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Rechtliche Grundlagen

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&In, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

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

AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fir Ein- und Zweifamilienh&user, 2018

BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

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

Grundstlicksmarktbericht fir das Jahr 2025 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr.

1. |Datum Ortstermin 4. September 2025
2. |Wertermittlungsstichtag 4. September 2025
3. |Grundsticksflache 673,00 m?
e Bodenwert .......................................................................................................................................................................... 8208000€
5. |Wohnflache i 199,00 m?
6. [Nutzfiache T g7 00 me
7. |Vorlaufiger Ertragswert 315.000,00 €
‘8. |besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (00G) | -200.000,00€
9. |[Ertragswertwert (Unbelasteter Verketrswert) [T 115.000,00 €

Verkehrswert 115.000,00
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
53879 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 13/25

2 Ortstermin

Es wurden zwei Ortstermine durchgefihrt. Der erste Termin am 18. August 2025 musste wegen
Nichterscheinens der Verfahrensbeteiligten abgebrochen werden. Mit den Mietern konnte ein zwei-
ter Termin abgestimmt werden. Am zweiten Ortstermin am 04. September 2025 nahmen teil:

= Frau XXX, Mieterin
= Herr XXX, Mieter
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer fast vollstdndigen Innenbegehung (auBer Speicher
Hausnummer 39) und wurde auf dieser Grundlage und der aufgefihrten, verfiigbaren Informationen
und Unterlagen erstellt. Es wurde ein GrobaufmaB eines Teils des Gebaudes angefertigt, weil die
Bauzeichnungen in der Bauakte unvollstédndig und Gberholt waren. Der Bestand weicht von der Ge-
nehmigung an zahlreichen Stellen ab.

3 Sachverstandiger

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

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag von 01.07.2025, Aktenzeichen: 900 K 13/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

04. September 2025

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

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

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Gber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 04.09.2025
= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter vom 23.05.2025
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.07.2025

= Auskunft zu Altlasten vom 23.07.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 22.07.2025

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 25.07.2025

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 22.07.2025

= Auskunft zum Denkmalschutz vom 22.07.2025

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt im Stadtteil Frauenberg der Stadt Euskirchen im Kreis Euskirchen. Es
besteht aus einem Flurstiick. Das Grundstick hat eine Flache von insgesamt 673 m2. Es ist mit einem
teilunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhaus (beidseitig angebaut) mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und einem eingeschossigen Anbau sowie mehreren Nebenanlagen bebaut.

Das urspriingliche Wohnhaus als Teil einer gréBeren Hofanlage wurde vermutlich vor 1900 in kon-
ventioneller Massivbauweise (Backstein-Mauerwerksbau) errichtet und seit Errichtung mehrfach
maBgeblich erweitert und modernisiert. Das Dach des Wohnhauses ist geneigt (Satteldach). Der
Hauszugang erfolgt tiber die Nordostseite (Traufseite) des Wohnhauses zur StraBe. Das Wohnhaus
Nr. 37 verfiigt tiber insgesamt ca. 108 m2 Wohnflache. Es sind weitere 86 m? Nutzflache im Kellerge-
schoss und Dachspeicher vorhanden. Das Wohnhaus ist in einem maBigen Unterhaltungszustand.
Es herrschen diverse bauliche und technische Misssténde.

1952 wurde ein an das Wohnhaus angrenzender Stall durch einen Neubau ersetzt. Dabei handelt es
sich um einen konventionellen Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken und Teilkeller. Der urspriingli-
che Laden im Erdgeschoss wurde ohne Nutzungsé&nderungsgenehmigung in ein Apartment umge-
baut. Im Obergeschoss befindet sich eine Wohnung mit eigenem Hauszugang. Die Durchfahrt im
Erdgeschoss wurde im Obergeschoss lUberbaut. Die AuBenwirkung ist der des alteren Wohnhauses
angeglichen. Ein Wegekreuzdenkmal wurde in mittels einer Mauernische in die Fassade integriert.
Der Wohnhausteil verfugt tiber insgesamt ca. 91 m2 Wohnflache. Es sind weitere 41 m? Nutzflache
im Kellergeschoss vorhanden. Der Zustand der Innenrdume des Apartments ist maBig. Der Zustand
der Innenrdume der Obergeschosswohnung ist renovierungsbediirftig (Malerarbeiten).

Die Wohnungen werden mittels Elektroofen (Nachtspeicherheizungen) beheizt. Ein Teil der Heizungen
ist defekt, die Verkabelungen der Heizungen wurden nicht fachgerecht verandert bzw. stellenweise
mit der Ubrigen Hauselektrik verbunden. Fiir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist
keine Baulast vorhanden. Es besteht keine Wohnungsbindung. Im Grundbuch sind keine Belastungen
enthalten.
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Aufgrund des Objektzustands und positiver Folgenutzungsprognose muss die Wertermittlung
Umbau, Teilabbruch, Nachgenehmigung und Kernsanierung unterstellen und wertmindernd
beriicksichtigen!

Far die Wertermittlung musste eine Flachenaufstellung auf der Grundlage aktueller, selbst erstellter
Zeichnungen zusammengestellt werden. In diesem Zuge wurde festgestellt, dass der aktuelle Be-
stand an zahlreichen Stellen von den 1952 erstellten Genehmigungsplénen abweicht. Die Abweichun-
gen waren teilweise genehmigungsbeddrftig und stellen damit ungenehmigte Verédnderungen / Erwei-
terungen der Geb&ude dar, fir die eine Nachgenehmigung erforderlich ist (Schwarzbau). Die Um-
wandlung eines Ladenlokals in ein Apartment (W1) ist ungenehmigt. Das Apartment (W1) hat keinen
2. Rettungsweg.
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LAGE

Standortfaktoren Euskirchen

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

Demografie, Wirtschaft

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

Ausschnitt aus der DTK 1:100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Verkehrsanbindung

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

4 Infrastruktur

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

Ausschnitt aus der DTK 10

A

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

5 Lage im Stadtgebiet von Euskirchen

Frauenberg liegt im Nordwesten von Euskirchen, im Norden liegt der Stadtteil Oberwichterich. West-
lich an den Ort grenzt das Stadtgebiet von Zilpich, siidwestlich mit dem Ort Dirscheven. Frauenberg
liegt unmittelbar an der Anschlussstelle Euskirchen (110) der stidlich verlaufenden A 1, westlich fihrt
die B 56n unmittelbar am Ort vorbei. Zwischen Oberwichterich und Frauenberg verlauft die Land-
straBe 264. Die HauptdurchgangsstraBe des Ortes ist die LandesstraBe 61. Das Bewertungsgrund-
stlck liegt in direkter Nachbarschaft der Dorfkirche und im Kreuzungsbereich der ,,Annostrae“ und
»Nideggener StraBe” im Dorfkern Frauenbergs. Direkt vor dem Haus liegt eine Bushaltestelle.
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6 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

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

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unglnstig | neutral | gunstig
1 |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2 |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3 |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet, Mischgebiet) 0,10 10%
4 |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5 |Bodenrichtwertniveau als Indikator fiir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6 |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,05 0,10 15%
7 |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8 |Zugang zu Griinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9 |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 1,00
Einstufung des Grundstiicks 000 |O80r1B | p 1o
einfach mittel gut

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

GRUNDSTUCK

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

GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GrundstlicksgréBe betragt 673 m2. Das Grund-
stiick besteht aus einem Flurstilick. Es weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf.

Flurstiick Nr. 164

Grundstiicksbreite: ca. 13,50 m-18,90 m
Grundstickstiefe: ca. 11,20 m bis 46,90 m
GrundstiicksgroBe: ca. 673 m?

Westlich, 6stlich und nérdlich grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Die ErschlieBungsstraBe ,,An-
nostraBe” begrenzt das Grundstiick nach Norden.

Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundstiicks:

Gemeinde: Stadt Euskirchen
Gemarkung:  Frauenberg

Flur: 4

Flurstlck: 164

Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser, Hochwasserisiko

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragféhigen Baugrund. Das Geb&ude ist teilunter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden. Das Grundstiick liegt nicht im Uber-
schwemmungsgebiet und weist laut Ubersichtskarte des Bundes kein Risiko bei Starkregenereignis-
sen auf.
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4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebaude durch eine sehr leicht hdngige
(Gefalle Richtung Norden / Nordwesten) Grundstlcksfldche aus.

5 Altlasten

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

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

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

Es liegt eine schriftliche Auskunft des Kreises Euskirchen vom 23.07.2025 vor. Hiernach besteht fur
das Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlas-
tenkataster verzeichnet.

6 ErschlieBungszustand

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

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

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

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

Das Grundstiick wird von der StraBe ,AnnostraBe“- einer Offentlichen StraBe aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Erdgas, Wasser, Strom) Uber diese
StraBBe verlauft. Die Kanalanschliisse des Grundstlicks liegen in der StraBe ,,AnnostraBe”“.

Die StraBe ,,AnnostraBe“ ist im Bereich des Grundstlicks normal befahren und endausgebaut. Die
Fahrbahn ist asphaltiert und beidseitig mit gepflasterten Gehwegen ausgestattet. StraBenbeleuch-
tung, Randbeete, StraBenbdume und Parkmdglichkeiten sind vorhanden. Der Zugang zum Wohnhaus
erfolgt direkt von der StraBe aus.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Online-Abfrage zum Planungsrecht der Stadt Euskirchen vom 04. September 2025 liegt das
Grundstilick nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplans. Im Flachennutzungs-
plan ist es als gemischte Bauflache gekennzeichnet. Das Grundstiick liegt im Innenbereich, weswe-
gen die Bebaubarkeit des Grundstlicks gemaB § 34 BauGB (unverplanter Innenbereich) zu beurtei-
len ist.

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

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

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gema3 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein
1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Dorfgebiet (MD) Dgrfkern, X
Mischnutzungen
Hauszeile in
o |Gebistscharakter U b 4 gewachsene dérfliche  |geschlossener Bauweise X
- |Gebietscharakter Umgebung (§34) Kernstruktur entlang der
ErschlieBungsstraBe
Gestaltungssatzung vorhanden X
Lage im Wasserschutzgebiet X
Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

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

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich.

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

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstlick ist mit einem teilunterkellerten, 2-geschossigen Dreifamilienhaus mit nicht ausge-
bautem Satteldach sowie einem nicht genehmigten eingeschossigem Anbau und mehreren einfachen
Nebengebauden (Schuppen, Uberdachung) bebaut.
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10

Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Anderungen und Umbauten sind unter Berlicksichtigung der Bestimmungen des §34 BauGB még-
lich. Zuvor sind die bestehenden baulichen Anlagen jedoch in einen genehmigten Zustand zu tber-
fahren.

Die Wertermittlung unterstellt die Beseitigung voraussichtlich nicht nachtréaglich zu genehmi-
gender Gebaudeteile und die Nachgenehmigung der Nutzungsidnderung im Erdgeschoss der
Hausnummer 39 sowie die Bestandserfassung zahlreicher, von der bestehenden Genehmigung
abweichender, baulicher Veranderungen.

Denkmalschutz

Auf der straBenseitigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein kleines Baudenkmal (Wegekreuz), das
gestalterisch in die StraBenfassade des Gebdudes Hausnummer 39 eingefligt ist.

Bauliche Verdnderungen an Baudenkmélern oder der Abbruch von Denkmélern sowie die Errichtung,
Verédnderung oder der Abbruch von baulichen Anlagen in der Ndhe von Denkmélern oder in Denkmal-
bereichen sind geméal § 9 Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig. GeméaB § 9 Abs. 3 DSchG NRW
(Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzge-
setz -DSchG NRW-) vom 1. Juni 2022 (GV. NRW. S. 662) haben die dafiir zustdndigen Behdrden die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in angemessener Weise zu bertcksichtigen,
wenn eine nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtige MaBnahme auch einer anderen Ge-
nehmigung, Erlaubnis usw. bedarf.

In diesem Fall heiBt das, dass wenn in der Ndhe z. B. ein neuer Anstrich oder eine Verianderung
der Fassaden geplant ist, ist dies eine erlaubnispflichtige MaBnahme gem. Denkmalschutzge-
setz und entsprechend zu beantragen und zu bescheiden ist.
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D
1
1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

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

Erlauterung

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

Hinweis:

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

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 22.07.2025 mitgeteilt,
dass zulasten des Bewertungsgrundsticks keine Baulast vorhanden ist.

Wohnungsbindung

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

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

-Seite 15 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstlick mit Dreifamilienhaus
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren AnnostraBe 37, 39 | 53881 Euskirchen
AG Euskirchen | 900 K 13/25

1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Euskirchen teilte mit Auskunft vom 22.07.2025 mit, dass die ErschlieBungsanlagen im
Sinne des fertiggestellt sind. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des § 127 BauGB féllt nicht mehr
an. Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist nicht mehr zu zahlen. Sonstige offene ortstbliche Bei-
trage sind hier nicht bekannt. Leistungen flr die Grundstiicksentwasserung nach Landes- und Orts-
recht fallen nicht mehr an. Das Grundstlick ist an den StraBenkanal angeschlossen.

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

= Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

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

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 1088 im Grundbuch
von Frauenberg gefihrt.

Blatt 1088
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Frauenberg Blatt 1088
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr. | Nummer der Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
1 Frauenberg 4 164 Gebaude- und Freiflache 673 m?
AnnostraBe 37, 39
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr. | Nummer der Grundstlcke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(AG Euskirchen 900 K 13/25).
Eingetragen am 23.05.2025.

Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrénkungen) enthalt neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk keine weiteren Eintragungen. Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Ab-
teilung lll eingetragen sein kdnnen, werden bei der Bewertung nicht bertcksichtigt. Es wird unter-

stellt, dass ggf. valutierende Schulden durch einen zukinftigen Verkauf geléscht bzw. anderweitig
ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

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

1 Baubeschreibung

Das Grundsttick ist mit einem uneinheitlichen Gebaudeensemble bebaut.

Hausnummer 37:

Der slid6stliche Gebdudeteil mit der Hausnummer 37 wurde mdglicherweise urspriinglich zeitgleich
mit dem Nachbarhaus (Hausnummer 35) errichtet. Bauweise, Fassaden, Firsthohen und Kubatur sind
sehr &hnlich oder gleich. Die Bauweise und -materialitat 1&sst ein Baujahr vor 1900 vermuten. Dieser
altere Gebaudeteil ist ein klassischer zweigeschossiger rheinischer Backsteinbau mit Holzbalkende-
cken und nicht ausgebautem Dachspeicher. Dieser Gebdudeteil ist teilunterkellert. Der Innenausbau
zeigt raumweise noch die regional verbreiteten ,Kolner Decken®, wobei es sich um verputzte Unter-
sichten von Deckenbalken handelt.

Hausnummer 39:

Die urspriingliche Geb&audeerweiterung um ein Ladenlokal im Erdgeschoss und eine Wohnung im
Obergeschoss wurde in den friihen 50er Jahren des letzten Jahrhunderts an das bestehende Wohn-
haus angebaut. Der Ladeninhaber scheint im Wohnhaus gewohnt zu haben, weil ein Teil der Laden-
rdume im Erdgeschoss des Wohnhauses eingerichtet wurde. Dazu wurden die beiden Geb&udeteile
mittels eines Durchbruchs verbunden. Zwischenzeitlich wurden die Erdgeschossrdume der beiden
Gebaudeteile wieder voneinander abgetrennt, wobei das Badezimmer des Apartments nun im alteren
Wohnhaus liegt. Dieser Gebaudeteil ist in konventioneller Massivbauweise mit betoniertem Teilkeller,
Betondecken und AuBenwanden aus Mauerwerk ausgefiihrt. Die Fassade wurde verklinkert und dem
Erscheinungsbild der Wohnhausfassade nachempfunden. Ein denkmalgeschutztes Wegkreuz steht
auf der StraBengrenze des Grundstlicks und wurde mittels einer Mauerwerksnische in die Fassade
integriert. Seitlich (nordwestlich) fiihrt eine Uberbaute Durchfahrt auf den hinteren Teil des Grund-
stiicks. Die Bauzeichnungen der Genehmigung enthalten keine Hinweise auf den Teilkeller. Der in der
Bauakte enthaltene Schnitt zeigt diesen Gebaudeteil als nicht unterkellert.

Weitere Gebaudeteile:

An das Haus Nr. 37 wurde ein eingeschossiger Anbau angeftigt. Die Entstehungszeit ist unklar. M6g-
lichweise handelt es sich teilweise um einen ehemaligen Schuppen oder einen Lagerraum. In den
Genehmigungsplanen von 1952 / 1968 ist dieser Gebdudeteil nicht enthalten. Ob eine nachtragliche
Genehmigung maoglich ist, ist fraglich. Aktuell wird der Anbau als Kiiche und Badezimmer der Haupt-
wohnung im Gebé&udeteil der Hausnummer Nr. 37 genutzt. Weitere ehemals zu Lagerzwecken oder
als Nebenerwerbsstallung dienende Gebaudeteile hinter den Gebauden sind von sehr einfacher Bau-
weise. Eine gréBere holzstiitzengetragene Uberdachung stammt vermutlich noch aus einer landwirt-
schaftlichen Vornutzung des Grundstiicks. Gleiches gilt fiir zwei kleinere Schuppen.
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1.1 ErschlieBung

Die heute vorhandenen drei Wohneinheiten haben je einen eigenen Hauszugang von der ,An-
nostraBe”. Die Wohnungen W2 und W3 haben eigene Ausgange auf den rlickwartigen Grundstiicks-
teil. Das Apartment im ehemaligen Ladenlokal hat keinen 2. Rettungsweg. Die Wohnungen W2 und
W3 haben eigene Innentreppen. Die ErschlieBung ist flir keine der Wohneinheiten barrierefrei.

1.2 Aufteilung

Die Aufteilung der Wohnungen ist Uberwiegend konventionell, gleichwohl die Wohnungen W2 und
W3 mehrere Durchgangszimmer enthalten. RaumgréBen und Wohnungszuschnitt gentigen einfachen
heutigen Anforderungen.

1.3 Abgeschlossenheit

Die Wohnungen sind untereinander abgeschlossen, verfigen jeweils Uber eine Kiiche und ein Bade-
zimmer.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.: (02205) 9169866 | www.benecke-sv.de
- Seite 19 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundstlick mit Dreifamilienhaus
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren AnnostraBe 37, 39 | 53881 Euskirchen
AG Euskirchen | 900 K 13/25

14 Ausstattungsstandard der Gebaudehiille und Haustechnik

Tab.-Nr. 05.1
BAUBESCHREIBUNG Gebaudehiille, Konstruktion, TGA (BESTAND!)

Standardeinordnung
Nr. Bauteil Bauart Gewichtung
einfach | mittel |gehoben

Backsteingriindungen, teilweise
1 |Grindung Bruchsteingriindungen (Nr. 37), 0,10 10%
Stampfbetonteilkeller (Nr. 39)

BacksteinauBenwéande; keine D&mmung (Nr. 37)

2 |AuBenwande . N
Hohlblockmauerwerk, keine Dammung (Nr. 39)

Uberwiegend Kunststofffenster mit Rollladen,

3 |AuBenfenster
Schaufensteranlage im Erdgeschoss,

4 |AuBentiren AuBenttren und Durchfahrtstor. inHolz mit 0,05 5%
Glasfeldern oder Kunststoff mit Glasfeldern

mit Putzgewénden an Offnungen, Sichtmauerwerk
zur StraBe, verputzte Rickseite (Nr. 37),

5 |AuBenwandbekleidun 0,05 5%
B Klinkerfassade zur StraBe; verputzte Rickseite ?

(Nr. 39
6 |Tragende Innenwainde Mauerwerk, mdglicherweise ausgemauerte 010 10%

Fachwerkwénde im Altbau

Holzwangentreppe, 1-2 1aufig, Holzgelander und
7 [Innentreppe Handlauf, PVC-Stufenbeldge (Nr. 37); 0,05 5%
Betontreppe mit Werksteinbelagen (Nr. 39)

Ziegeltonnendecke Uber Teilkeller,
8 |Decken Holzbalkendecken (Nr. 37) ; Betondecken mit 0,10 0,50 15%
Estrichbelagen (Nr. 39)

Elektro-Ofen (Nachtspeicher); veraltet,
9 |Heizungsanlage Verkabelung und Unterverteilung unzureichend, 0,05 5%
veréndert,

Sparrendach, keine Unterspannbahn, (Nr. 37);
10 |Dachkonstruktion Speicher Nr. 39 nicht zuganglich, vermutlich 0,10 10%
ahnlich, keine Dachaufbauten, keine Dachfenster

11 |Dachdeckung Tondachpfannen ohne Warmedammung 0,05 5%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Qualitatsfaktor "Gebaudehiille, Konstruktion, TGA" (mittel = 1,0) 0,65
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1.5 Ausstattungsstandard der Innenrdume und Nutzungseinheiten

Tab.-Nr. 05.2
BAUBESCHREIBUNG Ausstattung der Nutzungseinheiten (BESTAND!)
Standardeinordnung
Nr. Bauteil Bauart einfach / ) Gewichtung
mittel |gehoben
n.v.
Bodenbelage PVC-Bbden, einfache Laminatbdden (Nr. 37);
1 |Wohnrdume/ einfache Laminatbdden und Kleinformatfliesen 0,05 0,10 15%
Gewerberdume (Nr. 39
Bodenbela
2 ° en" cage uneinheitliche Ausstattung, teilmodernisiert 0,10 10%
Nassrdume
Wandbekleidungen
3 . B einfache Papiertapeten, Anstriche 0,05 5%
Wohnraume
Wandbekleidungen inheitli ilwei i ilwei
4 0 g uneinheitlich, telllwelse FI!esensocl.(e.I, teilweise 0,05 0,05 10%
Nassrdume raumhohe Verfliesung, teilmodernisiert
5 |Deckenbekleidungen glatte.Unterswhten, Kollner Decken" (Nr. 37); 0,05 5%
tapezierte, glatte Untersichten (Nr. 39)
6 |Heizflachen Elektro-Ofen (Nachtspeicherdfen) 0,10 10%
7 |sanitarausstattung einfach, Wannenbad mit Duschkabine und Géaste- 010 010 20%
WC (Nr. 37); Duschbad (Nr. 39)
Anschlussmdéglich- .
8 . . Standardanschlisse 0,05 5%
keiten Kiiche
9 Sonnenschutz, Rolllad 0.05 5%
Einbruchschutz offiaden ’ °
10 |Medienanschlisse Standardanschlisse 0,05 5%
Balkon-, Terrassen-, vorhanden, teilweise ungenehmigt; groBer
11 . o N o ) 0,05 5%
sonstige Freiflachen rickwartiger Gartenbereich
12 Stellplatz, Garage, keine markierten oder befestigten 5%
. 0
Tiefgarage AuBenstellplatze
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Qualitatsfaktor "Ausstattung" (mittel = 1,0) 0,65
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2 Folgenutzungsprognose (positiv)

Im heutigen Zustand ist das Geb&ude nicht sicher nutzbar, weil zu viele Missstande vorliegen.
Gleichwohl kann das Geb&ude saniert und einer ordentlichen Folgenutzung zugefihrt werden.

Gebaudeteile

Die nicht genehmigten, aktuell zu Wohnzwecken genutzten ehemaligen Zweckgebdude werden in
dieser Wertermittlung als zu beseitigende Bauteile behandelt. Nicht akzeptable bauliche Merkmale,
wie ein fehlender Rettungsweg oder ein in einem Nachbargeb&ude liegender Badezimmerraum wer-
den als zu beseitigen betrachtet. In den folgenden Aufstellungen zu den Gebaudeflachen und
zum Modernisierungsgrad werden diese Eingriffe bereits beriicksichtigt.

Sanierung / UmbaumaBnahmen

Die oben beschriebenen erforderlichen baulichen MaBnahmen werden fir die Belange der Werter-
mittlung auf ein MindestmaB reduziert und beinhalten keine wesentlichen Standardverbesserungen,
sondern haben Modernisierungscharakter. Die erheblichen technischen Missstande, insbesondere
die Risiken der nicht fachgerechten Elektroinstallationen und der Heizung der Geb&ude sind zu
beseitigen

Erforderliche Planung und Genehmigung

Es werden Kostenansatze fiir die erforderlichen Leistungen (Baunebenkosten) erhoben und berlick-
sichtigt.
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Grundstlck mit Dreifamilienhaus
AnnostraBe 37, 39 | 53881 Euskirchen

3 Zusammenstellung der Wohnflichen (unterstellte Anderungen)
Tab.-Nr. 06
WOHNFLACHE (gem#B WoFIV) W O HN U N G 1, Apartment Erdgeschoss, Nr.39
Nr. Raum Geschoss Faktor Fléche brutto Flache
1. |Diele, Garderobe (neu) Erdgeschoss 4,00 m2
Duschbad (neu) Erdgeschoss 4,00 m?
Wohn- / Schlafzimmer (neu) Erdgeschoss 24,00 m2
Terrasse (neu) Erdgeschoss 0,25 10,00 m2 2,50 m2
gerundet] 3B m

WOHNFLACHE (gemiB WoFIV) W O H N U N G 2, 6-Zimmer-Wohnung Erd- und Obergeschoss Nr. 37

Nr. Raum Geschoss Faktor Flache
1. |Diele Erdgeschoss 5,73 m?
2. [WC (neu) Erdgeschoss 2,00 m2
3. |Kiche (neu) Erdgeschoss 7,00 m2
4, |Esszimmer (neu) Erdgeschoss 11,28 m2
5. |[Wohnzimmer Erdgeschoss 13,36 m2
6. |Arbeitszimmer Erdgeschoss 13,65 m?
7. |Schlafzimmer 1 Obergeschoss 13,36 m?
8. |Schlafzimmer 2 Obergeschoss 13,55 m?
9. |Schlafzimmer 3 Obergeschoss 14,48 m2
10. |Badezimmer Obergeschoss 6,95 m2
11. |Flur Obergeschoss 2,94 m2
12. |Terrasse (neu) Erdgeschoss 0,25 15,00 m2 3,75 m2
gerundet] 108 m
WOHNFLACHE (gemiB WoFIV) W O HN U N G 2, 2-Zimmer-Wohnung Obergeschoss Nr. 39
Nr. Raum Geschoss Faktor Fléache
1. |Diele Erdgeschoss Erdgeschoss 2,60 m2
2. |Diele Obergeschoss Obergeschoss 7,10 m2
3. |Badezimmer Obergeschoss 3,26 m?
4. |Abstellraum Obergeschoss 1,083 m2
5. |Kuche Obergeschoss 11,77 m2
6. |Wohnzimmer Obergeschoss 13,82 m?
7. |Schlafzimmer Obergeschoss 14,66 m?
8. |Loggia Obergeschoss 0,50 1,43 m2
gerundet] 56 m
Nutzflachen
Tab.-Nr. 06.2
NUTZFLACHE
Nr. Raum Geschoss Flache netto (-3%)
1. |Teilkeller Nr. 37 (zu W2) Kellergeschoss 29,00 m2
Teilkeller Nr. 39 (zu W3) Kellergeschoss 41,00 m2
3. |Dachspeicher Nr. 37 Dachgeschoss 57,00 m2
gerundet 127,00 m?
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Baujahr

Das Dreifamilienhaus wurde zuletzt 1952 wesentlich erweitert und modernisiert. Die meisten Aus-
stattungsmerkmale stammen aus diesem Bauzeitraum. Fir die Wertermittlung wird daher das Jahr
1952 als maBgebliches Baujahr berlicksichtigt, zumal das tatsé&chliche Baujahr nicht zweifelsfrei
festgestellt werden kann.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Die ImmowertV nennt fiir als Mehrfamilienhaus genutzte Gebaude eine Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahrenz. Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamt-
nutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und zu begriinden. Im vorliegenden Fall ist unter Be-
ricksichtigung des Modells zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses
grundsétzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen®.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebene Modell zu-
rickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflhrte Modernisierungen beriicksichtigt werden kénnen.
Eine unterlassene Instandhaltung (§ 8 Ziffer 3 ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden be-
rucksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die lan-
gere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes.

2 Siehe auch ImmoWertV 21, Anlage 1
8 Grundstiicksmarktbericht 2025; GAA Kreis Euskirchen, S. 64 bzw. AGVGA.NRW-Handlungsempfehlung zur ImmoWertV und

Im-

moWertA (Stand: 12/2023) sowie dem historischen AGVGA.NRW-Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand: 06/2016).
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6.1 Modernisierungsgrad

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

Die fiir diese Wertermittlung unterstellten SanierungsmaBnahmen fiihren zu einem héheren
Modernisierungsgrad:

Tab.-Nr. 07
PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER (MODERNISIERUNGSGRAD)

; Regel- Rest-
Modemisierungselemente & Anteil Jahr der 9 max. |gewogen
Nr. ) . Lebens- | Lebens-
EinzelmaBnahmen Element | Gesamt |Modemisierung Punkte |e Punkte
dauer dauer

Dachemeuerung (Deckung, Dichtung)

1. |Dammung oberste Geschossdecken 100% 0,20 2025 40 100% 4,00 0,80
Innenbekleidung, Dampfsperre
Rahmen und Flugel 30% 0,45 2025 40 100%

2. |Verglasung 30% 0,45 2025 40 100% 2,00 0,60
AuBentr 30% 0,10 2025 60 100%
Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen | 100% 0,40 2025 30 100%

3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen | 40% | 040 | 2025 | 30 | 100% | 200 | 112
Gasleitungen, sonstige
Warmepumpe / neuer Heizkessel 100% 0,50 2025 25 100%

4. |WW-Speicher, Verteilung 100% 0,20 2025 25 100% 2,00 2,00
Raumbheizflachen & Leitungsnetz 100% 0,30 2025 40 100%

5. |Warmedammung AuBenwand 50% 1,00 2025 40 100% 4,00 2,00
Badmodernisierung Objekte 40% 0,30 2025 30 100%

6. |Badmodernisierung Armaturen 40% 0,20 2025 30 100% 2,00 0,80
Badmodernisierung Oberflachen 40% 0,50 2025 30 100%
Innenausbau / Bodenbeldge 70% 0,50 2025 60 100%

7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 70% 0,25 2025 40 100% 2,00 1,40
Innenausbau / Deckenbekleidungen 70% 0,25 2025 40 100%
Verbesserung d. Grundrissgestaltung 100% 0,75 2025 80 100%

8. 2,00 2,00
Beseitigung von Funktionsméngeln 100% 0,25 2025 80 100%

20,00 10,72
MODERNISIERUNGSGRAD
0- 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
kleine Modernisierung im ) . A
nicht modernisiert Rahmen der mllt.tlerer ubermeggnd umfass.erlwd
Instandhaltung Modernisierungsgrad modernisiert modernisiert

Wie zu erkennen ist, haben die unterstellten Modernisierungen einen deutlichen Einfluss auf den
Modernisierungsgrad.
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6.2

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (nach fiktiver Modernisierung)

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Dreifamilien-
hauses:

Tab.-Nr. 08
RESTNUTZUNGSDAUER
Nr.
1. |Baujahr des Geb&udes 1952
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2025
3. [Gesamtnutzungsdaver T g0Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 7 Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.

1. |Geb&udealter zum Qualitatsstichtag (> 80 Jahre) 73 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 11 Punkte
3. |Modifizierte Restnutzungsdauer 40 Jahre

Fiktives Baujahr aufgrund der Modernisierungen 1985

Unter Abwagung der Objektmerkmale wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes mit 40 Jahren
festgestellt.

Bau und Unterhaltungszustand (Misssténde)

Apartment, Erdgeschoss, Hausnummer 39, W1:

Die Lage des Badezimmers des Apartments (W1) im Nachbarhaus (verbunden mittels Wanddurch-
bruch in GebdudeauBenwanden) ist hinsichtlich des Schallschutzes und méglichweise auch aus der
Sicht des Brandschutzes problematisch. Das Badezimmer sollte im Apartment eingebaut werden.
Der fehlende 2. Rettungsweg des Apartments sollte nachtréglich mittels Einbaus eines ausreichend
groBen Fensters / einer Fenstertlr auf die riickwartige Hofflache hergestellt werden. Die vorhandene
Schaufensteranlage ist als Wohnungsfassade nicht akzeptabel, weil sie kaum gegen die Gerdusche
und Einblicke von der direkt anliegenden DorfdurchgangsstraBe schiitzt. Die Umgestaltung zu einer
Wohnungseingangstlr und zwei Fenstern mit Briistungen und Rollladen ist aus hiesiger Sicht fur eine
Folgenutzung als Apartment erforderlich. Durch diese MaBnahmen muss ein entsprechender Umbau
der Flache erfolgen, der Voraussetzung fur eine nachtragliche Nutzungsanderungsgenehmigung
wére. Die entsprechenden erforderlichen Umbaukosten sind wertmindernd zu berUcksichtigen.

Hauptwohnung. Erdgeschoss, Hausnummer 37, W2:

Die Rdume im Erdgeschossanbau der Wohnung W2 sind nicht genehmigt. Bauweise und fehlender
Grenzabstand lassen vermuten, dass eine nachtragliche Genehmigung nicht méglich sein wird. Die
Nutzung als Wohnraum ist daher nicht fur die Folgenutzung zu unterstellen. Aufgrund vorhandener
Schaden, nicht fachgerechter Bauausfiihrung und méBigem Erhaltungszustand wird die Beseitigung
des Anbaus vor Nutzungsfortfliihrung unterstellt und die entsprechenden Beseitigungskosten wert-
mindernd beriicksichtigt. Gleiches gilt fir den Umbau des Badezimmerraumeinbaus des Apartments
und des heutigen Gaste-WCs der Hauptwohnung im Erdgeschoss, fir die Trennwand zum neben der
Hausdiele liegenden Schlafzimmer und der Offnung der verschlossenen Turéffnung auf der
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gegenlberliegenden Dielenwand, die zu mehreren Durchgangsraumen im aktuellen Grundriss flhrt.
Im Teilkeller des Wohnhauses wurde das Gewdlbe der Kellerdecke bereits provisorisch abgestitzt.
Hier ist méglichweise eine dauerhafte Unterfangung der Gewdlbe erforderlich.

Wohnung Obergeschoss, Hausnummer 39, W3:

Die Wohnung ist in einem normalen bis modernisierungsbedurftigen Zustand. Die Loggia an der Ge-
bauderiickseite Uber der Durchfahrt ist nicht genehmigt, sollte aber nachtraglich genehmigungsfahig
sein. Die Raumauskragung des Badezimmers wurde skizzenhaft in die Antragszeichnung der Bauakte
Ubertragen. Ob dies durch den seinerzeit zustédndigen Bauamtsmitarbeiter nach Rohbauabnahme
oder Baufertigstellung erfolgte, ist unklar. Die Bauakte enthélt zumindest keine textliche Erw&hnung
dieser Abweichung.

Hauselektrik, Heizungssystem

Das Dreifamilienhaus wird Gber Nachspeicherheizungen (Stromheizungen) beheizt. Durch mehrere
zurlickliegende Umbauten und baulichen Verédnderungen wurden die vorhandenen Stromleitungen
offensichtlich unsachgemaB erweitert, neu verlegt und fehlerhaft unterverteilt. Im Ergebnis liegt aktu-
ell ein nicht mehr nachzuvollziehender Verkabelungszustand der Hauselektrik vor. Vor Folgenutzung
ist die gesamte Hauselektrik in Untereinheiten zu trennen, separate Unterverteilungen zu installieren
und entsprechende Absicherungen und Z&hler einzubauen. Es ist davon auszugehen, dass ein Gutteil
der heutigen Stromleitungen neu verlegt werden muss. Aufgrund der Veraltung und aktuellen Kosten
fur Stromheizungen ist von einer Umristung auf eine zeitgeméaBe Zentralheizung, z. B. eine Warme-
pumpe mit konventionellen Heizflachen auszugehen, um die Eigenkosten (verbrauchsabhangige Kos-
ten) fur die Mieter zu begrenzen.

Zustand der Innenrgume

Der Zustand der Innenrdume der Wohnungen W1 und W2 ist maBig. Stellenweise sind Instandset-
zungen an Wanden, Decken, Fenstern, Dachern etc. erforderlich. Vor Folgenutzung sind alle Innen-
réume zu renovieren und die abgewohnten Bodenbeldge zu erneuern. Erschwerend dabei sind vor-
handene Oberflachenverunreinigungen aufgrund von langjéhriger Nikotinbeaufschlagung (W1 und
W3), was in den meisten Fallen ein Neutapezieren im Rahmen der Renovierung erforderlich machen
durfte.

Die hier in Ansatz gebrachten Kosten sind als Mindestkosten zu verstehen. Sie dienen der Risikobe-
ricksichtigung im Rahmen der Wertermittlung. Angaben zu Schaden und Baumaéngeln sind vorbe-
haltlich der Uberpriifung durch qualifizierte Fachfirmen oder Sachverstandige zu verstehen und er-
setzen keine konkreten Angebote fir die Schadensbeseitigung.

Jeder Bieter sollte fiir sich selbst entscheiden, ob dieser Abschlag ausreichend erscheint.
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Tab.-Nr. 09

ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN

Nr. Massnahme Summe Kosten

1 Beseitigung der nicht genehmigten Anbauten, Dacher hinter Hausnummer 37 und der £0.000.00 €
" |Uberdachung des Hofs hinter der Durchfahrt (fragliche Standsicherheit) B

2. |Herstellung einer Hofflache im Bereich der beseitigten Anbauten 5.000,00 €|

3 W1: Riickbau Schaufensterfassade, Ersatz durch gemauerte, verklinkerte AuBenwand, inkl. 10.000.00 €
" |Haustir und 2 konventionelle Fenster mit Bristungen und Rollladen U

W1: Einbau von Zwischenwanden, Duschbadeinbau, Klichenumbau, groBes Fenster mit
4. 20.000,00 €]

Ausgangsfliigel (2. Rettungsweg) zur Riickseite; kleine Terrassenflache), Renovierung

W2: Einbau 2 groBe Terrassenfenster (links und rechts des Treppenhauses), neue AuBentir
Treppenhaus hinten, Offnung verschlossener Tirdffnungen, neue Innenwand Diele rechts,
5. |Riickbau Badezimmer, Rickbau und Neueinbau WC, Neueinbau Kiiche, Ersatz der 30.000,00 €]
defekten AuBentlr im Badezimmer durch ein Fenster mit Bristung (Austritt wird
beseitigt), Beiarbeiten AuBenputz, AuBenanstrich

6. |W1-3: Neue Zentralheizung, Unterverteilung, Heiznetz, Heizflachen, WW-Speicher 25.000,00 €
7. |W1- 3: Neue Hauselektrik; Hauptverteilung, Unterverteilungen, Leitungsersatz 20.000,00 €]
8. |Renovierung aller Rdume in W1-3 (Beiarbeiten, Tapezieren, Streichen, Lackieren) 15.000,00 €
9. |Neue Bodenbelage in W1 und W2 10.000,00 €]
10. [Da@mmung der obersten Geschossdecken (Anforderung Gebaudeenergiegesetz 2024) 10.000,00 €

11. |W2: Risikokosten fir Gewdlbeunterfangung im Teilkeller

SUMME INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN 165.000,00 €

KOSTEN FUR NACHGENEHMIGUNGEN, PLANUNG, STATIK

1. |Planung, Bestandspléane, Umbauplanung, Abbruchantréage 10.000,00 €
2. |Tragwerksplanung, Planung Heizung, Sanitar 4.000,00 €]
3. |Genehmigungskosten 1.000,00 €
SUMME 15.000,00 €

KOSTEN FUR ERSATZUNTERBRINGUNG, ENTGANGENE MIETERTRAGE WAHREND BAUZEIT

1. |Pauschale in H6he einer Jahresnettokaltmiete (gerundet auf volle 1.000 €) 16.000,00 €
3. |Grundsticks- und Gebauderdumung 4.000,00 €
SUMME RESTARBEITEN 20.000,00
Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-
den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so genann-
ten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvollstédndig und un-
verbindlich.
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8 Warmeschutz und Energiebedarf

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

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

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

@

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

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

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

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

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

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

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

@

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

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

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Das Gebaude wird zentral Uber Stromnachtspeicherdfen beheizt

= Die Fenster sind isolierverglast

= Die oberste Geschossdecke bzw. die Dachflachen sind vermutlich nicht warmegedammt.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Gebaudes zu rechnen. Fiir diese
Wertermittlung werden verschiedene Modernisierungen / Sanierungen unterstelit, die zu
einer abweichenden Einstufung fiihren.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Dreifamilienhaus.

Derartige Objekte werden in der Regel ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Regelfall unter Ertragsgesichtspunkten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die wirtschaftlichen Ertrage des Grund-
stiicks im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfah-
ren nur Uber das Ertragswert- bzw. Vergleichswertverfahren mdglich.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens gem. ImmoWertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch.

Fir die Anwendung des in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens ste-
hen nicht genligend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobijekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen.

1.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 30 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemei-
nen Verfahrensgrundlagen (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der Ertrag flr die Preisbildung ausschlaggebend
ist, insbesondere bei Gewerbeimmobilien und Mietwohngrundstticken.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten.
Dies qilt insbesondere fur die Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.
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1.2 Verfahrensvarianten

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Reinertrags und des Bodenwerts ermittelt,
wobei selbststandig nutzbare Teilflachen (§ 41 ImmoWertV) nicht berilicksichtigt werden, die in der
Regel als besonderes grundstiicksspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen sind
(boG). Er ist ggf. - an die Marktlage anzupassen und - um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu korrigieren, um zum Ertragswert des Grundstiicks zu gelangen.

Far die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfligung:

= das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage unter
Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (§ 28 ImmoWertV)

= das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage und
des abgezinsten Bodenwerts (§ 29 ImmoWertV)

= das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage und des Rest-
werts des Grundstlicks (periodisches Ertragswertverfahren, § 30 ImnmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewendet.

1.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorlaufige Ertragswert aus den ka-
pitalisierten jahrlichen Reinertragen (Rentenbarwert), die um den Verzinsungsbetrag des Boden-
werts (Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurden zuzliglich des Bodenwerts ermittelt.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung der jéhrlichen Reinertrage
ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Jéhrlicher Rohertrag des Grundstticks
- Bewirtschaftungskosten
= Jéhrlicher Reinertrag des Grundstticks
- Bodenwertverzinsungsbetrag
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (Kapitalisierungszinssatz; wirtschaftlicher Restnutzungsdauer)
= Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= vorldufiger Ertragswert
+/-  ggf. zusétzliche Marktanpassung
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert
+/-  Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert
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G

1.1

1.2

ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Das Ertragswertverfahren ist den §§ 28 bis 34 der ImmoWertV geregelt.

Begriffsbestimmung im Ertragswertverfahren
Reinertrag, Rohertrag

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten
ermittelt (§ 31 ImmoWertV). Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfliisse der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Kostenlibernahmen, die zur Deckung von Be-
triebskosten geleistet werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Fur die Ermittlung des Rohertrags sind
sowohl die tatséachlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrage festzustellen. Zu die-
sem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten
darzustellen und sachversténdig zu wirdigen.

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger
Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Fur die Ermittlung der H6he des
Rohertrags ist der tatséchlich erzielte Ertrag u.a. unter Einbeziehung der jeweiligen Vertragsgrund-
lage auf seine Marktiblichkeit zu prifen. Marktubliche Ertrédge sind die nach den Marktverhéltnissen
am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Er-
trage unter Berlcksichtigung kinftiger Entwicklungen (§11 ImmoWertV) und der rechtlichen Rah-
menbedingungen. Anhaltspunkte fir die Marktiblichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter
Grundsticke liefern z. B. ortslibliche Vergleichsmieten oder Mietspiegel.

Weichen die tatsachlich erzielten Ertrdge erheblich von den marktiblich erzielbaren ortstblichen
Ertragen ab (z. B. auf Grund wohnungs- oder mietrechtlicher Bindungen oder bei vorhandenen Bau-
mangeln oder Bauschaden) und wird von der Mdéglichkeit des periodischen Ertragswertverfahrens
kein Gebrauch gemacht, ist der vorlaufige Ertragswert zunachst auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

Eine erhebliche Abweichung der tatsachlichen von den marktublich erzielbaren Ertrégen ist als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen. Dies gilt auch fir selbstge-
nutzte Rdume sowie flr solche, die z.B. aus persoénlichen Griinden verglinstigt vermietet werden.
Madglichkeiten der Anpassung der Ertrage sind bei der Dauer der Abweichung zu berticksichtigen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaBig und marktiblich anfallende Aufwendungen des Eigen-
timers fur Verwaltung, Instandhaltung und Betrieb, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind, sowie das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis
ist in einem Vomhundertsatz des Rohertrags zu ermitteln.
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1.3

1.4

1.5

Betriebskosten

Betriebskosten sind grundstliicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmaBige Aufwendungen, die
fir den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu beriicksichti-
gen, soweit sie nicht vom Eigenttiimer umgelegt werden kénnen. Eine Aufstellung der umlagefahi-
gen Betriebskosten fiir Wohnraum enthalt der § 2 der Betriebskostenverordnung.

Liegenschaftszinssatz

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und
Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt werden durch die Verwendung des angemessenen
und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) beriicksichtigt. Der Liegen-
schaftszinssatz dient insbesondere der Marktanpassung.

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir die jeweilige Gebau-
deart typischen Grundstiicken zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem Verhalt-
nis der Reinertrédge zu den ihnen entsprechenden Kaufpreisen. Dabei sind die Kaufpreise zuvor von
den Einfliissen besonderer objektspezifischer Grundstluicksmerkmale zu bereinigen.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der angemessene und nutzungstypische Liegenschafts-
zinssatz nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen.

Kann vom Gutachterausschuss auf Grund fehlender Kaufpreise fiir das Wertermittlungsobjekt kein
zutreffender Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt werden, kénnen Liegenschaftszinssatze
aus vergleichbaren Gebieten verwendet oder ausnahmsweise Liegenschaftszinssatze unter Berlick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Féllen ist
der Liegenschaftszinssatz besonders zu begrtinden.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ist der auf der Grundlage marktiblicher
Ertrage ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Anwendbarkeit zu prifen und ggf. sachversténdig
anzupassen.

Um bei Anwendung der Liegenschaftszinssatze die Modellkonformitat sicherzustellen, sind die ver-
wendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. Dabei dirfen die Lie-
genschaftszinssétze nur auf solche Wertanteile angewandt werden, die ihrer Ermittlungsgrundlage
hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Liegenschaftszinssatz abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale nach der Marktanpassung
zu berucksichtigen.

Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV. zu ermitteln

Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht erhobenen Beitrdgen und Abga-
ben (z.B. ErschlieBungsbeitrag) ist der maBgebliche Bodenwert grundsétzlich nach dem beitrags-
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1.6

1.7

1.8

und abgabenfreien Zustand zu ermitteln. Die ggf. abgezinste Beitrags- oder Abgabenschuld ist als
besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu beriicksichtigen.

Bei Vorliegen einer selbststandig nutzbaren Teilflache (§ 41 ImmoWertV)ist im Rahmen der Ermitt-
lung des Ertragswerts als maBgeblicher Bodenwert der Bodenwert ohne die selbststandig nutzbare
Teilflache anzusetzen. Der Wert der selbststandig nutzbaren Teilflache ist als besonderes objekt-
spezifisches Grundstucksmerkmal zu beriicksichtigen.

Fir das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren ergibt sich ein Hinweis auf ein Liqui-
dationsobjekt, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den tatséchlich erzielten Reinertrag tber-
steigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlcksichtigung der Freilegungskosten
den ermittelten Ertragswert Ubersteigt (§ 43 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach den Regelungen der Anlagen 1 und 2 der Im-
moWertV zu bestimmen.

Bei Grundstlicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine deutlich vonei-
nander abweichende wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maBgebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Geb&ude mit der kiirzesten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer, sondern ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung
der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebdude und Bauteile zu bestim-
men.

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung und Abzinsung sind entsprechend den Vorgaben des
§34 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und des angemessenen, nutzungstypischen und objektangepassten Liegenschaftszinssatzes
zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
stédndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksich-
tigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu bertick-
sichtigen (§ 8 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht
zu erfolgen und ist zu begrinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt,
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - soweit moglich - in allen Verfahren
identisch anzusetzen.
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2 Rohertrag

Ublicherweise wird der marktiiblich erzielbare Rohertrag auf Grundlage der flichenbezogenen Mie-
ten oder Pachten ermittelt. Im vorliegenden Fall stehen teilweise Angaben aus bestehenden Miet-
oder Pachtvertrdgen zur Verfiigung.

Die Wertermittlung geht jedoch von einer umfassenden Sanierung, stellenweise Flachenwegfall / -

ersatz und neuen AuBenbereichsflachen (Terrassen) aus, die mit den heutigen Mieten bzw. den ak-
tuell dazugehdrigen Rdumen nicht mehr Gbereinstimmen werden. Es werden daher die Flachenan-
gabe, Baujahr und Ausstattungsgruppe des fiktiv sanierten Zustands als Grundlage fur die Einord-
nung der Wohnungen in die Spannen des Mietspiegels gewahlt.

3 Marktiiblich erzielbarer Rohertrag

Es ist auf die marktibliche Vergleichsmiete abzustellen. Unter der markttblichen Vergleichsmiete ist
hier die Gebrauchs- bzw. Nutzungslberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen
(Nettokaltmiete). Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundséatzlich die Vergleichsmieten
solcher Einheiten geeignet, die nach Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Be-
wertungsobjekt vergleichbar sind. Aufgrund des Ertragswertmodells der Gutachterausschiisse zur
Bestimmung der marktlblichen EinflussgroBe des Liegenschaftszinssatzes muss zur Wahrung der
Modellkonformitét die ortsiibliche Vergleichsmiete von Bestandsmietverhéltnissen (6rtlicher Miet-
spiegel Jahrgang 2025) herangezogen werden. Fiir die Gewerberdume gelten die vertraglich verein-
barten Mieten.

Die im Gebaude / auf dem Grundstlick verfligbaren Flachen gliedern sich in drei Wohnungen, fir die
jeweils ein eigener Mietansatz gebildet wird:
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Tab.-Nr. 10
WOHNUNG W1
S laut Mietspiegel Euskirchen, 2024, ) i
panne lal |e. spiegel Euskirchen 8,35 €/m2 bis 10,30 €/m? Mietwohnung,
Gruppe VI, C (wie Neubau) Apartment
Spannenabweichung I 0,98 €/m? Spannenmittelwert 9,33 €/m?
. . . Zu-/ Abschlag | .
Nr. Merkmal Gewichtung | Anteil Abweichung Benotung . in % zum Mittelwert
zum Mittelwert
1. |wertst. Merkmale 25% 0,24 € 0,00 0,00 € 0,0%
wertmind. Merkmale 25% 0,24 € -1,00 -0,24 € -2,6%
GroBe 50% 0,49 € 0,50 0,24 €] 2,6%
Summen 100% 0,00 0,0%

KONKRETE ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Spannenmittelwert (tatséchliche Zu- oder Abschlag objektangepasste,

Nutzungseinheit Nettokaltmiete) Wohnwertmerkmale angemessene Miete
Wohnung W1 9,33 €/m2 0,00 €/m2 9,33 €/m?

WOHNUNG W2

Spanne laut Mietspiegel Euskirchen, 2024, ) . ) vermietetes

Gruppe Ill, B (mod. Baujahr 1985) 590€m bis 7.05€¢m Wohneigentum

Spannenabweichung I 0,57 €/m? Spannenmittelwert 6,48 €/m?

Nr Merkmal Gewichtung | Anteil Abweichung Benotung zu-/ Abschlag in % zum Mittelwert

zum Mittelwert
1. |wertst. Merkmale 25% 0,14 € 0,50 0,07 € 1,1%

wertmind. Merkmale 25% 0,14 € 0,00 0,00 € 0,0%
GroBe 50% 0,29 € -0,50 -0,14 € -2,2%
Summen 100% -0,07 -1,1%

KONKRETE ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Nutzungseinheit

Spannenmittelwert (tatsachliche
Nettokaltmiete)

Zu- oder Abschlag
Wohnwertmerkmale

objektangepasste,
angemessene Miete

Nutzungseinheit

Nettokaltmiete)

Wohnung W2 6,48 €/m?2 -0,07 €/m?2 6,40 €/m?
WOHNUNG W3
Spanne laut Mietspiegel Euskirchen, 2024, ) ) ) vermietetes
Gruppe lIl, B (mod. Baujahr 1985) 610€¢/m bis 740€/m Wohneigentum
Spannenabweichung 0,65 €/m2 Spannenmittelwert 6,75 €/m2
Nr. Merkmal Gewichtung | Anteil Abweichung Benotung 2u-/ Abschlag in % zum Mittelwert
zum Mittelwert
1. |wertst. Merkmale 25% 0,16 € 0,00 0,00 € 0,0%
wertmind. Merkmale 25% 0,16 € 0,00 0,00 € 0,0%
GréBe 50% 0,33 € 1,00 0,33 € 4,8%
Summen 100% 0,33 4,8%
KONKRETE ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE
Spannenmittelwert (tats&chliche Zu- oder Abschlag objektangepasste,

Wohnwertmerkmale

angemessene Miete

Wohnung W3

6,75 €/m?

0,33 €m?2

7,08 €/m?
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4 Zusammenfassung der Rohertrage
Tabelle Nr. 12
Zusammenstrellung der Rohertrage
Nr. Mietflache | Miete / Flacheneinheit | Rohertrag /Monat| Rohertrag / Jahr
Rohertrédge Wohnungen
1. |Wohnung Apartment W1 35,00 m2 9,33 €/m?2 326,38 €| 3.916,50 €
2. [Wohnung W2 107,95 m? 6,40 €/m?2 691,22 € 8.294,61 €|
3. [Wohnung W3 55,67 m2 7,08 €/m?2 393,87 € 4.726,38 €|
Summe Wohnungen 1.411,46 €| 16.937,49 €
5 Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung dem Eigentiimer (Vermieter) marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu be-
ricksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéfts-
fihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchflihrt. Betriebskosten
sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemé&Ben
Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die
Betriebskosten werden zum tberwiegenden Teil auf den Mieter umgelegt. Es verbleibt nur ein zu
vernachlassigender Teil beim Eigentiimer.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhal-
tung des in der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen so-
wohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile auf-
zuwendenden Kosten. Schonheitsreparaturen werden u. U. von den Mietern oder sonstigen Nut-
zern getragen. Instandhaltungskosten kénnen mithilfe von Erfahrungssatzen je m? Geschossflache,
Nutzflache oder in Prozentsdtzen des Rohertrags ermittelt werden.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung (§32 (4) ImmoWertV), die durch unein-
bringliche Mietrlickstdnde oder vorlibergehenden Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Es dient auch der Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung. Das Mietausfallwagnis fur Mietwohngrundstu-
cke wird im Allgemeinen mit 2 Prozent der Rohertrdge angesetzt. Auch hier richten sich die Ansétze
nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstiicks sowie der darauf aufstehenden Be-
bauung.

4 Aus §32 (2) ImmoWertV
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5.1 Marktiibliche Ansatze fiir Bewirtschaftungskosten
Tabelle Nr. 11.1
KOSTENANSATZE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Bewirtschaftungskosten Wohnraum marktlblich
| Verwaltungskosten 429,00 €/ Wohnung / Jahr
Il Instandhaltungskosten 14,00/ m2 / Jahr
] Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags

5.2 Objektbezogene Bewirtschaftungskosten

Tabelle Nr. 11.2
MARKTUBLICHE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
. Verwaltungs-| Instandhal- | Mietausfall-
L Fléache / ) Summe /
Nr. Mieteinheit Rohertrag kosten |tungskosten| wagnis
Anzahl Wohnung
| ] n
1 |Wohnung W 1 35,00 m2 3.916,50 €| 429,00 € 490,00 € 7833€| 997,33€
Wohnung W 2 107,95 m2 8.294,61 € 429,00 € 1.511,30 € 165,89 €| 2.106,19 €
Wohnung W 3 55,67 m2 4.726,38 € 429,00 € 779,38 € 94,53 €] 1.302,91 €
Summen der Bewirtschaftungskosten
4.406,43 €
Summe |entspricht einem Rohertragsanteil von 26,02%
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6.1

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Verkaufspreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.®

Er ist ein MaB fur das Risiko, das man beim Immobilienerwerb tragt. Der Liegenschaftszinssatz wird
durch die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes beeinflusst, deswegen kann er nicht all-
gemeingultig angegeben werden. Die H6he des Liegenschaftszinssatzes héngt vor allem von der Art
und Risikostruktur des Objektes ab. AuBerdem ist sie auch von der Restnutzungsdauer des Objektes
abhéngig und zwar umso starker, je kirzer die Restnutzungsdauer wird. SchlieBlich sind noch die
Besonderheiten des 6rtlichen Grundstlicksmarkts und die Entwicklungen der Vergangenheit zu be-
ricksichtigen.

Abwégung zur Feststellung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

Es werden Liegenschaftszinsséatze flir vergleichbare Objekte vom Gutachterausschuss des Kreises
Euskirchen verdéffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz fur die Kategorie ,,Drei- und Mehrfamilienh&user*
mit einer Restnutzungsdauer von > 35 Jahren wird mit 3,1 % angegeben. Dieser Durchschnittswert
kann durch Anpassung an die objektspezifischen Merkmale noch entsprechend modifiziert werden.
Es wird von einer Spanne zwischen 2,6 % und 3,6 % als Basis der Abwagung ausgegangen.

5 8§§ 21 und 33 ImmoWertV
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Tab.-Nr. 12
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES

) Zuschlag / Abschlag wegen
Beschreibung der

Nr. Kriterium , : Objekteigenschaft Gewichtung
objektbezogenen Eigenschaft
ungunstig neutral ginstig
Wohnlage, Nachbarschaft, |mittlere Lage, unproblematisches
1 0,10 0,05 15%

Umgebung, Zentralitat Umfeld, Dorfkern, Bushaltestelle

Angebots- und wenig Angebot, hohe Nachfrage

2 . ) nach bezahlbarem Wohnraum ohne 0,05 0,05 10%
Nachfragesituation .
Besonderheiten

Mietniveau (hoch = erhdhtes |einfaches Mietniveau bei den
3 |Risiko, niedrig = geringes  |Wohnungen W2-3, Neubaumiete 0,05 5%
Rsiko) nach Kernsanierung bei W3

- kein Leerstandsrisiko nach
4 |Leerstandsrisiko . 0,05 5%
Kernsanierung

Baumasse, Grundstlicks- Dachspeicher als Reserveflache fir
5 |ausnutzung, Reserve- Wohnung W2, gréBere Freiflache 0,05 5%
flachen, Freiflachen hinter den Gebauden

Ausstattungsqualitat
6 |Gebaudehdlle und
Haustechnik

Austattungsqualitét der einfache Ausstattung mit

7 . modernisierten Bauelementen nach 0,10 0,05 15%
Nutzungseinheiten .
Sanierung

Wohnungen nach Sanierung

Gebaudehtille nach Sanierung
ertlichtigt, Haustechnik teilerneuert

Abgeschlossenheit, i
8 .g 0 abgeschlossen,.ge.memdamer 0,05 0,05 10%
Privatsphéare Garten, W1-2 mit eigenem
Freibereich

D&mmung der obersten
9 |Wéarmeschutzmerkmale Geschossdecke nach Sanierung, 0,05 5%
sonst eher einfaches Niveau

10 |Barrierefreiheit nicht gegeben 0,05 5%
teilweise auch nach Sanierung noch
11 |Modernisierungsrisiko gegeben (Fenster, Bader, 0,05 0,05 10%
Warmeschutz)
12 |Restnutzungsdauer 40 Jahre nach Sanierung 0,05 0,05 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 1 0 -1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Liegenschaftszinssatz" -0,10% Mittelwert
Marktlblicher Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienh&user 2,60% bis 3,60% 3,10%
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 3,00%

Nach Gewichtung der veroéffentlichten Zinsspannen ergibt sich ein objektspezifischer, risiko-
adjustierter Liegenschaftszinssatz von rund 3,0 %.
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6.2 Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstiicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 150,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 160706 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 13.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) MD (Dorfgebiet)
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei

3 Grundstucksbrelte ..................................................................................................................................................................... ; 8m
4. |Grundstickstiefe 35m
5Y_' MaBaer BaJichen Nutzung“ ” - ” " - I-II‘\'/ollge;chossey

Der zonale Richtwert (Nr. 160706) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks Uberein und
wird als lagetypisch berucksichtigt.

6.3 Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstiicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall aufgrund der abweichenden Grundstlickstiefe (35 m <-> bis zu 47 m) erforderlich. Im
vorliegenden Fall wird die Grundstlicksflache bis zu einer Tiefe von 35 m als Bauland und ab einer
Grundstiickstiefe von 35 m als Gartenland bewertet. Die Umrechnungsfaktor fiir die Gartenlandfla-
che betragt 0,15.

Tab.-Nr. 13.2

MODIFIKATION DES BODENRICHTWERTS (VERGLEICHSWERT)
1. |Bodenrichtwert Bauland (BORIS.NRW) 150 €/m
2. |Umrechnungsfaktor Gartenland (ab 35 m Grundstckstiefe) Tiefenzonierung 0,15
3. |Modifizierter Bodenrichtwert Gartenland 23 €/m

6.4 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren

Der Wohnlage des Wohnhausgrundstiicks lasst sich als ,,mittel“ bezeichnen. Es handelt sich um
eine Ortskernlage in einem vorstadtischen Kontext.
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6.5

Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags

Tab.-Nr. 13.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
Nr.| Flurstiick ErschiieBungs-| Grundstucks- Flache(nanteil) | Bodenrichtwert Modifizierter Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. Bauland 525,00 m?2 150 €/m? 78.750,00 €
164 ebfrei
2. Gartenland 148,00 m? 23 €m? 3.330,00 €]
673,00 m? 82.080,00
Bodenwertverzinsung
1. |Bodenwert (MaBgebliche Grundstiicksflache) 82.080,00 €
2. |Liegenschaftszinssatz 3,00%
3. |Bodenwertverzinsung 2.462,40
Vorlaufiger Ertragswert, Marktanpassung
Berechnung des vorlaufigen Ertragswerts des Dreifamilienhauses
Tab.-Nr. 13
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS
Nr. Bezug
1 ROHERTRAG 16.937,49 €
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 4.406,43 €
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 12.531,06 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG 2.462,40 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 10.068,66 €
6 | x BARWERTFAKTORF. D. KAPITALISIERUNG 23,09
N Ity ey i e e e 23253138€
8 | + BODENWERT 82.080,00 €
VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 315.000,00 €|
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstuicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht er-
fasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlédge regelméBig nach der Marktan-
passung gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Absatz ImmoWertV).

Instandsetzungen / Renovierungen / Umbauten / Abbrucharbeiten

Wertminderungen auf Grund von Bauschaden kénnen durch Abschlage nach Erfahrungswerten, un-
ter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten
beriicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht,
wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.

Ansatz: -165.000 €

Nachgenehmigungen, Planung Statik

Ansatz: -15.000 €

Entgangene Ertrage wahrend der Sanierung

Ansatz: -20.000 €

Wirtschaftliche Uberalterung

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

Kein Ansatz

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

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

Kein Ansatz
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8.6

8.7

8.8

8.9

Freilegungskosten

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

Kein Ansatz

Bodenverunreinigungen

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

Kein Ansatz

Sonstige Rechte am Grundstiick

Es sind keine sonstigen Grundstlicksbelastungen bekannt. Es wird von einem lastenfreien Grund-
buch ausgegangen.

Kein Ansatz

Zusammenfassung boG

Tab.-Nr. 15
ZUSAMMENFASSUNG boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Nr.
+/- Nicht aufschiebbare InstandsetzungsmaBnahmen 165.000,00 €
+/- Nachgenehmigung, Planung, Statik 15.000,00 €
3|4/ Ertragsausfall wahren der Sanierung T 000000 €
Werteinfluss boG 200.000,00
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9 Verkehrswert

Die ermittelten Ertragswerte (marktangepasster Ertragswert unter Berlicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstuicksmerkmale) entsprechen in der Regel dem jeweiligen Verkehrswert. Lie-
gen aus zusétzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind
diese nach § 6 (4) ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefa-
higkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten

Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich folgender Gesamtverkehrswert:

Tab.-Nr. 16
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS
Nr. Bezug
1 VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 315.000,00 €]
2 | +/- BES. OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE -200.000,00 €
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 115.000,00 €
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H

VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse, zu erzielen wére.“ (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag, dem 04. September 2025, geschétzt (und auf volle 1.000,00 € gerun-
det) auf

115.000,00 €

Schlussbestimmungen

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

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

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachver-
stéandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Eine Haftung gegeniiber
Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten ausdricklich untersagt.
Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwéagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten

pnd-unbebauten
Grundstiicken

[ t"»‘&
> TS
Ch bestelit u®

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