihrungen, eine Kaltwasser-
uhr je Wohneinheit separat

Fensterltftung

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 wird ungeprift unterstellt. Die Qualitat und Ausflihrung
sind nicht beurteilbar (gesondert zu prufen).

u.a. Klingel- und Taréffnungsanlage, Telefon- und Fernsehka-

belanschluss

gemal Aufteilungsplan Kellerrdaume zu den Wohnungseigen-
tumen, Waschraum mit Zugang zum Hof/Garten

UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen im Gemeinschaftseigentum
Uber wesentliche UnterhaltungsmaRnahmen und/oder Modernisierungen im Gemeinschafts-

eigentum wurde nichts bekannt.

7 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungepruift

vorausgesetzt.
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Beurteilung von Gebé&udezustand und Erweiterungsmobglichkeiten

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch
Barrierefreiheit: nicht gegeben oder realisierbar
Belichtung / Besonnung: normal

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Mangel und Schaden

am Gemeinschaftseigentum®:. Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar und bekannt fir das Baujahr Uberwiegend
durchschnittlich bis teilweise mafRiger. Teilweise besteht ein
Unterhaltungsstau an den Fassaden, an Fenstern, den Balko-
nen, der Haustechnik (Leitungen, Absicherungen), im Trep-
penhaus und der Hauseingangstir. Neben Ublichen Ge-
brauchsspuren sind bauliche Besonderheiten, Schaden, Be-
schadigungen bzw. Mangel erkennbar (siehe auch im Text, in
der Raumliste und auf den Fotos in der Anlage), zusammen-
fassend insbesondere:
o stellenweise Rissbildungen und Putzschaden
¢ an der Hauseingangstur
e an den Fenstern in WET 2

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Aufgrund des Al-
ters der baulichen Anlagen sind z.B. asbesthaltige oder
schadstoffbelastete Baumaterialien nicht auszuschlieRen. Bei
Eingriffen in die Bausubstanz, einer Modernisierung bzw. Sa-
nierung ist daher mit einem erhéhten Aufwand und Kosten zu
rechnen.

Ansonsten wird unterstellt, dass keine substanziellen Scha-
den oder Mangel vorhanden sind, die signifikante Kosten zur
Folge haben kdnnen oder einer Folgenutzung aus techni-
schen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten entgegenstehen.
Dabei wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass hier nur
diejenigen Schaden und Mangel aufgefiihrt sind, die zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren
und als wertrelevant eingestuft werden. Verdeckte Schaden
oder Mangel (z.B. hinter Wand- und Deckenverkleidungen
oder im Dachbereich) oder in nicht besichtigten Bereichen
sind daher ggf. nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Diese Werter-
mittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf
verbleibende Risiken wird hingewiesen, eine Uberpriifung
empfohlen.

energetische Beurteilung:® Ein Energieausweis gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG
(ehemals Energieeinsparverordnung — EnEV) wurde erstellt.
Dieser weist einen Endenergiebedarf von 204,4 kWh/(m?a) fur

ohne rechtliche Wirdigung und Anspruch auf Vollstandigkeit, siehe auch in der Raumliste

9 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmaoglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht moglich. Auf die Anforderungen und Nachristver-
pflichtungen gemal GEG bei einem Eigentimerwechsel wird hingewiesen. Mit erhdhten Anforde-
rungen bei einzelnen MalRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeitigem
Stand zu rechnen (unverbindliche Prognose).
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den Energietrager Gas aus (Gebaudeklasse ,G*)."°

Erweiterungsmadglichkeiten: Erweiterungsmoglichkeiten sind im Bestand soweit ersichtlich
und bekannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht ge-
geben.

Wohn-/Nutzeinheiten

Wohn-/Nutzeinheiten: Das Wohnhaus verfluigt Uber vier Wohneinheiten mit Kellerrau-

men. Die Abgeschlossenheit der Wohnungen ist gegeben.

3.2 Eigentumswohnung Nr. 2

Beschreibung der Lage und der vorwiegenden Ausstattung!

Lage im Gebaude: 2. Obergeschoss
FuRboden: Estrich mit Oberbelagen aus PVC und Laminat, im Sanitarbe-
reich keramische Fliesen
Wandflachen: verputzt, Raufaser und Anstrich, Tapeten
Bad/WC: Fliesen bis zu einer Héhe von ca. 1,6 m
Kiche: Fliesenspiegel an der Objektwand
Deckenflachen: teilweise verputzt mit Anstrich, teilweise einfache Holzvertafe-
lungen
Innentiren: einfachere furnierte Holztlren, einfache Beschlage, Holzzar-
gen
Fensterbanke innen: aus Naturstein
Sanitare Installationen: einfache Ausstattung und Qualitdt aus dem Baujahr, weille
Sanitarobjekte
Bad/WC: eingebaute Wanne, ein Waschbecken, Stand-WC mit Kunst-
stoffspilkasten
Heizung: Gasetagenheizung/Kombitherme von Vaillant, Typ atmoTEC
plus, Baujahr 2022
Beheizung der Raume: uberwiegend Stahlrippenheizkérper, ein erneuerter Kom-
paktheizkorper mit Thermostatventil
Warmwasserversorgung: zentrale Versorgung uber die Heizung
Elektroinstallation: einfachere Ausstattung
Klchenausstattung: Einbaukiche vorhanden, jedoch nicht in der Wertermittlung
enthalten
Besondere Einrichtungen: nicht vorhanden
Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserver- und -entsorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den. Deren Funktionsfahigkeit wird ungepruft unterstellt.

Ausstattung: uberwiegend einfachere Ausstattung

UnterhaltungsmalBnahmen / Modernisierungen im Sondereigentum
Soweit ersichtlich und bekannt, wurde im Jahr 2022 die Gastherme erneuert.

10 Daten rein nachrichtlich und ohne weitere Priifung libernommen. Der Energieausweis wurde am
13.01.2017 ausgestellt und ist bis zum 12.01.2027 gultig (Registrierungsnummer NW-2017-
001161335). Die Werte beziehen sich auf das ganze Gebdude und Gas als wesentlichen Energie-
trager fur Heizung und Warmwasser. Um Anhaltspunkte fiir Ubliche Verbrauchskosten zu erhalten,
mussen die Preise flr den genannten Energietrager berlcksichtigt werden. Eine nutzerunabhangige
Ermittlung des Endenergiebedarfs, eine eingehende Energieberatung oder ein Gutachten mit Ana-
lyse zum energetischen Gebaudezustand durch einen qualifizierten Energieberater ist zu empfehlen.

" Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.
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Zustand der Wohnung

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Barrierefreiheit: nicht gegeben oder realisierbar
Belichtung/Besonnung: normal

Bau- und Unterhaltungszu-
stand, Besonderheiten,
Beschadigungen:

Az.: 900 K 15/25

afuhlbragge

IremaknllenwERTE Sachvarstd 22iger

Der Bau- und Unterhaltungszustand in der Wohnung ist so-
weit augenscheinlich erkennbar und bekannt Uberwiegend
baujahresnah maRig. Es besteht ein erheblicher Unterhal-
tungsstau im Bereich des Innenausbaus und der Innenaus-
stattung, insbesondere an Oberbelagen, im Sanitarbereich,
teilweise an der Haustechnik, Leitungen und an den Fenstern.
Weiter sind stellenweise Rissbildungen und Putzschaden so-
wie Beschadigungen an Boden-, Wand- und Deckenbelagen
sowie an den Turen vorhanden.

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt, sind aber auch
nicht auszuschliefien. Aufgrund des Alters der Wohnung sind
z.B. asbesthaltige oder schadstoffbelastete Baumaterialien
mdglich. Bei einer Modernisierung bzw. Sanierung ist daher
mit einem erhdhten Aufwand und Kosten zu rechnen.

Abstellraum: in der Wohnung und im Keller vorhanden
Nutzbarkeit: Die Wohnung ist im derzeitigen Zustand nach Mindestinvesti-
tionen bewohnbar und vermietbar. Fur eine nachhaltige Fol-
genutzung im Bestand sind dann substanzielle Investitionen
zu kalkulieren, die die im Rahmen dieser Wertermittlung mo-
dellkonform angesetzten Mindestinvestitionen auch deutlich
Ubersteigen kdnnen. Eine gesonderte Planung und Einholung
von Angeboten werden empfohlen.
Ergénzend wird auf die Raumliste verwiesen.
Raumliste
Ifd anrechenbare
Nr. Bezeichnung Bemerkungen Wohnflache
) ca. in m?
1 WET Nr. 2 lichte Raumhoéhe von ca. 2,25 m bis 2,5 m
1.1 |Diele 5,6
1.2 |Abstellraum mit Putzschaden und Rissbildungen 2,2
1.3 |Bad/WC innenliegend, Gastherme, erneuerungsbedurftig 4,6
1.4 |Raum 1 Wohn-/Essraum, Zugang zum Balkon und zur Kiiche 37,5
1.5 |Kiche ggf. zum Wohnraum verbinden als offene Kiiche 55
1.6 |Balkon mit Filzbelag, Metallgelander mit Holzlatten, Metallteile teil-
weise korrodiert 1,1
1.7 |Raum 2 12,4
Summe der anrechenbaren Wohnflache der ETW Nr. 2: 12 69 m?

12 ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung, keine Wohnflache im Sinne der Wohnflachenverordnung
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3.3 Garagen/Stellplatze, AuBenanlagen, Nebengebaude

Garagen / Stellplétze

Auf dem Grundstlick befinden sich zwei baulich integrierte
Garagen im Erdgeschoss des Wohnhauses mit Stahlschwing-
toren (fremdes Sondereigentum, nicht mit zu bewerten).

Weitere Stellplatze fir Fahrzeuge sind auf dem Grundsttick
nicht vorhanden. Zum Parken muss der 6ffentliche Verkehrs-
raum genutzt werden.

AuBBenanlagen Zu den AulRenanlagen zahlen hier die Versorgungs- und Ent-
wasserungsanlagen (Kanalanschluss) vom Hausanschluss
bis an das 6ffentliche Netz, eine befestigte Flache aus Natur-
steinbruch hinter dem Haus, dahinterliegend eine kleine Ra-
senflache und Pflanzungen mit Stellflache fur Mulltonnen so-
wie Einfriedungen (Mauern und Metallzaun mit Wellplatten).
Der Zustand ist maRig.
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittiung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung fur den 73/300 Miteigentumsanteil an
dem mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Wohnungen und zwei Garagen im Erd-
geschoss bebauten Grundstick in 53879 Euskirchen, Breitestralde 6, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum (hier kurz WET 2 ge-
nannt) zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2025 vorgenommen.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis flir den nachsten Verkaufsfall an einen wirtschaftlich
und umsichtig handelnden Dritten (,Jedermann®) in der Systematik der ImmoWertV ermittelt.
Einzel- und Sonderinteressen bleiben also unberiicksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein
hinreichend groRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine marktgangige Immobilie mit den ihr eigenen
Eigenschaften und Besonderheiten. Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung beschrankt
sich auf reine Wohnnutzungen. Daher wird unterstellt, dass die wahrscheinlichste Nachfolge-
nutzung der bisherigen Nutzung entspricht. Im Bewertungsansatz wird unterstellt, dass ein
wirtschaftlich und umsichtig handelnder Marktteilnehmer Teilmodernisierungen aufgrund des
vorhandenen Unterhaltungsstaus im und am Objekt einkalkulieren und vornehmen sowie Ab-
schlage fur die notwendigen Mindestinvestitionen und die vorgenannten Besonderheiten der
WEG bei der Wertfindung berlicksichtigen wird. Der tatsachliche Aufwand zur Anpassung des
Standards an heutige Anspriiche wird diese vermutlich deutlich Gbersteigen.

Bezlglich Ausstattung und Zustand missen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fiihrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wurdigen ist. Die energetischen Eigen-
schaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebaudestandard unter
Wirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude bertcksichtigt (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 Ausflihrung ggf. durchzuflihrender Malhahmen
gemal den Regeln der Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschrif-
ten beachtet werden. Deren Werteinfluss bzw. ggf. mdgliche Investitionskosten sowie sonstige
Aufwendungen und Kosten werden in dem Malde berlicksichtigt, 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 Ma3nahmen 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 MalRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann.
Dabei ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine Mal}-
nahmen konkret geplant und dafiir Angebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendun-
gen kdnnen daher auch erheblich von den Ansatzen in dieser Wertermittlung abweichen.

Es wird eine unvermietete, vollstandig geraumte Eigentumswohnung unterstellt. Hinsichtlich
weiterer Besonderheiten wird auf die Ausfuhrungen in den vorigen Abschnitten verwiesen.
Dieser Wertermittlung liegen hinsichtlich verschiedener wertrelevanter Aspekte Annahmen zu-
grunde, deren Richtigkeit nicht abschlieRend Uberprift werden konnte. Der ermittelte Ver-
kehrswert gilt daher nur unter den in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben und An-
nahmen (MaBRgaben), die als zutreffend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein anders
lautende Informationen bekannt werden, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in diesen Punk-
ten bzw. an eine gednderte Marktlage anzupassen. Eine intensive Beobachtung des Marktge-
schehens 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
Ertrags- und Vergleichswertwertverfahrens ermittelt (2-Saulen-Prinzip).

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

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 wurde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor — wie im hier
vorliegenden Fall —, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr Grundstlicke in einer
Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherr-
schend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich 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 jeweiligen Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bertcksich-
tigen.

Zur Stutzung wird der Vergleichswert gemal §§ 24-26 ImmoWertV ermittelt. Die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Euskirchen wurde dazu um
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung gebeten. Fir die Lage sind nur sehr wenige Kaufpreise
vorhanden. Diese liegen somit nicht in hinreichender Anzahl vor. Die Vergleichswertermittlung
wird daher auch nur indikativ vorgenommen und in Kurzform dargestellt.

Die wertermittlungsrelevanten Daten fir die angewendeten Bewertungsmodelle sind mit hin-
reichender Genauigkeit nur flr unbelastete Immobilien bekannt bzw. lassen sich fur den o6rtli-
chen Markt herleiten. Die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts und die am Stich-
tag maligebliche Marktlage missen dann einer freien Wirdigung unterliegen. Dies gilt insbe-
sondere flr auch fir vorzunehmende Investitionen am Gemeinschaftseigentum und im zu be-
wertenden Sondereigentum.

Zur Wahrung der Modellkonformitat werden die Bewertungsmodelle in der Form angewendet,
wie es die Datenquellen auch zur Ableitung der wertermittiungsrelevanten Daten veroffentlicht
haben (u.a. der ortliche Gutachterausschuss im zum Bewertungsstichtag mafigeblichen
Grundsttckmarktbericht, Einzelheiten siehe dort). Im Rahmen der Wertermittiungsmodelle
sind die das Bewertungsgrundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Besonder-
heiten sachgemal zu berlcksichtigen. In den Bewertungsansatzen wird zunachst auf einen
schadensfreien nutzbaren teilmodernisierten Zustand ohne Besonderheiten abgestellt. Vor-
handene Abweichungen von diesem Zustand sowie Besonderheiten werden dann u.a. im Rah-
men der Marktanpassung und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) in freier Wirdigung pauschal und modellkonform gesondert berlicksichtigt, soweit sie
mir bekannt wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung
in der aktuellen Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ublicherweise zusatzlich als wertre-
levant beurteilt werden. Auch deutliche Abweichungen von tatsachlichen Kosten sind moglich.
Eine gesonderte Planung und Einholung von Angeboten werden empfohlen.
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zum Stichtag 20.08.2025 fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstuck liegt, betragt
460,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025."3 Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,8
Anzahl der Vollgeschosse 3

Grundstticksflache keine Angabe

Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks, insbesondere

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung

20.08.2025
baureifes Land
MI (Mischgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Anzahl der Vollgeschosse 4
Grundstucksflache 195 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstlicks

Der Bodenrichtwert kann wie folgt an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag sowie die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-
gepasst werden:

. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur
weitere Anpassungen) = 460,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlck grundsttick
Stichtag 01.01.2025 20.08.2025
Art der Nutzung Ml Ml X 1,00
Lage in der Zone ubliche Lage ubliche Lage
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 460,00 €/m?

13 Quelle: www.boris.nrw.de/borisplus
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick grundsttick

angepasster beitragsfreier BRW am

Wertermittlungsstichtag = 460,00 €/m?

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

zustand

GFz 1,8 ca. 2,06 X 1,10

Flache (m?) --- 195 X 1,00

Vollgeschosse 3 4 X 1,00

beitragsfreier relativer Bodenwert auf

Bodenrichtwertbasis = 506,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 506,00 €/m?

Flache X 195 m?

beitragsfreier Gesamtbodenwert = 98.670,00 €
rd. 99.000,00 €

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fiir das Wohnungseigentum

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem 73/300 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt, der
dem zu bewertenden Wohnungseigentum gemaf Grundbuch zuzuordnen ist.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fiir das Wohnungseigentum Nr. 2
Gesamtbodenwert 99.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 73/300
anteiliger Bodenwert fiir das Wohnungseigentum Nr. 2 | =  24.090,00 €
rd. 24.000,00 €
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4.4 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 flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentumer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick der Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr 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 fir die
auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) 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 Auflienanlagen 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 objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer 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 berlcksichtigen.

Insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes,
stellt das Ertragswertverfahren somit einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar. Die individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sind dabei nach sachverstandiger Wurdigung zu berlcksichtigen.

Erganzende Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe kdnnen
dem Anhang zu diesem Gutachten enthommen werden.
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4.41 Ertragswertberechnung

Ertragseinheit Mieteinheit Wohnflache | markttblich erzielbarer Rohertrag
wertrelevant monatlich jahrlich
ca. (m?) (€) (€)
Gesamtobjekt ETW Nr. 2 mit Ab- 69 585,00 7.020,00
stellraum im EG
(Kellerersatzraum)

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

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten) = 7.020,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vergleiche Einzelaufstellung) - 1.535,40 €
jahrlicher Reinertrag = 5.484,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,3 % von 24.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteil. Bodenwert) - 552,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.932,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)

bei p = 2,3 % Liegenschaftszinssatz

und n = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 26,363
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 130.038,13 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 24.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des WET = 154.038,13 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage t 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des WET = 154.038,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 34.500,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 119.538,13 €

rd. 120.000,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

wertrelevante Wohnflache

Die wertrelevante Wohnflache wurde auf der Grundlage des eigenen 6rtlichen Aufmalies er-
mittelt (siehe Anlage 4). Die Berechnung orientiert sich an den von der Rechtsprechung ins-
besondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (z.B. WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich 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 Berlicksichtigung verfligbarer Mietpreisiibersichten, der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Zustand nach als boG angesetzten Mindestmal3-
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 Wohnung a 429,- € = 429,00 €
Instandhaltungskosten: 69 m? relevante Flache a 14,00 €/m? = 966,00 €
Mietausfallwagnis: 2% von 7.020,- € = 140,40 €
Summe: = 1.535,40 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird unter Berlcksichtigung u.a. der
Angaben des Gutachterausschusses (Ertragswertmodell), der Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts sowie eigener Marktbeobachtung innerhalb der blichen Schwankungsbreiten
modellkonform mit rund 2,3 % angesetzt. Die Eigenschaften der Immobilie und die zum Stich-
tag maligebliche Marktlage werden dabei frei gewilrdigt. Weitere Anpassungen werden dann
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (boG — s.u.) vorgenom-
men. Damit ist die Vorgehensweise auch konform mit dem Ansatz im Vergleichswertverfahren.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungs-
dauer” abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), 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 Bewertungsobjekt ist dies bedingt begriindbar, denn das Gebaude wurde bisher kaum
modernisiert. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind dann MaRnahmen zu kal-
kulieren, die im Wertermittlungsansatz im erforderlichen Mindestumfang als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Mo-
dernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ImmoWertV) eingeord-
net. In Abhangigkeit vom Modernisierungszeitpunkt ergeben sich hieraus Modernisierungs-
punkte wie folgt:

vorrangig in den letzten 20 Jahren durchgeflhrte (d) und zeitnah als Punkte
durchgefiihrt unterstellte (u) Modernisierungsmafinahmen# (d) (u)
e Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab-

wasser) 1
e Modernisierung der Heizungsanlage 2
e Modernisierung von Badern 2
e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3boden,

Treppen 2
Summe 2 7

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude ein mittlerer Modernisie-
rungsgrad zuzuordnen. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)

4 Je nach Zeitpunkt der Maflnahme sind Teilpunkte zu vergeben. Darliber hinaus kénnen weitere
Mafinahmen in Erwagung gezogen werden, wie z.B. die Warmedammung der AuRenwande sowie
des Daches, Erneuerung der Dacheindeckung. Ein Einfluss auf den Verkehrswert ergibt sich
dadurch nicht, da die Erhéhung von Ausstattungsstandard und Nutzungsdauern durch die abzuzie-
henden Investitionskosten kompensiert werden.
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ergibt sich auf Grund des Modernisierungsgrades und des tatsachlichen Alters (53 Jahre) fir
das Gebaude als Modellparameter eine Restnutzungsdauer von rund 41 Jahren.

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich im vorliegenden Fall mit den veroffentlichten
Marktdaten (hier insbesondere der Liegenschaftszinssatz) innerhalb der Ublichen Schwan-
kungsbreiten ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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-
geflhrten besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale nicht vorhanden sind. Das
bedeutet, dass die Auswirkungen der vorliegenden Objektbesonderheiten (wie hier z.B. Aus-
stattungs- und Zustandsbesonderheiten mit Investitionsbedarf / Mindestinvestitionen) in den
Wertermittlungsansatzen unbericksichtigt geblieben oder noch nicht vollstandig berlcksichtigt
sind. Weiterhin wurde teilweise bereits auf einen Zustand nach Investitionen abgestellt. Diese
sind erforderlich, um das Gebaude zuklnftig nachhaltig nutzen zu kénnen. Diese Aufwendun-
gen sind vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis zu erbringen. Sie werden nach Erfahrungs-
werten rein Uberschlagig quantifiziert, soweit sie in Bezug auf die Wertermittlungsansatze als
kaufpreisbildend anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Dabei handelt es sich ausdrtcklich nicht
um Investitionsansatze, die auf einer detaillierten Kostenkalkulation basieren.™ Auch bei An-
satzen flr 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 Besonderheiten werden zu-
dem ggf. sachgerecht bericksichtigt, soweit sie offensichtlich waren oder mitgeteilt wurden.
Die Ansatze sind daher moglicherweise unvollstandig.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, Wertbeeinflussung insg.
soweit mit kaufpreisbildender Wirkung

Sondereigentum und ggf. anteilig Gemeinschaftseigentum:
freier pauschaler Ansatz flir erforderliche MindestmalRnahmen
in der Wohnung gemalf} unterstellten Modernisierungen, rund -34.500,00 €

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

Zur Plausibilisierung des Ertragswertes wird eine Vergleichswertermittlung vorgenommen.
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrie-
ben. Allgemein gilt: Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Ob-
jekte heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsobjekte). Bei bebauten Grund-
stiicken kdnnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese kdnnen insbesondere
auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 Im-
moWertV ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschldge nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV sind dabei zu berticksichtigen.

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren sind die Kaufpreise gleichartiger Immobilien heranzu-
ziehen. Gleichartige Immobilien sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf} der
baulichen Nutzung sowie GréfRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Weichen
die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsobjekte vom Zustand des zu bewertenden
Objekts ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bertick-
sichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsobjekten zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Ergan-
zende Erlauterungen der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe kdnnen dem
Anhang zu diesem Gutachten enthommen werden.

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Euskirchen wurde um Auskilnfte aus
der Kaufpreissammlung gebeten. Fir die Lage sind nur sehr wenige Kaufpreise vorhanden.
Kaufpreise liegen somit nicht in hinreichender Anzahl vor. Die Vergleichswertermittlung wird
daher auch nur indikativ vorgenommen und in Kurzform dargestellt.

4.5.1 Vergleichswertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. 2

Eine indikative Vergleichswertermittlung kann dann wie folgt vorgenommen werden:

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor je m? Wfl. 2.300,00 €
Wohnflache der Wohnung Nr. 2 in m? X 69
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des WET = 158.700,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 34.500,00 €
Vergleichswert der Wohnung Nr. 2 = 124.200,00 €
rd. 124.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche diesbezlglich die Ausfiihrungen bei der Ertragswertermittiung.
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5 Unbelasteter Verkehrswert

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen malfigeblichen Informationen ermittelt. Grundsticke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstich-
tag mit rd. 120.000,00 € ermittelt. Der zur Stltzung ermittelte Vergleichswert betragt
rd. 124.000,00 € und bestatigt den Ertragswert damit hinreichend.

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten wertbeeinflussende Eigenschaften teilweise nicht
abschlieliend geklart werden. Daher mussten teilweise Annahmen getroffen werden, die Un-
scharfen zur Folge haben. Auf die Ausfihrungen dazu im Gutachtentext und eine entspre-
chend erhéhte Unsicherheit des Bewertungsergebnisses wird hingewiesen. Somit ist es auch
in das Ermessen der Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebo-
tes entsprechend zu bericksichtigen. Der Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten
Bandbreite zu wurdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs unberiicksichtigt (unbelasteter Verkehrswert). Der unbelastete Verkehrswert fiir
den 73/300 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier
Wohnungen und zwei Garagen im Erdgeschoss bebauten Grundstiick in 53879 Euskir-
chen, Breitestrale 6,

Wohnungsgrundbuch von Euskirchen, Blatt 2569,
Gemarkung Euskirchen, Flur 32, Flst.-Nr. 289

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, wird im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft somit zum Wertermittlungsstich-
tag 20.08.2025 mit rd.

120.000,00 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro
ermittelt.

Die Immobilie weist teilweise Besonderheiten auf (u.a. baulicher Art / Zustand - siehe dazu im
Gutachtentext), die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Der Verkehrswert ist somit nur
unter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (Maligaben) zum angegebenen
Stichtag gultig und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Kreuzau, 16.10.2025

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge

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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche 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 fir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhérung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen 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
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zum Stichtag 20.08.2025 fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

— insbesondere einer Veraulerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefiigten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder veroffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fir die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausflihrungen 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 ausdricklich nicht fiir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
l&ssig. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentimer, 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 tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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: Birgerliches 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
WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

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

[2] Sprengnetter, Hans Otto (2025): Grundsticksbewertung — 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. vollstdndig neu bearbeitete Auflage 2017

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

Verwendete fachspezifische Software

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