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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
Baugesetzbuch fiir das mit einem alten einseitig grenzstandigen Einfamilienhaus (Vor-
derhaus mit Anbau) bebaute Grundstlck Koenenkreuzstralle 17 in 53881 Euskirchen-
Stotzheim. Die Immobilie befindet sich in einem desolaten und vermiiliten Zustand und
ist nicht mehr bewohnbar bzw. nutzbar.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstliicks wurde daher unter der Annahme der
zeitnahen Freilegung des Grundsticks (Ruckbau der baulichen Anlagen = Liquidati-
onswert) zum Stichtag 30.10.2025 ermittelt mit rund

10.000,00 €

Die Immobilie befindet sich in einem nicht mehr bewohnbaren desolaten Zustand. Eine
Innenbesichtigung war nur eingeschrankt moglich. Der Verkehrswert ist somit nur un-
ter den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen
Stichtag gultig und mit einer hohen Unsicherheit behaftet und vorrangig als Verfah-
renswert zur Fortflhrung des Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten.

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


http://www.immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
mailto:hjf@immobilienbewertung-fuhlbruegge.de
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich um ein mit einem alten einseitig grenzstandi-
gen Einfamilienhaus (Vorderhaus mit Anbau) bebautes
Grundstuck. Die Immobilie befindet sich in einem desolaten
und vermdillten Zustand und ist nicht mehr bewohnbar bzw.

nutzbar.
Objektadresse: 53881 Euskirchen, Koenenkreuzstralde 17
Grundbuch- und
Katasterangaben: Grundbuch von Stotzheim, Blatt 224, BV Ifd. Nr. 2

Gemarkung Stotzheim, Flur 3
Flst.-Nr.: 508 GroRe: 176 m? (Hof- und Gebaudeflache)

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Euskirchen, Kdlner Stralde 40—-42, 53879 Euskir-
chen, Auftrag vom 23.09.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Euskirchen zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 30.10.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 30.10.2025

Teilnehmer am Ortstermin: siehe mein Schreiben an das Amtsgericht Euskirchen vom
03.11.2025

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Grundbuch von Stotzheim, Blatt 224,
letzte Anderung 28.08.2025, Ausdruck vom 28.08.2025

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behérdliche Auskiinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu ErschlieBungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz

o Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten der
RWE Power AG

o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten In-
ternetportalen

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

o maundliche Auskinfte der Anwesenden im Ortstermin

Die textlichen und tabellarischen Ausfuhrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Rheinbach vom 03.11.2025 wird hingewiesen.
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1.1  Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein altes einseitig grenzstandiges Einfamilienhaus
(Vorderhaus mit Anbau) in der Ortslage von Euskirchen-Stotzheim. Das Wohnhaus wurde ver-
mutlich um/vor 1920 in Fachwerk- und Massivbauweise errichtet. Eine Bauakte existiert nicht.
Vorderhaus und Anbau sind zweigeschossig und nicht unterkellert. Das Vorderhaus verfligt
Uber ein nicht ausgebautes Satteldach, der Anbau Uber ein Pultdach. Die Fassaden sind teil-
weise verputzt und teilweise mit vermutlich asbesthaltigen Faserzementplatten verkleidet.

Bei der Uberflutung im Jahr 2021 stand das Wasser ca. bis Unterkante Fenster. Im EG fehlt
inzwischen teilweise der Bodenaufbau und das Fachwerk ist teilweise verfault. Nutzbare In-
nenausbauten sind nicht mehr vorhanden. Die Immobilie wurde zuletzt Gber Einzel6fen beheizt
und ist vermillt. Der hintere Grundstiicksbereich ist zugewachsen, verwahrlost und ebenfalls
teilweise vermullt.

Der Zustand von Gebaude und Grundstiick ist desolat, die Immobilie unbewohnbar. Eine Wie-
derherstellung der Bewohnbarkeit im Bestand ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
mehr darstellbar. Da das Grundstuck auch nur 5 m breit ist, muss bei einer Neubebauung ggf.
mit Einschrankungen gerechnet werden. Dabei handelt es sich um eine Baurechtsfrage, die
diesseits nicht abschlieRend beurteilt werden kann (steht somit unter Vorbehalt).

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

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Objektunterlagen zur Verfigung gestellt. Die ab-
gefragten Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur
Grundstlicksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mindlich oder te-
lefonisch eingeholt bzw. den zugénglichen offentlichen Online-Portalen entnommen.” Wah-
rend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteiledffnung) und Befragung der
Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen Gber den Baugrund, die Hoch- und Grundwas-
sersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von
Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderhei-
ten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. ent-
sprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie
tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefihrt. 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 diesbezlglich 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 Ansétze flr besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinflisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlicksichtigen wird.

Eine luckenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdricklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie

' 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 Prifung 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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rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, missen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Die vorliegenden Informationen und
Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitat, jedoch nicht abschlieliend auf Voll-
standigkeit und Richtigkeit Uberprift werden./Eine vollstdndige Dokumentation der baulichen
Historie und Genehmigungslage sowie des baulichen Zustands und der Nutzungen liegt nicht
vor. Entsprechend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit erheb-
lichen Unscharfen ist zu rechnen.

Der Verkehrswert musste auch unter besonderen Vorgaben (Maligaben) ermittelt werden, die
nicht abschlieRend prifbar waren (u.a. werden auch Rechtsfragen berihrt). Allein schon aus
Haftungsgriinden mache ich mir diese nicht zu Eigen. Der Sachverstandige haftet daher auch
nur fUr die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wertermittlung als zutreffend zugrunde ge-
legten Annahmen und Vorgaben (MaRgaben) ermittelten Verkehrswertes.? Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen grundsatzlich nicht der Haftung. Die Haftung fur die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rah-
men der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, sowie daraus ggf. resultie-
rende Folgeschaden ist auf die Hohe des flr den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen
den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten vermdgenswirksamen Dispositionen muss
daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutachtens aus Haftungsgriinden die Empfehlung
ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustandigen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftli-
che Bestatigungen einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detaillierte Ursachenerforschun-
gen und Kostenermittlungen durchflihren 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 Grundstiicks 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 fur 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, sodass verfahrensbedingt ggf.
von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss (Verfahrenswert zur Fortset-
zung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vorgefundene Bestand bewertet,
soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlielende rechtliche Wirdigung hier
unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen und Sachverhalten Gbli-
cherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen werden kann. Die diesbe-
zuglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kbnnen im Rahmen einer Wertermitt-
lung nicht gepruft 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 GUberlassen werden, diese Um-
stédnde individuell zu berlcksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben gultig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unbericksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich den Bietenden Uberlassen werden, die genannten

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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Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe des Gebotes individuell zu be-
ricksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberprifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3 Ortsbesichtigung, Fotos

Die Ortsbesichtigung wurde im Beisein des Eigentimers durchgefiihrt. Dieser hat den Zutritt
zur Immobilie und die Anfertigung von Innenaufnahmen ermdglicht. Aufgrund des Zustand der
Immobilie beschrankte sich die Kurzbesichtigung auf wesentliche Elemente. Die Durchfuhrung
eines ortlichen Aufmalies war nicht sinnvoll mdglich.

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

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Die Immobilie ist unbewohnt und auch nicht bewohnbar. Der Schuldner gab an, zuletzt im
Objekt gewohnt zu haben. Somit sind weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu
bertcksichtigen. Wertrelevante Belange einer Férderung mit 6ffentlichen Mitteln wurden eben-
falls nicht bekannt.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Soweit bekannt ist unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet. Bewertbares maogli-
ches Zubehdr oder Fremdzubehor ist nicht vorhanden.

1.6 Hinweise und Besonderheiten

Nutzung und Folgenutzung

Das Grundstuck und die Immobilie befinden sich in einem verwahrlosten und desolaten Zu-
stand. Eine Folgenutzung ist im Bestand nicht mehr gegeben und die Wiederherstellung der
Bewohnbarkeit bzw. Sanierung nach diesseitiger Auffassung unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten auch nicht mehr darstellbar. Somit ist der Riuckbau der baulichen Anlagen vermutlich
weitgehend alternativlos. Ob dabei Teile der Gebaudestruktur erhalten bleiben kdnnen, ware
gesondert zu prufen. Auf moégliche bauliche und baurechtliche Beschrankungen wird hinge-
wiesen.

Kosten fiir RGumung und Entsorgung

Insbesondere im Wohnhaus und teilweise auf dem Grundstuck befinden sich in erheblichem
Umfang Restmobiliar, Abfalle und Mull verschiedenster Art und Sortierung. Nach Auskunft des
Eigentimers im Ortstermin ist nicht damit zu rechnen, dass die Immobilie noch gerdumt wird.
Ein potenzieller Erwerber muss daher damit rechnen, auch die RGumung und Entsorgung des
Gebaudes sowie des Grundstlicks auf eigene Kosten vornehmen zu missen. Weder der Auf-
wand noch Kosten lassen sich derzeit benennen. Im Verkehrswert kann ein entsprechender
Ansatz daher auch nur in freier Wirdigung berlcksichtigt werden.

Hausanschliisse

Beim Ortstermin wurde mitgeteilt, dass die Anschlisse an Versorgungsleitungen abgestellt
sind (siehe in Abschnitt 2.2.4).

Zustand der Immobilie, Wertansétze fiir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und folgenden Ausfuhrungen sind nicht abschlieRend. Die Immo-
bilie weist substanzielle bauliche Besonderheiten auf, die fur einen potenziellen Erwerber (Ver-
kehrswert = Jedermann) Aufwand sowie Risiken zur Folge haben und erheblichen Investiti-
onsbedarf nach sich ziehen werden, ohne dass dieser am Stichtag abschlielend beurteilbar
ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vorbehalt. Auf die Ausfihrungen im Gut-
achtentext wird verwiesen.
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2 Grundstuicksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

nachster Anschluss an
einen Flughafen:

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss an
eine Bundesstralde:
2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:
Wohn- und Geschéftslage:

Ausblick:

typische Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e und
der ndheren Umgebung:

2.1.3 Infrastruktur

Nordrhein-Westfalen

Euskirchen

Stadt Euskirchen ca. 60.800 Einwohner
Stadtteil Stotzheim ca. 4. 500 Einwohner
nach Euskirchen - Innenstadt ca. 4,5km
nach Rheinbach ca. 12km
nach Bonn ca. 30km
nach Koln ca. 40km
zur Landeshauptstadt Dusseldorf ca. 80km
Flughafen Koéln/Bonn ca. 55km

A 1 von Blankenheim nach Koln

Anschluss Wil3kirchen in ca. 8 km
A 61 von Ludwigshafen nach Venlo

Anschluss Swisttal-Miel in ca. 11km
B 51in ca. 1,5km

Ortslage, Entfernungen

zu einer Durchgangsstralle ca. 300m
zur nachsten Bushaltestelle ca. 350m
zu einem Bahnhof (Erfttalbahn) ca. 450m

durchschnittlich

weitgehend mittlere Wohnlage im Stadtteil, als Geschaftslage
kaum geeignet

kein wertrelevanter vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Bahnlinie, FlieRge-
wasser

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Krankenhaus, Tankstelle und Banken sind in ausreichendem An-
gebot in Euskirchen bzw. teilweise vor Ort vorhanden. Im Ort ist das Angebot eingeschrankt.
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2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 5 m, Tiefe ca. 33 m

Grundstucksform: regelmafig, schmal

Hoéhenlage zur Strale: weitgehend normal

Grundsttickslage: in Reihe, Ausrichtung von Nordost nach Stidwest

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: soweit erkennbar nur teilweise vorhanden (Mauer)

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 fur 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 gewlrdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittiung 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 zur Erft / Erftmihlenbach wird hingewiesen.

Nachrichtlich: Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt durch Uberflutungen
nach den Starkregen- bzw. Hochwasserereignissen im Juli 2021 betroffen. Das Wasser soll
im EG bis ca. Unterkante Fenster gestanden haben. Nach Ablauf des Wassers wurde der
Schlamm entsorgt.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den o6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Bewertungsgrundstick grenzt einseitig unmittelbar an
den o6ffentlichen Verkehrsraum (Koenenkreuzstral3e) als Orts-
stralle.

Verkehrsbelastung: mafig

Strallenausbau: Stralle ausgebaut und asphaltiert, keine Gehwege, Stral’en-

beleuchtung

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 vorhanden
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(abgemeldet). Die Wasserversorgung soll nach einem Was-
serrohrbruch abgestellt worden sein.

2.2.5 Immissionen, Umwelteinflusse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlieRende Priifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen oder sons-
tige Umwelteinfliusse in nennenswertem Umfang wahrnehm-
bar. Auf die 0.g. Lagemerkmale wird hingewiesen.

Altlasten: Nach Auskunft des Kreises Euskirchen liegt dort keine Eintra-
gung in dem gemal® §8 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu fiihrenden Kataster Uber altlastverdachtige
Flachen und Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen
bzw. entsprechende Verdachtsflichen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Eintragung vor.

Auftragsgemals wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im

Flachennutzungsplan: allgemeines Wohngebiet
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 gemall 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 fur die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Auf Hoch-
wasserrisiken wird hingewiesen.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstick ist gemaly Grundbuchauszug in

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

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstiick ist schmal und historisch bebaut. Die Lage
kann dem Mischgebiet (MI) zugeordnet werden.
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Nennenswerte Erweiterungspotenziale bestehen im Bestand
vermutlich nicht. Die Bebaubarkeit des fiktiv freigelegten
Grundstucks ist vermutlich eingeschrankt.

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 besteht kein Denkmal-
oder Umgebungsschutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Nach Auskunft der Stadt Euskirchen konnte unter den bekannten Objektdaten keine Bauakte
gefunden werden. Entsprechend liegen keine Objektunterlagen vor, die die bauliche Historie
und Genehmigungslage dokumentieren.

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

Allein schon aus Haftungsgrinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sach-
verhalte vor einer vermoégenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architek-
ten prufen und mit der Baugenehmigungsbehérde klaren zu lassen, insbesondere hinsichtlich
einer Neubebauung bzw. Folgenutzung. Sofern sich diese anders als hier angenommen dar-
stellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu prufen und dieser ggf.
entsprechend anzupassen. In Bezug auf die vorgenannten Umstande muss es dann letztend-
lich den jeweiligen Bietenden Uberlassen werden, diese ggf. je nach Sachstand zum Zeitpunkt
der Versteigerung bei der Abgabe des Gebotes individuell zu bertcksichtigen.

3 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskinfte. Die behérdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

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

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat) 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 fiir das Land NRW
als beitragsfrei einzustufen. Es sind auch keine sonstigen
MalRnahmen 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
grundbuchlich gesicherte

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

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Eus-
kirchen, 900 K 27/25). Eingetragen am 28.08.2025.

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. Diesbezuglich
wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
pruft unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.

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

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der bekannt gewordene Ist-Zustand der Gebaude und Aufienanlagen inso-
weit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig und auf
der Grundlage der vorliegenden Informationen mdéglich ist. Grundlage fir die Gebaudebe-
schreibungen sind im Wesentlichen die Erhebungen und Auskiinfte im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung. Die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen sowie Ausstattungen wer-
den dargestellt, soweit diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind. Auf Be-
sonderheiten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Annahmen Ublicher Ausflihrungen im jeweiligen Baujahr. Teilweise kénnen daher
Abweichungen auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend sein kdnnen. Die energetischen Ei-
genschaften sind nur soweit erfasst, wie diese mitgeteilt wurden oder augenscheinlich erkenn-
bar waren. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie Installa-
tionen wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung kann ihre Funktionsfahigkeit jedoch nicht
mehr unterstellt werden.

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

3.1 Einfamilienhaus (Vorderhaus mit Anbau)

Nutzung: zuletzt Wohnen, derzeit unbewohnbar

Gebaudestellung: freistehend, dabei einseitig grenzstandig

Ausbau: nicht unterkellert, Dachraum nicht ausgebaut

Geschosszahl: 2

Geschosse: Erd- und Obergeschoss

Baujahr: um/vor 1920

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: Fachwerk- und Massivbauweise

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

AulRenwande: Holzfachwerk und Feldbrandziegelstein

Innenwande: soweit vorhanden Fachwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Fenster: einfach verglaste Holzfenster, Glasbausteine

Rollladen: aus Kunststoff und mit manuellem Antrieb vorhanden

Hauseingang: alte Eingangstur aus Holz mit einfach verglastem Lichtaus-
schnitt (schadhaft)

AulBBenansicht

Fassaden und Giebel: teilweise Putz mit Anstrich, teilweise Vorhangfassade aus Fa-
serplatten (Asbesthaltigkeit nicht bekannt)

Zustand: schlecht, teilweise schadhaft
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Treppen

Geschosstreppe: gewendelte Betontreppe mit altem Anstrich ohne Gelander

Zustand der Treppe: schlecht, schadhaft

Dé&cher

Dachkonstruktionen: Holzdacher ohne Dachgauben

Dachformen: Vorderhaus mit Satteldach, Anbau mit Pultdach

Dacheindeckungen: Vorderhaus mit alten Dachziegeln, Anbau mit Wellfaserze-
mentplatten (vermutlich asbesthaltig)

Warmedammung: nicht bekannt, vermutlich nicht vorhanden

Dachentwasserung: Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Zustand der Dacher: nur vom &ffentlichen Verkehrsraum aus einsehbar, der aktu-

elle Zustand ist nicht beurteilbar, Funktionsfahigkeit und
Schadensfreiheit kdnnen nicht mehr unterstellt werden

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Beheizung: ehemals mittels Gas-Einzeldfen, nach Auskunft im Ortstermin
seit Jahren unbeheizt

Warmwasserversorgung: vermutlich ehemals Uber einen Durchlauferhitzer

Kamine: vorhanden

Elektroinstallation: nicht erkennbar

Wasser- und

Abwasserinstallationen:® nicht erkennbar

Luftungstechnik: ehemals Fensterluftung

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine

Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Wasser-
ver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse, etc.) vorge-
nommen wurden. Es ist davon auszugehen, dass die Haus-
technik insgesamt nicht mehr funktioniert.

Beurteilung von Gebédudezustand und Erweiterungsmoéglichkeiten

Grundrissgestaltung/
Barrierefreiheit: nicht barrierefrei
Belichtung / Besonnung: mahig

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Besonderheiten,

Beschadigungen, Mangel”: Der Bau- und Unterhaltungszustand ist schlecht bis desolat.
Der gesamte Wohnbereich ist vermullt. Boden-, Wand- und
Deckenbelage sind grofitenteils entfernt worden. Im EG fehlt
teilweise der Bodenaufbau und das Fachwerk ist teilweise
verfault. Nach Auskunft im Ortstermin ist der Grund/Boden
auch teilweise unterhohlt und von Ungeziefer befallen.
Bauschaden etc. sind an sdmtlichen sichtbaren Gewerken er-
kennbar und substanzieller Art. Eine Schadlingsbelastung ist
anzunehmen.

Die Immobilie ist unbewohnbar und nicht mehr nutzbar. Eine
Wiederherstellung der Bewohnbarkeit im Bestand ist unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr darstellbar. Da-
bei wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass hier nur dieje-
nigen Schaden und Mangel aufgefuhrt sind, die zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren. Ver-
deckte Schaden oder Mangel (z.B. hinter Wand- und Decken-
verkleidungen oder im Dachbereich) sind daher nicht erfasst.

Die Dichtheit der Abwasseranlagen wird ungeprift vorausgesetzt.
7 siehe auch in der Raumliste
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Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung stellt insgesamt
kein Bausubstanzgutachten dar. Auf hohe Risiken wird hinge-
wiesen.

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

Erweiterungsmadglichkeiten: Erweiterungsmaoglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand
nicht gegeben.

Raumaufteilung und Ausstattungen

Werthaltige Innenausstattungen sind nicht mehr vorhanden. Aufgrund des desolaten Zustands
der Immobilie wird auf eine Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen auch verzichtet.
Auf die Fotos in der Anlage wird verwiesen.

Die ehemals nutzbare Wohnflache kann nur rein Gberschlagig mit ca. 50 m? angenommen
werden.

3.2 Garagen/Stellplatze, AuRenanlagen

Garagen / Stellplétze
Auf dem Grundstlick befindet sich weder eine Garage noch
ein Stellplatz fur Fahrzeuge. Zum Parken muss daher der 6f-
fentliche Verkehrsraum genutzt werden (beengt).
AulBenanlagen Die AuRenanlagen befinden sich in einem verwahrlosten Zu-

stand. Es sind insbesondere zu nennen:

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz vorhanden.

e Soweit erkennbar sind teilweise einfache Einfriedungen
als Mauer vorhanden.

o Ehemals befestigte Flachen vor, neben und hinter dem
Haus aus Betonsteinpflaster und Betonplatten sind von
Wildwuchs durchzogen und teilweise vermdillt. Die Aul3en-
anlagen sind insgesamt verwildert, teilweise mit hohem
Baumbestand. Die einfach umbaute Terrasse ist nicht
mehr nutzbar.

8 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebaude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsméglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht moglich. Auf die Anforderungen gemalt GEG wird
hingewiesen.
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3.3 Gesamtbeurteilung

Die Immobilie erfiillt heute Ubliche Anforderungen an Wohnraum nicht mehr. Unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten ist eine Sanierung der Immobilie im Bestand zur Wiederherstellung
der Bewohnbarkeit auch bei einfachen Anspriichen nicht mehr sinnvoll darstellbar. Der Abriss
der Gebaude zur Freilegung des Grundstlick ist daher als Option zu prifen. Aufgrund der 6rt-
lichen nachbarlichen Verhaltnisse sind Einschrankungen bei einer Neubebauung zu erwarten
(gesondert zu prifen). Nach diesseitiger Auffassung kommen daher insbesondere die unmit-
telbaren Grundstiicksnachbarn flr einen Zuerwerb infrage (zur Arrondierung).
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4 Berechnungen zur Verkehrswertermittiung

41 Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Nachfolgend werden Berechnungen zur Wertermittlung das mit einem alteren einseitig grenz-
standigen Einfamilienhaus bebaute Grundstlick Koenenkreuzstralle 17 in 53881 Euskirchen-
Stotzheim zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2025 vorgenommen.

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

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

Eine nachhaltig sinnvolle Drittverwendung ist im Bestand nicht mehr gegeben. Der Bewer-
tungsansatz stellt daher auf eine Freilegung des Grundstlicks (Liquidationswert) ab. Bei einer
fiktiven Neubebauung schranken die beengten nachbarlichen Verhaltnisse deutlich ein. Hin-
sichtlich der vorhandenen Besonderheiten wird daher vorausgesetzt, dass ein wirtschaftlich
und umsichtig handelnder Marktteilnehmer Abschlage fir die notwendigen Investitionen sowie
Unwagbarkeiten und Risiken bei der Wertfindung bericksichtigen wird (stets im Vergleich zu
davon nicht betroffenen bzw. unbelasteten Immobilien).

Bezulglich Ausstattung und Zustand mussen Merkmalsauspragungen ggf. gewichtet gemittelt
werden. Nicht jeder kleinere Unterschied fuihrt dabei nachweislich zu einem anderen Verkehrs-
wert, der somit stets in einer sinnvollen Bandbreite zu wirdigen ist. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass die Ausfihrung durchzufihrender MaRnahmen gemal den Regeln der
Technik erfolgt sowie baurechtliche, technische und sonstige Vorschriften beachtet werden.
Deren Werteinfluss bzw. die Investitionskosten sowie sonstige Aufwendungen und Kosten
werden in dem Mal3e bericksichtigt, wie sie in Bezug auf die Besonderheiten des Bewertungs-
objekts nach meinem Verstandnis der Sachlage ublicherweise kaufpreisbildend wirken und
damit als wertrelevant anzusehen sind (d.h. ggf. gedampft). Oftmals wird das gesamte Aus-
malf} an Aufwand und Investitionen erst erkennbar, wenn mit den ersten Ma3nahmen begon-
nen wurde. Von der Bewertungsmethodik her liegt den Ansatzen in den Wertermittlungsver-
fahren daher ein Zustand zu Grunde, der nach Durchfihrung dargestellter bzw. notwendiger
MaRnahmen voraussichtlich unterstellt werden kann. Dabei ist ausdrucklich darauf hinzuwei-
sen, dass im Rahmen dieser Wertermittlung keine MaRnahmen konkret geplant und dafur An-
gebote eingeholt wurden. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen daher auch erheblich von
den Ansatzen in dieser Wertermittlung abweichen.

Hinsichtlich weiterer Besonderheiten wird auf die Ausfiihrungen in den vorigen Abschnitten
verwiesen. Dieser Wertermittlung liegen hinsichtlich verschiedener wertrelevanter Aspekte An-
nahmen zugrunde, deren Richtigkeit nicht abschlielRend uUberprift werden konnte. Der ermit-
telte Verkehrswert gilt daher nur unter den in diesem Gutachten unterstellten Vorgaben
und Annahmen (MaBgaben), die als zutreffend unterstellt werden. Sollten im Nachhinein
anders lautende Informationen bekannt werden, so ist der jeweilige Verkehrswert ggf. in die-
sen Punkten bzw. an eine geanderte Marktlage anzupassen. Eine intensive Beobachtung des
Marktgeschehens wird empfohlen. Ansonsten muss es in das Ermessen der Bietenden gestellt
werden, diese Umstande bei der Abgabe des Gebotes ggf. entsprechend zu berilicksichtigen.
Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Der derzeitige Zustand der baulichen und sonstigen Anlagen lassen keine wirtschaftliche Fol-
genutzung im Bestand mehr erkennen (Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3). Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), wird der Verkehrswert daher methodisch als
Vergleichswert aus dem Bodenwert unbebauter Grundstlcke deduktiv abgeleitet (Bodenwert
abzglich Freilegungsaufwendungen). Dabei wird unterstellt, dass eine Freilegung auch tat-
sachlich zeithah mdglich ist.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. auf
der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fur Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorherrschend sind. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen sind dann durch entsprechende Anpassungen zu berlcksichtigen. Im Rah-
men der Wertermittlungsmodelle sind die das Bewertungsgrundstlick betreffenden sonstigen
wertbeeinflussenden Besonderheiten sachgemal zu wirdigen. Im vorliegenden Fall kénnen
diese dann nur in freier Wirdigung pauschal berlcksichtigt werden, soweit sie mir bekannt
wurden und im vorgenommenen Bewertungsansatz nach diesseitiger Auffassung in der aktu-
ellen Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) Ublicherweise als wertrelevant beurteilt werden
und im Rahmen der Zwangsversteigerung verfahrensbedingt berlcksichtigt werden kénnen
(Vergleichswertermittlung, hier Bodenwert abzuglich wertrelevanter Aufwendungen fur Rau-
mung, Abriss und Freilegung als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)).
Auch deutliche Abweichungen von tatsachlichen Kosten sind maglich. Eine gesonderte Pla-
nung und Einholung von Angeboten werden empfohlen. Es verbleibt der Hinweis, dass eine
andere Sichtweise ggf. individuell mdglich ist. Von einer hohen Unsicherheit des Bewertungs-
ergebnisses ist daher auszugehen.
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4.3 Bodenwertermittlung
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Der Bodenwert ist modellkonform jeweils so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (BRW) in der Zone, in der auch das Bewertungsgrundstuck liegt, betragt
200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.° Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

Grundstuicksflache

frei
1-3

Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks, insbesondere
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

Grundstiicksflache
Sonstiges

30.10.2025

frei
2
176 m?

barkeit

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

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

gepasst werden:

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

Einschrankungen in der Bebau-

. Bodenrichtwert
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere
Anpassungen) = 200,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts zeitlich und lagemaRig
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstuck grundstuck
Stichtag 01.01.2025 30.10.2025
Art der Nutzung Ml Ml X 1,00
Lage in der Zone Ubliche Lage Ubliche Lage
angepasster beitragsfreier Bodenwert am
Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?

9  Quelle: www.boris.nrw.de
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstlick grundsttick
angepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
zustand
Flache (m?) 176 X 1,15
Sonstiges Einschrankungen
. X 0,75
der Bebaubarkeit
beitragsfreier relativer Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis = 172,50 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert, rund = 172,50 €/m?
Flache X 176 m?
beitragsfreier Bodenwert = 30.360,00 €
rd. 30.000.00 €

44 Ermittlung des Liquidationswerts

Der derzeitige Zustand der baulichen und sonstigen Anlagen lassen keine wirtschaftliche Fol-
genutzung im Bestand mehr erkennen (Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3). Daher wird ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das Grundstuck voraus-
sichtlich unter der Voraussetzung erwerben, die vorhandenen baulichen und sonstigen Anla-
gen maoglichst kurzfristig zu beseitigen. Der Wert des Bewertungsobjekts bemisst sich deshalb
nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert. Dieser ergibt sich im
Liquidationswertverfahren nach folgendem Bewertungsmodell (Schema):

Bodenwert des freigelegten Grundstlcks

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (boG),
insbesondere Freilegungsaufwand und Raumungskosten

H+

= Liquidationswert
Auf den hier vorliegenden Bewertungsfall Gbertragen, fuhrt dies zu folgendem Ansatz:

beitragsfreier Bodenwert des unbebauten Grundstiicks

nach Freilegung (vgl. Bodenwertermittlung) = 30.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Raumungs- und Freilegungsaufwand - 20.000,00 €
Wert nach dem Liquidationswertverfahren rd. 10.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Ansatz fir Raumungs- und Freilegungskosten erfolgt in freier Wirdigung nach rein tber-
schlagiger Ermittlung, soweit diese unter Berlcksichtigung des Bodenwertansatzes (Bewer-
tungsmodell) im vorliegenden Fall als zuséatzlich kaufpreisbildend angesehen werden. Tat-
sachliche Aufwendungen kénnen auch deutlich davon abweichen.

Gekdrzte Internetfassung des Gutachtens zur Verdffentlichung im ZVG-Portal Seite 19 von 32



£ -
Verkehrswertermittlung KoenenkreuzstralRe 17 in 53881 Euskirchen Az.: 900 K 27/25 ﬁ;ehﬂm?ﬁ&gﬁ

fur das Amtsgericht Euskirchen im Rahmen der Zwangsversteigerung

5 Verkehrswert (Liquidationswert)

In den vorigen Abschnitten wurden die Verfahrensergebnisse auf der Grundlage der zum Be-
wertungsstichtag bekannt gewordenen mafgeblichen Informationen unter der Malligaben der
Freilegung (Rlckbau der baulichen Anlagen) als Liquidationswert zu rund 10.000,- € ermittelt.
Im Rahmen dieser Wertermittiung wurden verschiedene wertrelevante Objektbesonderheiten
bekannt, die nicht abschlieRend geklart werden konnten. Somit mussten in erheblichem Um-
fang Annahmen getroffen werden, die Unscharfen zur Folge haben. Auf die Ausfihrungen
dazu im Gutachtentext und eine entsprechend hohe Unsicherheit des Bewertungsergebnisses
wird hingewiesen. Somit ist es hier auch in das Ermessen eines Bietinteressenten zu stellen,
diese Umstande bei der Abgabe des Gebotes entsprechend zu beriicksichtigen. Der hier er-
mittelte Verkehrswert ist daher stets in einer sachgerechten Bandbreite zu wiirdigen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem alten einseitig grenzstindigen Einfamilienhaus
(Vorderhaus mit Anbau) bebaute Grundstiick KoenenkreuzstraBe 17 in 53881 Euskir-
chen

Grundbuch von Stotzheim, Blatt 224, Gemarkung Stotzheim, Flur 3, Flst.-Nr. 508

wird im Rahmen der Zwangsversteigerung somit zum Wertermittlungsstichtag
30.10.2025 unter der Annahme einer zeitnahen Freilegung des Grundstiicks (Liquidati-
onswert) ermittelt mit rund

10.000,00 €

in Worten: zehntausend Euro

Die Immobilie befindet sich in einem nicht mehr bewohnbaren desolaten Zustand. Eine Innen-
besichtigung war nur eingeschrankt moglich. Der Verkehrswert ist somit nur unter den im Text
formulierten Vorgaben und Annahmen (MafRgaben) zum angegebenen Stichtag gtiltig und mit
einer hohen Unsicherheit behaftet und vorrangig als Verfahrenswert zur Fortfihrung des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu betrachten.

Kreuzau, 15.12.2025

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 Glaubwurdigkeit 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 fir andere Verwendungen einschréanken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer VeraulRerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefiigten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder veroffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fur die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Veroffentlichung im Internet ist ausdriicklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdriicklich nicht fir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte
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vorbehalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriiche seitens der Eigentiimer, von Mie-
tern oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere An-
spriiche sind je nach Sachlage vorbehalten.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Datenquellen und Software

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

BauGB: Baugesetzbuch
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

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

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

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

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

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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur und Datenquellen, insbesondere

[11 Kleiber, Simon (2007, 2025): Verkehrswertermittlung von 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. vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017

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

Verwendete fachspezifische Software

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