Dipl.-Ing. Joachim Low Von der Industrie und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke,
Mieten und Pachten

Amtsgericht Schleiden Niedertiefenbacher Weg 11d
Marienplatz 10 65594 Runkel-Dehrn
53937 Schleiden (Stadtteil Gemiind) Telefon: 06431 /97 38 57
Fax: 06431 /97 38 58
eMail: j.loew@buero-loew.de

Datum: 15.01.2026

| Az. des Gerichts: 21 K 11/25

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in 53937 Schleiden, Holgenbach 23

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 19.11.2025 ermittelt mit rd.

221.000,00 €

M KEINE INNENBESICHTIGUNG!!!

Dieses verkirzte Gutachten besteht aus 25 Seiten.

Dipl.-Ing. Joachim Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel Dehrn
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber:

53937 Schleiden
Holgenbach 23

Grundbuch von Schleiden
Blatt 574B
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Schleiden
Flur 5, Flurstuck 76
Flache: 1.255 m?

Amtsgericht Schleiden
Marienplatz 10
53937 Schleiden (Stadtteil Gemund)

Auftrag vom 29.10.2025
(Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

19.11.2025

19.11.2025, entspricht dem Wertermittlungsstichtag
19.11.2025

keine Innenbesichtigung

der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen,
Informationen:

1.1

Zum Auftrag

Mit diversen Schreiben und Telefonaten wurden die flr die
Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen ange-
fordert.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.03.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

¢ Bodenrichtwert

¢ Auskulnfte von Behdrden

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und o6ffentlichen-rechtlichen Situation

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise miindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre
Richtigkeit  Uberpruft werden konnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von den Eigentumern schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

1.2 Zu den Ausfuhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausflihrungen sowie die
in der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.3 Besonderheiten des Auftrages

e Das Grundstuck liegt in steiler Hanglage am 6stlichen
Stadtrand von Schleiden.

e Die ErschlieBungsstral’e ist schmal und erlaubt kaum
Gegenverkehr.

e Die Gebaude konnten trotz mehrfacher Versuche einer
Terminvereinbarung nicht von innen besichtigt werden.

o Es wird ein mittlerer, dem Baujahr 1973 entsprechender
Ausstattungsstandard unterstellt.
Modernisierungen wurden nicht bekannt.

e Das Wohnhaus ist gemall den Bauunterlagen teil-
unterkellert.

e Der Eingang des Wohnhauses wird Uber eine Aul3entreppe
mit 42 Stufen von der ErschlieRungsstral’e aus erreicht.

o Es st von aulten an den Gebauden ein Unterhaltungsstau

erkennbar. Zudem sind teilweise Bauschaden sichtbar.
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Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gema® § 194 BauGB um eine
Marktwertermittiung handelt. Das heil}t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware, fur ein solches
Objekt zu zahlen. Bei einer solchen Wertermittiung kommt
es im Wesentlichen darauf an, den Ausstattungsstandart
und die besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstattungs-
standard bestimmt die Hohe der Normalherstellungskosten
(NHK) und die Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei
kommt es bei dem Ausstattungsstandard nicht auf die
tatsachlich vorhandene Ausstattung an, sondern um
vergleichbare oder &ahnliche Ausstattung. Diese wird
anhand der Gebaudeteile in einfach, mittel, gehoben, stark
gehoben und Luxus unterteilt. Die ,boG* sind als
Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten
im Einzelfall. So kommt es bei der Wertermittlung in der
Regel nicht darauf an, einzelne Kostenwerte detailliert zu
bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr
ist einzuordnen, mit welchen Abschlagen ein wirtschaftlich
vernunftiger Marktteilnehmer auf vorhandene boG’s
reagiert. Wird Uber Kaufpreise von Objekten mit
vorhandenen boG's verhandelt, so holt in der Regel ein
Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kosten-
voranschlage ein, sondern nimmt fir einen abweichenden
Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist sicherlich
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte
Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau/Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur
eingeschrankt nutzbar. Also wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare und  sofortige = Erneuerung  der
Heizungsanlage in voller Hbhe berlcksichtigen. Eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch moglich macht, wird in der
Regel mit einem Abschlag bericksichtigt und nicht mit
tatsachlich aufzuwendenden Kosten (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne boG) im Sinne eines
Substitutionsgebaudes mittels NHK  in einem
Wertermittlungsmodell ermittelt (da nur Normalobjekte
untereinander vergleichbar sind). Das angewendete
Modell bestimmt die anzuwendenden Parameter. Das
Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem
jeweiligen Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden
diese gemal ImmoWertV auch zwingend nach der
Marktanpassung (Sachwertfaktor) bericksichtigt. Nur so
kann sich dem Marktwert genahert werden.
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e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt, aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 bis
15 % noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

¢ Die AulRenanlagen sind ungepflegt und verwildert.
Belange des Brandschutzes sind nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

e Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Die Energie-
effizienz durfte nach den Bauunterlagen und dem auf3eren
Augenschein nicht zeitgemal sein.

¢ Die Wohnflache konnte nicht durch ein Aufmal} ermittelt
werden. Uber Umrechnungskoeffizienten (Verhaltnis
Brutto-Grundflache / Wohnflache) kénnte die vorhandene
Wohnflache ca. 257 m? betragen. Eine Garantie fir die
Wohnflache kann nicht iGbernommen werden.

e Der nordliche Steilhangbereich ist baulich nicht nutzbar.
Der Steilhang Richtung Sitiden zur Strale hin hat keinen
Freizeitwert.

¢ Eine Ertragswertermittiung wurde wegen dieser Unsicher-
heit daher nicht vorgenommen.

o Der ermittelte Verkehrswert ist aufgrund fehlender
Innenbesichtigung und fehlender Informationen zu den
Bauwerken mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefihrten besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermogenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchflhren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Uber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefuhrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Malle wertmindernd (nicht
tatsachlich) berlcksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich vernlinftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.
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2, Grundstucksbeschreibung

21 Grundstiicksdaten

Ort: 53937 Schleiden
StraBe und Hausnummer: Holgenbach 23
Amtsgericht: Schleiden
Grundbuch von: Schleiden

Blatt 574B
Katasterbezeichnung: Gemarkung Schleiden

Ifd. Nr. 1 Flur 5 Flurstiick 76 GroRRe: 1.255 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache, Wohnen

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Gesamtstadt Schleiden: Einwohnerzahl: ca. 13.500

Kernstadt Schleiden: Einwohnerzahl: ca. 2.300

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage: Stadtrandlage

Entfernungen: Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 500 m
Entfernung zu einer Hauptstralie (B 265): ca. 400 m
Entfernung zum Bahnhof Kall: ca. 9km

Verkehrslage des
Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage

Wohn- und Geschaftslage: gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet
Nachbarschaft: Wohnen, Auf3enbereich

Ausblick: Es ist kein aulRergewdhnlicher Ausblick vorhanden.
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2.2.2 Lage der Stadt
Stadteregion:
Regierungsbezirk:

Bundesland:

Entfernungen:

nachste Anschliisse

an eine Bundesautobahn:

2.2.3 Infrastruktur

Euskirchen

Koln

Nordrhein-Westfalen

zur Kreisstadt Euskirchen ca. 32km
zur Landeshauptstadt Disseldorf ca. 100 km
nach Gemiind ca. 7km
nach Kall ca. 9km
nach Mechernich ca. 21km
nach Simmerath ca. 21km
nach Bonn ca. 60km
nach Koln ca. 65km

A 1 von Oldenburg nach Saarbriicken
Anschluss Nettersheim ca. 20 km
Anschluss WilRkirchen ca. 27 km

Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen, wie Einkaufs-
mdglichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahn-
arztliche Versorgung, Apotheken, Krankenhaus', Bank-
zweigstellen und eine Posffiliale sind in ausreichendem
Angebot in Schleiden vorhanden.

Weitere Krankenhduser befinden sich in Mechernich und
Simmerath.

Die nachsten groReren Einkaufsorte sind Euskirchen, Bonn
und Koln.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

1 Chirurgie

W — Wohnbauflache
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 8 ,,Holgenbach* vom 06.05.1983

Art der baulichen Nutzung:

MaR der baulichen Nutzung:

Anmerkung:

2.3.3 Bodenordnung

WR - reines Wohngebiet

Grundflachenzahl GRZ 0,4
Geschossflachenzahl GFZ 0,8
Zahl der Vollgeschosse I

Bezuglich  weiterer, evtl. verkehrswertbeeinflussender
Festsetzungen ist der rechtsglltige Bebauungsplan bei der
Stadt Schleiden einzusehen.

Das zu bewertende Grundstiick ist gemaft Grundbuchauszug
vom 07.03.2025 in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitat)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemal § 3 ImmoWertV 21:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiickes als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Geblhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation
ausdrucklich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht abschliel3end
uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt.
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2.4 Grundstiucksbeschaffenheit
topografische
Grundstiickslage: starke Hanglage
Gestalt und GroRe: StralRenfront: ca.29m
mittlere Tiefe: ca.45m
GrundstiicksgroRe: 1.255 m?

Grundstiicksform:
Hohenlage zur StraRe:

Grundstiickslage:

2.5 ErschlieBung
Straflenart:

Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschlusse an Versor
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

regelmafige, rechteckige Grundstlicksform
von der Stralde ansteigend

Grundstuiick in StraRenreihe

Anliegerstralle

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung kein nennenswerter
Verkehr

ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege, keine
Parkstreifen oder Parkbuchten

vorhanden

Strom, Wasser und Gas (nicht bekannt) aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

Grenzbebauung der Garage

keine wesentliche Grundstuckseinfriedung vorhanden

2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt.
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2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuchs besteht folgende, nicht
bewertete Eintragung:

NieRbrauch (&, geboren am 14.12.1952)

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlucksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezuglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

3.2 Wohnhaus
Nutzung:
Gebaudestellung:
Ausbau:
Vollgeschosszahl:
Geschosse:

Baujahr:

Modernisierungen:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung  notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der uUblichen Ausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und

tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Wohnnutzung

freistehend

Das Gebaude ist teilunterkellert.

2

Souterrain, Erdgeschoss und Obergeschoss
soweit bekannt, um 1973

nicht bekannt
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Konstruktionsart:
Griundung:

Kellerwande:

AuBBenwinde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:

Heizung:

Heizkessel Fabrikat:

Baujahr:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Massivbau
gemal Baubeschreibung Streifenfundamente aus Beton

gemal Baubeschreibung Beton
Kellerwandstarke: 30 cm

gemal Baubeschreibung aufgehendes Mauerwerk: KSV und
MZ
Aulenwandstarke: 30 cm gemal’ Bauzeichnungen

gemal Baubeschreibung tragende Wande: KSV und MZ

gemal Baubeschreibung Stahlbeton

nicht bekannt, gemaf Bauzeichnungen massiv

nicht bekannt, vermutlich Beton
Flachdach
nicht bekannt

nicht bekannt, gemaf Baubeschreibung Warmdach

nicht bekannt, vermutlich innenliegend

dreiseitig ~ Sichtmauerwerk, wei3 angelegt, gemal
Baubeschreibung Vorsatzsteine, geschlammt, Ruckseite.
verputzt und gestrichen

nicht bekannt, gemall Baubeschreibung Zentralheizung,
Brennstoff: Ol

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt, gemal Baubeschreibung Lagerung im
Stahltank, TankgroRe: nicht bekannt, Baujahr: nicht bekannt,
vermutlich 1973

nicht bekannt
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Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

nicht bekannt

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen  (Heizung, = Wasserversorgung, Elektro-
installation, etc.) vorgenommen wurden.

einfache Eingangsiberdachung
zwei Balkone

Terrasse

Kamin

Zustand des Gebaudes von aufRen

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebaude
(von auBen):

mafig
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

gemal Bauzeichnungen zweckmallig

gemal Bauzeichnungen ausreichend

* teilweise kleinere Feuchtigkeitsschaden

* Fenster und Eingangsture in absehbarer Zeit erneuerungs-
bedurftig

e vermutlich altere Dacheindeckung, in absehbarer Zeit
erneuerungsbedurftig

* Fassade uberarbeitungsbedurftig
* Warmedammung erforderlich

e Kaminkopf Bruchsteinkamin schadhaft, neuerer Aul3en-
wandkamin ohne Verputz

» Uberarbeitung der gesamten AuRenanlagen erforderlich

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

nicht bekannt

Garage

konventionell errichtet

Flachdach

Fenster: Glasbausteine

Sektionaltor

Unterhaltungsstau, Feuchtigkeitsschaden
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AuBenanlagen:

* Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz
(nicht bekannt).

» Die AuRenanlagen sind vernachlassigt.

» keine wesentliche Einfriedung vorhanden

+ Wegebefestigung

» Treppenanlage mit 42 Stufen

* Terrasse

» keine Gartenanlagen, Baum- und Strauchpflanzungen

3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBboden:

Innenansichten:

Fenster:

Tiren:

Eingangstiire:

Sanitare Installationen:

sonstige Ausstattung

Kiuchenausstattung:
Beheizung:
Elektroinstallation:
Kommunikationstechnik:
Besondere Einrichtungen:
Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung:

Stellplatz / Garage:

nicht bekannt

nicht bekannt

soweit ersichtlich, Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (aus
dem Baujahr), Gberwiegend mit Einbruchsicherung

nicht bekannt

Ture aus Holz ohne Lichtausschnitt (aus dem Baujahr)

nicht bekannt

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Zum Objekt gehort eine Garage.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute
Grundstuck in 53937 Schleiden, Holgenbach 23 zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025
ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Schleiden 574B 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Schleiden 5 76 1.255 m?

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlieRBlich aus bewertungstechnischen Grinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstticksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstlcksteil abgetrennt und unabhangig von
diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufRert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache

A - bebaute Flache Einfamilienhaus und Garage 655 m?
B - nicht bebaubare Hangflache Unland 600 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.255 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige
Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt. Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.
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4.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
»A - bebaute Flache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstucksflache (f) = |630 m?
Topografie = |lageulblich

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = [19.11.2025

Entwicklungsstufe = |baureifes Land

Grundstuicksflache (f) = | Gesamtgrundstiick =1.255m?
Bewertungsteilbereich = 655 m?

Topografie = |starke Hanglage

4.2.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Ermittlung des Bodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,49 €/m?

Flache X 655 m?

beitragsfreier Bodenwert 42.895,95 €
rd. 43.000,00 €

4.3 Sachwert des Bewertungsteilbereichs ,,A - bebaute Flache*

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieflich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewodhnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermogensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshoéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich stiarkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000
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Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehdrt nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu berlicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fur die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
AulRenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kostenmalflige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu berlcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfiigige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rlckschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Héhe der
Kosten, die tatsachlich entstehen kbnnen, belaufen.

4.3.2 Sachwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den = 297.680,76 €

Bewertungsteilbereich ,,A - bebaute Flache*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 77.500,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - bebaute Flache®“ |= 220.180,76 €
rd. | 220.000,00 €

4.4 Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich ,,B - Hang*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Hang“

relativer Bodenwert (€/m?) 1,50 €/m?
Flache (m?) X 600 m?
beitragsfreier Bodenwert = 900,00 €

4.5 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Hang*

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Hang“ 900,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Hang“ = 900,00 €
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen,
in erhdhtem Malde zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unberticksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick
in 53937 Schleiden, Holgenbach 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schleiden 574B 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schleiden 5 76

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd.

221.000,00 €

in Worten: zweihunderteinundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

M KEINE INNENBESICHTIGUNG !!!

Die Verfahrenswerte (Sachwert und Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der
einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Sachwert
A - bebaute Flache 220.000,00 €
B - Hang 900,00 €

Summe 900,00 € 220.000,00 €

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberthrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lGbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr die
Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir von aul3en besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder persodnliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 15.01.2026

Dipl.-Ing. Joachim Léw

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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6. Fotos

Bild 1: Blick in die Erschliefungsstral’e  Bild 2: Blick in die Erschlielungsstralie
mit Bewertungsgrundstick mit Bewertungsgrundstuck

Bild 3: Gebaudeansicht Bild 4: Gebaudeansicht
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Bild 5: Gebaudeansicht Bild 6: Gebaudeansicht

Bild 7: Gebaudeansicht Bild 8: Gebaudeansicht
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Bild 9: Gebaudeansicht Bild 10: Gebaudeansicht

Bild 15: Gebaudeansicht Bild 16: Gebaudeansicht
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Bild 11: Gebaudeansicht Bild 12: Gebaudeansicht

Bild 13: Gebaudeansicht Bild 14: Gebaudeansicht
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Bild 16: AuRenanlagen (Beispiel)

Bild 17: Aulenanlagen (Beispiel) Bild 18: Aulenanlagen (Beispiel)
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Bild 19: Aulenanlagen (Beispiel) Bild 20: Aulenanlagen (Beispiel)
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