Dr.-Ing. Bjorn Haack

IndustriestraBe 2

ﬁ VERKEHRSWERTGUTACHTEN 53350 Rheinbach

( Intern etversion) Tel.: 02226/8240770

‘ ' Fax: 02226/8240771
<r

www.svb-haack.de

info@svb-haack.de

Von der Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bewertungsobjekt:  Miteigentumsanteil an einem Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an samtlichen Rau-
men sowie einer Garage mit Nr. 2

Adresse: HeinrichstraBBe 2a, 2b
53902 Bad Miinstereifel

Auftraggeber:  Amtsgericht Euskirchen
Abteilung 900
Kolner StraBe 40-42
53879 Euskirchen

Aktenzeichen: 900 K 26/25

Qualitats- und Wertermitt- 09. Dezember 2025
lungsstichtag:

Verkehrswert: 157.000 EUR

Dieses Gutachten enthalt ohne Deckblatt 28 Seiten.

Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Objekt

Aktenzeichen 900 K 26/25
. Miteigentumsanteil an einem Grundstiick verbunden mit Sondereigentum
Bewertungsobjekt . . o .
an samtlichen Raumen sowie einer Garage mit Nr. 2
Adresse HeinrichstraBe 2a, 2b, 53902 Bad Miinstereifel
Besonderheit keine Innenbesichtigung moglich, Risikoabschlag
Zubehor keine Angaben moglich

Auftrag

Datum des Auftrags

16. Oktober 2025

Ortstermin

09. Dezember 2025

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

09. Dezember 2025

Abschluss der Recherchen

08. Januar 2026

Nutzungssituation

Annahme: Eigennutzung

Eintragungen in Abt. Il

nicht vorhanden

Baulasten nicht vorhanden

g Bau- und Planungsrecht § 34 BauGB (Innenbereich)

% |Baugenehmigung Konformitadt mit dem Baurecht

é Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

° Baujahr unbekannt

3 | Wohnfliche rd. 122 m?

§ Lage im Gebaude EG und OG
Restnutzungsdauer ca. 30 Jahre
Rohertrag 10.416 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 2.428 EUR/Jahr
Liegenschaftszinssatz 2.2 Prozent
Bodenwertanteil 14.843 EUR

&0 vorlaufiger Ertragswert 181.799 EUR

—; Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —25.000 EUR

€ |Ertragswert 156.799 EUR

‘g Verkehrswert, rd. 157.000 EUR

= | Gebaudefaktor/Kapitalwert, rd. 1.285 EUR/m?
Faktor auf marktiiblichen Rohertrag, rd. 15,1
Brutto-Rendite (GY), rd. 6,6 %
Netto-Rendite (NY), rd. 5,2 %
Netto-Anfangsrendite (NIY), rd. 4,8 %
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1 Allgemeines

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsobjekt

Besonderheit

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Bewertungsauftrag wurde am 16. Oktober 2025 schriftlich
erteilt. Die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB erfolgt im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Das Gutachten ist grundsatzlich nur
fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Weiter-
gabe an Dritte ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung bzw. auf
Basis abgeschlossener Vertrage zulassig.

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymi-
sierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation, Grundrisse,
personenbezogene Daten, Marktbeschreibung und Anhang. Das Original des
Gutachtens kann beim Amtsgericht Euskirchen eingesehen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit
Garage in einem Wohnhaus in Bad Miinstereifel, die unter folgender An-
schrift geflihrt wird:

HeinrichstraBe 2a, 2b
53902 Bad Minstereifel

Laut vorliegender Unterlagen befindet sich die Eigentumswohnung im siid-
lichen Bereich des Wohnhauses mit der Hausnummer 2b (vgl. Flurkarte).
Die Wohnung verfligt (iber eine Wohnflache von rd. 122 m2. Laut Teilungs-
erklarung sind insgesamt zwei Einheiten in dem Gebaude vorhanden.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht moglich; der Eigen-
tiimer der Wohnung reagierte nicht auf die Einladung zum Ortstermin und
nahm auch keinen Kontakt zur Neuterminierung auf. Laut Schreiben des
Amtsgerichts Euskirchen vom 10. Dezember 2025 soll das Gutachten auf-
grund des duBeren Anscheins und der greifbaren Unterlagen erstellt werden.
Die verbleibende Unsicherheit hinsichtlich der Ausstattung und des Zustands
der zu bewertenden Wohnung wird am Ende des Gutachtens in einem Risi-
koabschlag beriicksichtigt.

Hinweis: Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf
das unvermeidbare MaB zu beschranken. Aufgrund der nicht erfolgten In-
nenbesichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risiken ver-
wiesen. Der vorgenommene Risikoabschlag ist dabei nicht als konkretes MaB
fur die Beurteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und der Ver-
kehrswert ausdriicklich unsicherer als bei der sonst tblichen vollumfangli-
chen Erfassung der zu beurteilenden Grundstiicksmerkmale.

Die Ortsbesichtigung fand am 09. Dezember 2025 im Zeitraum von 09:45 —
10:15 statt. Das Gebaude konnte nicht betreten und die Wohnung sowie die
Garage demnach nicht von innen besichtigt werden.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse sowie
den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Demnach ist
der 09. Dezember 2025 auch der Qualitits- und Wertermittlungsstichtag.
Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu den
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 08. Januar 2026 abgeschlos-
sen wurde.
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Unterlagen und Aus-
kiinfte

Wesentliche Literatur

Das vorliegende Gutachten ist datiert auf den 13. Januar 2026. Es wird
daher unterstellt, dass seit dem Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie nach
den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der
Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gege-
benheiten, der tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

e Auszug aus dem Grundbuch vom 25. August 2025 (im Rahmen der Be-

auftragung vom Amtsgericht Euskirchen bermittelt)

Kopien von Eintragungsbewilligungen vom 07. November 2025

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 17. November 2025
Schriftliche Auskunft aus dem ortlichen Bau- und Planungsrecht der
Stadt Bad Miinstereifel vom 06. Januar 2026

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreis Euskirchen
vom 20. November 2025

e Schriftliche Auskiinfte der Stadt Bad Miinstereifel iiber die Beitragssitu-
ation in erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 07. Januar 2026

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem Altlastenkataster des Kreis
Euskirchen vom 17. November 2025

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) des Kreis Euskirchen tiber Wohnungs-
bindung vom 14. November 2025

e Denkmalliste der Stadt Bad Minstereifel (www.bad-muenstereifel.de,
Zugriff: 14. November 2025)

e Schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tiber die bergbauli-
chen Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 09. Dezember 2025
Kopien aus der Bauakte des Kreis Euskirchen vom 07. November 2025

o Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Euskirchen, Stand 01. Januar 2025

o diverse aktuelle Marktberichte zum ortlichen sowie nutzungsspezifischen
Immobilienmarkt

e erganzende fernmiindliche Auskiinfte von Behérden

Die vorgenannten Unterlagen und Informationen, deren Inhalt in diesem
Gutachten als richtig unterstellt wird, sind Basis der Wertermittlung. AuBe-
rungen bzw. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

Gegebenenfalls sind die zur Verfligung stehenden Unterlagen und eingehol-
ten Auskinfte auf Zeitpunkte vor oder nach dem Wertermittlungsstichtag
datiert. Darin enthaltene Informationen werden insoweit beriicksichtigt, wie
sie bereits zum Stichtag der Wertermittlung Bestand hatten. Insgesamt wird
angenommen, dass die voranstehend dokumentierten Unterlagen und Aus-
kiinfte die fir die Wertermittlung relevanten Ankniipfungstatsachen voll-
stindig und den aktuellen Stand zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift fir die Immo-
bilienwirtschaft, laufende Ausgaben

e Haack, Bjorn. Sensitivititsanalyse zur Verkehrswertermittlung von
Grundstticken. Schriftenreihe der Professur fiir Stadtebau und Bodenord-
nung der Universitdt Bonn, Heft 30, 2006

o Kileiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommen-
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Wertermittlungsgrund-
lagen

tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriick-
sichtigung der ImmoWertV. 10., Auflage. Koéln: Reguvis Fachmedien
GmbH, 2023 in Verbindung mit ,,Kleiber-digital” auf www.reguvis.de

e Kroll, Ralf, Andrea Hausmann und Andrea Rolf. Rechte und Belastungen
in der Immobilienbewertung. Koln; Werner Verlag, 5. Auflage, 2015

o Sommer, Goetz und Ralf Kroll. Lehrbuch zur Immobilienbewertung: Ver-
kehrswertermittlung nach ImmoWertV (2021). Kéln; Werner Verlag, 6.
Auflage, 2022

o Stumpe, Bernd, und Hans-Georg Tillmann. Versteigerung und Werter-
mittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis. KéIn: Bundesanzeiger, 2009

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen, wobei diese nicht simtlich auf das Bewertungsobjekt sowie
den Zweck des Auftrags ihre Anwendung finden missen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
beriicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten; eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige
Baumaingel oder Bauschiden oder Bodenverunreinigungen ist nicht Gegen-
stand des Auftrags. Es wurden daher lediglich augenscheinliche, stichpro-
benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand- oder Deckenflidchen wurden nicht entfernt; es wurden keine Bauteil-
Offnungen durchgefithrt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstanden eine Ubliche Ausfithrungsart und ggf. die Richtigkeit von Anga-
ben unterstellt werden. Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spe-
zialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Es wird davon ausgegan-
gen, dass das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag angemessen
versichert ist. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell fest-
gestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz)
eingehalten worden sind und die Gesundheit von Bewohnern und Nutzern
nicht beeintrachtigt oder gefahrdet ist. Eine diesbeziigliche Uberpriifung und
Beurteilung kann nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenom-
men werden.
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2 Grundstiick

Eigentumsrechtlicher Die Angaben zum Grundstiick basieren auf dem Grundbuchauszug vom 25.

Gegenstand August 2025 (letzte Anderung 25. August 2025) sowie dem Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom 17. November 2025. Es wird unterstellt, dass sich
gegeniiber diesem Stand keine Anderungen ergeben haben und dass keine
laufenden Eintragungsantrage bestehen.

Bestandsangaben im Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Wohnungsgrundbuch eingetragen:
Wohnungsgrundbuch
Amtsgericht ........... Euskirchen
Grundbuch von....... Hohn
Blatt.........ccovveeeee. 375
Bezeichnung Flache [m?]
Ifd. Nr. 1:

1/5 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung
Hohn, Flur 30, Flurstiick Nr. 107, Gebdude- und Freifla-
che, HeinrichstraBe 2a, 2b, verbunden mit dem Sonderei- 1.197
gentum an sdmtlichen Raumen, die im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet sind. Zugeordnet ist das Sondernut-
zungsrecht an derjenigen Teilflache, die in der Teilungs-
erklarung beigefiigten Lageplan rot schraffiert ist.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
halts des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilli-
gung vom 02. Oktober 1987 Bezug genommen.

Das Sondereigentum und die Sondernutzungsrechte sind
gedndert. Bezug: Bewilligung vom 14. September 2004
(URNr. 1155/2004, Notar Dr. Prémse in Bad Miins-
tereifel).

Die im Aufteilungsplan (Anlage zu der URNr.
1155/2004, Notar Dr. Promse in Bad Miinstereifel vom
14. September 2004) eingezeichnete in sich abgeschlos-
sene mit Nr. 2 bezeichnete Garage (ehemaliger Kuhstall)
wird nunmehr dem Wohnungseigentum Nr. 2 zugeord-
net.

Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums-
rechtes Nr. 2 wird das Recht eingerdumt, die auf dem
der URNr. 1155/2004 (Notar Dr. Promse in Bad Miins-
tereifel vom 14. September 2004) beigefiigten Lageplan
ROT schraffierten Flachen unter Ausschluss der anderen
Wohnungseigentiimer zu nutzen.

Eingetragen am 19. November 2004.

Summe 1.197

Art des Eigentums Wohnungseigentum
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Bestandsverzeichnis

Eintragungen in Abt. Il

Nachbarschaftsverein-
barungen

Sonstige Rechte, Belas-
tungen und Beschran-
kungen

Nutzungssituation

Teilungserklarung

Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszugs sind neben den
Angaben zum Grundstiick keine weiteren Eintragungen (Herrschvermerke)
vorhanden.

Laut dem vorliegenden Grundbuchauszug ist in Abt. |l neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk vom 25. August 2025 keine Eintragung vor-
handen.

Den vorliegenden Unterlagen sind keine Hinweise auf aktuell bestehende
Nachbarschaftsvereinbarungen zu entnehmen. Im Gutachten wird davon
ausgegangen, dass keine nachbarrechtlichen Anspriiche bestehen oder Leis-
tungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind.

Sonstige Rechte, Belastungen oder Beschrankungen sind dem Sachverstan-
digen nicht bekannt und wurden auch nicht mitgeteilt.

Ein Zutritt zum Gebaude, der Garage sowie zu der zu bewertenden Woh-
nung war nicht moglich; ein Kontakt zum Eigentiimer bestand nicht. Es
liegen demnach keine Informationen zur Nutzungssituation zum Qualitats-
und Wertermittlungsstichtag vor. Die damit einhergehende Unsicherheit be-
zliglich der Verfiigbarkeit des Bewertungsobjektes, der Qualitat eines mog-
lichen Mietvertrags sowie der Miethohe wird durch einen pauschalen Risi-
koabschlag in Hohe von 5.000 EUR gemaB § 8 ImmoWertV beriicksichtigt.

Die vorliegende Teilungserklirung sowie die dazugehérigen Anderungen ent-
halten im Wesentlichen iibliche Regelungen fiir derartige Objekte. Eine we-
sentliche bzw. zusatzliche Wertrelevanz der geregelten Aspekte ergibt sich
nicht. Nachrichtlich werden folgende Inhalte wiedergegeben, wobei eine voll-
standige Priifung ausdriicklich empfohlen wird:

e Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt, Verdnderungen an seinem Woh-
nungseigentum ohne Zustimmung des anderen Sondereigentiimers vor-
zunehmen, soweit dadurch nicht Gemeinschaftseigentum oder fremdes
Sondereigentum betroffen wird.

e Soweit es fir die ordnungsgemaBe Verwaltung, die Instandhaltung und
Instandsetzung des Gebaudes und des Grundstiicks erforderlich ist, muss
jeder Sondereigentiimer das Betreten und die Benutzung der im Son-
dereigentum und im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile sowie Ein-
wirkungen hierauf dulden.

e Die librigen Kosten fiir die Instandhaltung, Instandsetzung sowie Be-
wirtschaftungskosten tragen die Sondereigentiimer im Verhiltnis der
Miteigentumsanteile. Dies gilt nicht fiir die Kosten, die jetzt oder spater
vorhandene Messeinrichtungen oder auf andere Weise einwandfrei ge-
trennt festgestellt werden kdnnen, wie z.B. die Heizkosten; die so fest-
gestellten Kosten tragt der betreffende Sondereigentiimer allein.

e Die schriftliche Zustimmung der anderen Sondereigentiimer ist erforder-
lich, wenn eine Eigentumswohnung verduBert wird, ausgenommen im
Falle der VerduBerung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, Ver-
wandte zweiten Grades in der Seitenlinie, im Wege der Zwangsvollstre-
ckung und an einen dinglich gesicherten Glaubiger. Die Zustimmung
kann nur aus wichtigem Grunde verweigert werden. Unberiihrt von die-
sen Bestimmungen bleiben die im Ubertragungsteil getroffenen Verein-
barungen (ber die VerduBerungsbeschrankung.
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Angaben der WEG-Ver-
waltung

e Die Erschienenen zu 1. und 2. sind dariiber einig, dass die in dem als
Anlage zu dieser Urkunde genommenen Aufteilungsplan eingezeichnete
in sich abgeschlossene mit Nr. 2 bezeichnete Garage (ehemaliger Kuh-
stall) nunmehr der Wohnungseigentumseinheit Nr. 2 zugeordnet wird.

o Entsprechende Eintragung im Grundbuch wird bewilligt und beantragt.
Auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Kreises Euskirchen vom
30.06.2000 — Az: 00242-00-11- wird Bezug genommen.

e Die Sondernutzungsrechte sind gedndert und werden wie folgt neuge-
fasst: Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentumsrechtes Nr. 1
wird das Recht eingerdumt, die auf dem dieser Urkunde beigefiigten
Lageplan BLAU schraffierte Flache unter Ausschluss der anderen Woh-
nungseigentiimer zu nutzen. Der jeweilige Eigentiimer des Wohnungs-
eigentumsrechtes Nr. 2 ist jedoch berechtigt, diese Flache zu betreten
zwecks Vornahme von AuBenarbeiten an seiner Wohnungseigentums-
einheit.

e Dem Eigentiimer des Wohnungseigentumsrechtes Nr. 2 wird das Recht.
eingerdumt, die auf dem dieser Urkunde beigefiigten Lageplan ROT
schraffierten Flachen unter Ausschluss der anderen Wohnungseigentii-
mer zu nutzen.

e Die Unterhaltung obliegt dem jeweiligen Nutzungsberechtigten. Das
Rieselnetz und die Klaranlage sind weggefallen, da die Wohnungseigen-
tumsrechte an die 6ffentliche Klaranlage angeschlossen sind.

Hinweis: Die begriindeten Sondernutzungsrechte sind aufgrund der Qualitat
der Dokumente (keine Farbkopien) nicht eindeutig identifizierbar. Es wird
unterstellt, dass diese sachgerecht auf dem Grundstiick begriindet wurden
und keine wesentlichen bzw. wertrelevanten Auswirkungen auf das Bewer-
tungsobjekt haben.

Es ist nicht bekannt, inwieweit eine (externe) WEG-Verwaltung besteht; ein
Kontakt zum Eigentiimer kam nicht zustande (vgl. Besonderheit). Im Gut-
achten sind daher insbesondere keine Angaben zum Hausgeld sowie einer
gegebenenfalls gebildeten, bei Wohnungseigentum (blichen Instandhal-
tungsriicklage moglich. Es wird im Rahmen der Wertermittlung diesbeziig-
lich ein pauschaler Risikoabschlag in Hohe von 5.000 EUR als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.
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3 Lage
3.1 Makrolage

Lage in der Region

Entfernungen

Standort

Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk Koln
Kreis Euskirchen

Stadt Bad Miinstereifel

Bonn ca. 46 km
Kéln ca. 62 km
Disseldorf ca. 96 km
Aachen ca. 88 km

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Kreis Euskirchen (Einwohner rd.
197.000) im Sudwesten von Nordrhein-Westfalen an der Grenze zu Rhein-
land-Pfalz und Belgien. Laut des Nachhaltigkeitsbericht Kreis Euskirchen
2022 wurde in friiheren Prognosen von einem Bevolkerungsriickgang im
Kreis ausgegangen. Im Gegensatz dazu ist seit 2013 ein kontinuierliches
Bevolkerungswachstum zu verzeichnen. Die aktuelle Bevolkerungszahl (iber-
trifft bereits die Prognose fiir das Jahr 2030, wobei die Entwicklung in den
einzelnen Kommunen unterschiedlich verlduft: Einige verzeichnen einen
leichten Riickgang, andere ein starkes Wachstum. Insbesondere im nérdli-
chen Teil des Landkreises ist ein Zuzug aus den angrenzenden Ballungsrau-
men zu verzeichnen, der auf eine erhohte Nachfrage nach Wohnraum und
Bauland zuriickzufiihren ist. Eine allen Gemeinden gemeinsame Entwicklung
ist die Zunahme der alteren Bevolkerung liber 65 Jahre, wahrend die Zahl
der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre abnimmt. Seit dem Ausbruch der
Corona-Pandemie ist die Nachfrage nach Wohnraum im gesamten Kreisge-
biet gestiegen, da verdnderte Wohnbediirfnisse und Arbeitsmodelle wie
Homeoffice zu langeren Pendelwegen fiihren. Die Bevolkerungszahlen zeigen
weiterhin einen kontinuierlichen Wachstumstrend.

Das nérdliche Kreisgebiet im Bereich der Stadte Euskirchen und Ziilpich
sowie der Gemeinde Weilerswist ist gepragt durch groBe, liberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Flachlandflachen. Der siidliche Teil wird durch die
Erhebungen der Eifel mit ausgedehnten Waldgebieten bestimmt, die insge-
samt 36,1 Prozent der Gesamtflache einnehmen. Vor allem in den Héhenla-
gen der Eifel befinden sich zahlreiche Quellgebiete von Bachen und Fliissen
sowie Wasserscheiden. Im Kreis Euskirchen entspringen unter anderem die
vier groBten Flisse, die das Kreisgebiet durchflieBen: Erft, Ahr, Kyll und
Urft. Wahrend Erft und Ahr direkt in den Rhein minden, entwassert die
Kyll zunachst in die Mosel und die Urft in die Rur, die in die Maas miindet.
Alle nennenswerten Stillgewasser sind kiinstlich angelegt worden. Einige der
Gewasser sind als Naherholungsgebiete fiir die Freizeitgestaltung als Bade-
oder Wassersportsee angelegt.

Der Kreis Euskirchen besteht aus fiinf Stadten und sechs Gemeinden. Eus-
kirchen und Mechernich gelten als mittlere kreisangehérige Stadte, da ihre
Einwohnerzahl jeweils zwischen 25.000 und 60.000 liegt. Geographisch-to-
pographisch werden Euskirchen, Ziilpich und Weilerswist der Kélner Bucht
zugeordnet, die Gbrigen Gemeinden gehdren zur Eifel.
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Im Kreis Euskirchen stellt die Stadt Euskirchen mit ihrem Bahnhof den
zentralen Schienenverkehrsknotenpunkt dar. Verschiedene Verbindungen
gehen von Euskirchen aus, unter anderem nach Ziilpich, Diiren, Mecken-
heim, Bonn, Koéln, Trier und Bad Mainstereifel. Zusatzlich findet auf der
Oleftalbahn Kall — Schleiden — Hellenthal an Sonn- und Feiertagen ein Mu-
seumsbahnverkehr statt. Neben dem Schienenverkehr ist die Region durch
verschiedene Buslinien erschlossen. Der Individualverkehr erfolgt (iber die A
1, auch bekannt als die Eifelautobahn, sowie zahlreiche BundesstraBen wie
die B 51, B 56, B 258, B 265, B 266, B 421 und B 477.

Die Unternehmensstruktur im Kreis Euskirchen ist hauptsachlich mittelstin-
disch gepragt, wobei groBere Unternehmen wie Nestlé Purina PetCare in
Euskirchen und die Peter Greven Gruppe in lversheim ansassig sind. Zudem
sind bekannte Namen wie Miele, Pfeifer & Langen und Procter & Gamble
in Euskirchen sowie Eaton Industries in Zingsheim im Kreis vertreten. Be-
sonders im Nord-Osten des Kreises, der durch die giinstige Lage an den
Bundesautobahnen A 1 und 61 gekennzeichnet ist, haben sich bedeutende
Logistikzentren etabliert, darunter DM, DSV, Galeria Kaufhof, DHL und
Schenker.

Bad Minstereifel (rd. 17.000 Einwohner) liegt etwa 30 km siidwestlich von
Bonn und rund 10 km siidlich der Kreisstadt Euskirchen im Miinstereifeler
Wald. Die Stadt gilt als Erholungsort fiir die Einwohner der Ballungsrdume
Kéln, Bonn, Diisseldorf und dem Ruhrgebiet. Das gesamte Stadtgebiet ist
Teil des Naturparks Hohes Venn-Eifel. Das Stadtgebiet ist zu rund 60 Pro-
zent bewaldet, mehrere Waldparzellen sind als so genannte Urwaldparzellen
ausgewiesen. Uber 200 Kilometer ausgebaute Wanderwege erschlieBen die
Mittelgebirgslandschaft, die etwa 25 Kilometer vom Nationalpark Eifel ent-
fernt liegt.

Bad Miuinstereifel ist die erste Stadt, die ein Outlet-Center in ihrer Innen-
stadt etabliert hat, im Gegensatz zu bisherigen Standorten auBerhalb oder
am Stadtrand. Das Zentrum befindet sich sudlich der Stadtmauer, direkt
vor dem Orchheimer Tor. Entlang der FuBgangerzone innerhalb der Stadt-
mauer haben sich zudem zahlreiche Markenldden in den historischen Gebau-
den der Altstadt angesiedelt. Die Kaufkraftkennziffer wird aktuell mit 106,8
tiber dem Bundesdurchschnitt (D = 100) veroffentlicht.

Der Bahnhof Bad Miinstereifel ist die Endhaltestelle der Erfttalbahn, die im
Schienenpersonenverkehr taglich im Stundentakt nach Euskirchen und wei-
ter nach Bonn verkehrt. Auch straBenverkehrstechnisch ist die Stadt iber
verschiedene Bundes- und LandstraBen gut angebunden.
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3.2 Mikrolage

Lage in der Gemeinde

Nahere Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

o Stadt Bad Miinstereifel, Stadtteil Bergrath
e Zentrum von Bad Minstereifel ca. 6,7 km

Bergrath ist ein Stadtteil der Stadt Bad Miinstereifel und liegt in landlich
gepragter Umgebung mit leicht hiigeliger Topografie. Es sind iiberwiegend
ein- bis zweigeschossige Wohnh&user sowie vereinzelt landwirtschaftliche
Hofstellen vorzufinden. Griin- und Erholungsflachen befinden sich in unmit-
telbar umgebend und pragen den dorflichen Charakter des Stadtteils.

nachste Bushaltestelle (PaulstraBe) ca. 350 m

nichster S- und DB-Bahnhof (Bad Miinstereifel Bahnhof) ca. 6 km
S- und DB-Bahnhof Euskirchen ca. 18 km

Hauptbahnhof Bonn ca. 42 km

Hauptbahnhof Kéln ca. 65 km

Flughafen Kéln/Bonn ca. 67 km

Autobahnanschlussstelle Blankenheim (A 1) ca. 10 km
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Bei der HeinrichstraBe handelt es sich um eine schmale DorfstraBBe, die uber-
wiegend von den umliegenden Bewohnern befahren wird (geringes Verkehrs-
aufkommen). Diesbeziiglich ist nicht mit wesentlichen Larmbeeintrachtigun-
gen zu rechnen.
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Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Parkplatze

Hochwassergefahrdung

Breitbandversorgung

Die offizielle Lirmkarte des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.umweltpor-
tal.nrw.de, Zugriff: 06. Januar 2026) gibt einen Uberblick iiber die tatsich-
lich vorhandene Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewer-
tungsobjekt sind keine Larmbeeintrachtigungen durch StraBen-, Schienen
oder Flugverkehr kartiert. Im Ubrigen wird grundsitzlich davon ausgegan-
gen, dass gegebenenfalls vorhandene Belastungen durch Verkehrsimmissio-
nen in den ortlichen Bodenrichtwerten eingepreist bzw. abgebildet sind.

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind nur in der erweiterten Um-
gebung vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann insbesondere
im Zentrum von Bad Miinstereifel, Euskirchen, Kéln und Bonn gedeckt wer-
den.

Im offentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind aufgrund der ge-
ringen StraBenbreiten sowie der Vielzahl der Grundstiickszufahrten nur we-
nige Parkmoglichkeiten vorhanden. Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber eine
integrierte Garage mit befestigter Zufahrt.

Das Bewertungsobjekt liegt laut Ubersicht des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (www.flussge-
biete.nrw.de, Zugriff: 06. Januar 2026) nicht in einem Hochwassergefahren,
Hochwasserrisikogebiet oder in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de, Zu-
griff: 06. Januar 2026) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt iiber
Downloadgeschwindigkeiten bis zu rd. 263 Mbit/s. Die Rate wird im Median
mit > 80 Prozent angegeben.
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4 Rechtliche Gegebenheiten

Bau- und Planungsrecht Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) aus dem ortlichen Bau- und Pla-

Baulasten

nungsrecht der Stadt Bad Miinstereifel liegt das Bewertungsobjekt in kei-
nem rechtsgiiltigen Bebauungsplan. Es liegt im Innenbereich gemaB § 34
BauGB. Nach § 34 BauGB sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht be-
eintrachtigt werden.

Das Flurstiick ist im Flachennutzungsplan als ,Dorfgebiet (MD)" darge-
stellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

Aqdf dem Backhaus

brg

\
L=
o

.‘II

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick nicht in einem Entwick-
lungs- oder Sanierungsgebiet liegt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit wird auf der Basis der vorliegenden
Auskunft zudem davon ausgegangen, dass dieses nicht von weiteren beson-
deren und gegebenenfalls einschrankenden Festsetzungen betroffen ist, hier-
bei insbesondere:

e Soziale Stadt oder Stadtumbau

e Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet

e Landschafts-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet

e Erhaltungs-, Gestaltungs-, Vorgarten- oder sonstige Satzungen

Laut schriftlicher Auskunft des Kreis Euskirchen (Abt. 63 Bauen und Woh-
nen) sind auf dem Bewertungsobjekt keine Baulasten eingetragen.
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Baugenehmigungen

Denkmalschutz

Wohnungsbindung

In den Bauakten des Kreis Euskirchen waren zum Zeitpunkt der Einsicht-
nahme insbesondere folgende Dokumente zu dem Gebdude mit der zu be-
wertende Wohnung vorhanden:

e Bauschein Nr. 752/1962 (Erweiterung des Wohn- und Stallgeb3udes)
vom 28. Juni 1962

e Baugenehmigung Aktz.: 63/671 — 20/37 436 (Umbau einer Scheune in
ein Einfamilienhaus) vom 21. Marz 1985

e Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters zur Rohbauabnahme
zum Bauschein Nr.: Aktz. 63/671-20+37 436 vom 13. August 1985

e Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus Aktz. 63/671-
20/37 436/Ra/Poe (Umbau der Scheune zur Wohnung) vom 10. Sep-
tember 1985

e Baugenehmigung (Nachtrag) Aktz. 63/671 — 20/37 436 (Errichtung ei-
ner Dachgaube) vom 31. Dezember 1985

o Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung Aktz.
63/671-20/37 436/Ra/Sch (Errichtung einer Dachgaube) vom 12. No-
vember 1986

e Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung Aktz.
63/671-20/37 436/Ra/Sch (Errichtung einer Dachgaube) vom 12. No-
vember 1986

o Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters zum Bauschein Nr.:
Aktz. 63/671-20+37 436 vom 10. Marz 1995

e Baugenehmigung Aktz. 00242-00-11 (Teilweise Nutzungsidnderung und
Umbau des landwirtschaftlichen Gebéudes in eine Pkw-Garage) vom 20.
Februar 2000

e Bescheinigung liber die abschlieBende Fertigstellung Aktz. 00242-00-11
(Teilweise Nutzungsdnderung und Umbau des landwirtschaftlichen Ge-
baudes in eine Pkw-Garage) vom 30. Juni 2000

Hinweis: Im Rahmen des Ortstermins wurde augenscheinlich festgestellt,
dass die in den Grundrissen eingezeichnete Garage im Erdgeschoss (des Be-
wertungsobjektes) nicht vorhanden ist (vgl. Fotos). Im Gutachten wird da-
her unterstellt, dass die ehemals als Nutzfliche ausgewiesene Raumlichkeit
mittlerweile zu Wohnzwecken umgebaut wurden und dies genehmigungsfa-
hig (ausdriicklich kein Vorgriff auf eine behérdliche Entscheidung) ist. Es
erfolgt diesbezliglich demnach kein Risikoabschlag.

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
den Vorschriften der Baugenehmigung(en) und den sonstigen baurechtlichen
Vorschriften entsprechend errichtet wurden und dass alle erforderlichen Ab-
nahmen ohne wesentliche Beanstandungen erfolgten. Zudem wird davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bau- und planungsrechtlich zulas-
sig oder aber Bestandschutz genieBt. Hierbei handelt es sich ausdriicklich
um Annahmen im Rahmen der Wertermittlung und nicht um eine baupla-
nungs- oder bauordnungsrechtliche Aussagen.

Laut aktueller Denkmalliste der Stadt Bad Minstereifel (www.bad-muens-
tereifel.de, Zugriff: 14. November 2025) sind die zu bewertenden baulichen
Anlagen nicht als Baudenkmal vermerkt. Es bestehen auch keine Boden-
denkmaler. Zudem wird davon ausgegangen, dass keine Denkmalschutzbe-
reiche bestehen.

Mit schriftlicher Auskunft (per E-Mail) des Kreis Euskirchen besteht fiir das
Bewertungsobjekt keine Wohnungsbindung.
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Uberbau

ErschlieBung

Beitragsrechtlicher Zu-
stand

Uberbauungen konnten im Rahmen des Ortstermins sowie anhand der Flur-
karte nicht festgestellt werden. Ebenso sind keine weiteren Eintragungen im
Grundbuch erkennbar oder bestehende andere 6ffentlich rechtliche Verfi-
gungsbeschrankungen bekannt. Diese wurden zudem nicht mitgeteilt.

Das Grundstiick wird von der HeinrichstraBe aus verkehrsmaBig erschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass die tibrige ErschlieBung (z.B. Kanal, Gas,
Wasser und Strom) ebenfalls iiber diese StraBen verlauft.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Miinstereifel wird das bebaute
Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt Giber die 6ffentliche Verkehrsflache
mit der Bezeichnung HeinrichstraBe verkehrlich erschlossen. Fiir bauliche
MaBnahmen an der StraBe werden keine ErschlieBungsbeitrdge gem. § 127
ff. BauGB mehr erhoben. Gleiches gilt fiir StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG
NRW.

Vor dem Grundstiick sind in der 6ffentlichen StraBe sowohl die offentliche
Wasserleitung als auch die offentliche Kanalisation im Trennsystem be-
triebsbereit hergestellt, die an das Wohnhaus angeschlossen ist. Der dafiir
zu erhebende einmalige Wasser- und Kanalanschlussbeitrag gem. § 8 KAG
NRW in Verbindung mit den ortsrechtlichen Bestimmungen sind abgegol-
ten.

Es wird im Gutachten zudem davon ausgegangen, dass keine weiteren o6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge sowie nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten
sind (z.B. Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen, Ablésebetrage nach
Baumschutzsatzungen, etc.).
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5 Beschaffenheit

Grundstiicksgestalt

Baugrund

Bergbau

Altlasten

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ist etwas unregelmaBig ge-
schnitten (vgl. Flurkarte) sowie nicht héhengleich, in der Nutzung jedoch
nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen koénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde le-
diglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin
auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.
Ein Bodengutachten lag nicht vor.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW) liegt das Bewertungsobjekt iiber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den behérdlich vorhandenen Unter-
lagen ist im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen, wovon im vorliegen-
den Gutachten auch ausgegangen wird.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Umstande ersichtlich, wel-
che die vorhandene Nutzung beeintrdchtigen koénnten. Laut schriftlicher
Auskunft des Kreis Euskirchen liegt beziiglich des Bewertungsobjektes im
Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sowie schadliche
Bodenveranderungen bzw. entsprechende Verdachtsflichen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine Eintragung vor.

Im Gutachten wird Altlastenfreiheit bzw. ein die aktuelle und geplante Nut-
zung nicht beeintrichtigender Zustand unterstellt. Im Ubrigen fallen diesbe-
zligliche Untersuchungen, Priifungen und Beurteilungen nicht in das Fach-
gebiet des Sachverstiandigen. Auch schadstoffhaltige Bauteile kénnen nicht
erkannt und beriicksichtigt werden. Der Sachverstindige Gbernimmt daher
beziiglich eventueller Bodenverunreinigungen, Kontaminationen, etc. aus-
driicklich keine Haftung.
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6 Bauliche Anlagen

6.1 Baubeschreibung

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohnge-
baudes

Bauliche AuBenanlagen

Ausstattungsmerkmale
und Zustand der Woh-
nung

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominierende
Bau- und Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgeflihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

Ursprungsbaujahr unbekannt; Umbau laut vorliegender Unterlagen und In-
formationen ca. 1985

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist fiir die Wertermitt-
lung nicht wesentlich bzw. ausschlieBlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund
der Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

freistehendes Wohnhaus in Massivbauweise

zweigeschossig (EG, OG), Dachgeschoss vermutlich nicht ausgebaut
Fundament: teilweise Streifenfundament aus B 15

AuBenwande: Bimssteine 24 cm mit ca. 6 cm iberputzbare Warme-
dammplatten

Innenwande (tragend): KSV/MG Il 24 cm

Decken: vermutlich iiberwiegend Stahlbeton

Fassade: AuBenputz gestrichen

Dach: Satteldach mit Dachziegeln, Spitz- und Flachdachgauben
Heizung: keine Informationen vorhanden

Sonstiges: Eingangsiiberdachung, Garage

Hinweis: Die oben aufgefiihrten Angaben basieren auf dem &uBerem Ein-
druck sowie aus der Baubeschreibung vom 12. Oktober 1984 (Umbau einer
Scheune in ein Einfamilienhaus) und vom 25. November 1985 (Errichtung
einer Dachgaube). Eine konkrete Uberpriifung war aufgrund der nicht durch-
fuhrbaren Innenbesichtigung, nicht moglich.

e befestigte Flachen (z.B. Zuwegung und Zufahrt zur Garage)
e Ver- und Entsorgungsleitungen
o FEinfriedungen

Den vorliegenden Bauunterlagen ist zu entnehmen, dass auf dem Grund-
stiick seinerzeit eine Hausklaranlage errichtet wurde. Auf Basis der nach-
traglichen Teilungserklarung (URNr.: 1155/2004 vom 14. September 2004)
sowie der behordlichen Auskunft zur beitragsrechtlichen Situation wird da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsgrundstiick mittlerweile an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen ist. Uber den Verbleib der Hausklaran-
lage liegen keine Informationen vor.

Da eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung und der Garage
nicht durchgefiihrt werden konnte, wird von einer normalen (durchschnitt-
lichen) Ausstattung ausgegangen. Zudem wird von einem (blichen Zustand
ohne wesentliche Unterhaltungsriickstinde und Schaden ausgegangen. Das
letztendlich verbleibende Risiko hinsichtlich der aktuellen Ausstattung und
des Zustands der Wohnung wird am Ende des Gutachtens durch einen Ri-
sikoabschlag von pauschal 15.000 EUR beriicksichtigt.
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Zubehor

Eine Innenbesichtigung der zu bewertende Wohnung konnte nicht vorge-
nommen werden. Uber eventuell im Objekt vorhandenes Zubehér kann ich
daher keine naheren Angaben machen.

6.2 Zustand und energetische Qualitat

Zustand der baulichen
Anlagen

Energetische Qualitit

Das urspriingliche Baujahr der baulichen Anlagen - mit der zu bewertenden
Wohnung und der Garage - ist nicht bekannt. Laut vorliegenden Unterlagen
wurde das Gebaude im Jahr 1985 von einer Scheune in ein Wohnhaus umge-
baut (vgl. Kap. ,,Baugenehmigungen”). Nach den duBeren Eindriicken der
Ortsbesichtigung befindet sich das Bauwerk teilweise in einem unterdurch-
schnittlichen Zustand (z.B. teilweise beschadigte Steinplattenbeldge mit Ho-
henversitzen, AuBenfassade mit alters- und nutzungsbedingten Gebrauchs-
spuren, etc.).

Der Zustand der baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung
durch den Ansatz der iiblichen Instandhaltungskosten, der Restnutzungs-
dauer sowie des Liegenschaftszinssatzes ausreichend gewiirdigt. Es wird da-
bei grundsatzlich vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen nach den ibli-
chen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches in der jetzigen Fassung am 01.
Januar 2024 in Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebéude
hohe Anspriiche an die energetische Qualitidt. Diesbeziiglich sind beispiels-
weise folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e AuBenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird - § 46 GEG

e ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die darlber
liegenden Dacher miissen so gedammt werden, dass ein bestimmter
Warmedurchgangskoeffizient nicht (iberschritten wird - § 47 GEG

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen in beheizten oder gekiihlten
Raumen miissen bestimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden
(z.B. fir die Warmedurchgangskoeffizienten) - § 48 GEG

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
R&umen befinden, miissen geddmmt werden - § 69 GEG

o Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind oder alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groBtenteils nicht mehr
betrieben werden - § 72 GEG

Ab Mitte 2028 ist die Nutzung von mindestens 65 Prozent Erneuerbarer
Energien fir alle neuen Heizungen verpflichtend; fiir Neubauten in Neubau-
gebieten gilt die 65 Prozent-Regelung bereits seit dem 01. Januar 2024. Im
Bestand gilt, solange eine Heizung funktioniert oder der Schaden reparabel
ist, bleiben bestehende Heizungsanlagen von den aktuellen Vorschriften un-
berlihrt und konnen weiterhin betrieben werden. Ist eine Heizung defekt,
lasst sich aber reparieren, ist kein Heizungsaustausch erforderlich.

Funktioniert eine altere Heizung nicht mehr und kann diese auch nicht mehr
repariert werden, darf mit einer beliebigen Heizung wihrend einer Uber-
gangsfrist bis 2026 oder 2028 von den Vorschriften des GEG abgewichen
werden. Soll eine neue Heizung sofort gesetzeskonform sein, richten sich die
Vorgaben auch nach dem, was die Kommune im Rahmen einer Warmepla-
nung fir den Standort der Immobilie vorgegeben hat.
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Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplan-
ten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern
einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir Gebadude ist
eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzu-
schatzen ist. Die Pflicht besteht nicht bei denkmalgeschiitzten Gebauden.

Im vorliegenden Fall liegt mir kein Energieausweis vor. Da es sich um Ge-
baude alteren Baujahres handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die
baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG i(iber-
wiegend nicht gerecht werden und ein Energieausweis dies auch dokumen-
tieren wiirde.

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden iibli-
chen energetischen Qualitdt ausgegangen. Eine Separierung der energeti-
schen Effekte auf den Verkehrswert/Marktwert ist kaum moglich, da regel-
maBig funktionale Zusammenhinge zwischen den EingangsgroBen sowie
vom jeweiligen Markt vorliegen. Eine genaue Analyse der energetischen An-
forderungen und der daraus resultierenden Kosten kann zudem nur durch
einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich.

6.3 Flachen und Aufteilung

Wohnflache

Aufteilung

Bescheinigung nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Nach meinen Berechnungen ergibt sich die Wohnflache nach entsprechender
Verordnung wie folgt:

Geschoss Wohnflache
EG rd. 61 m?2
0G rd. 61 m?
Summe rd. 122 m?

Anmerkungen zu der ermittelten Wohnflache:

e Es wird davon ausgegangen, dass die Nutzflichen im Dachgeschoss
nicht die Anforderungen an Wohnfldchen erfiillen; sie bleiben daher
ohne Ansatz.

e Ubliche Stichprobenartige MaBkontrollen konnten nicht genommen wer-
den, da eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden konnte.

e Ein vollstindiges AufmaB der Einheit war nicht Bestandteil der Beauf-
tragung. Im Zweifel iiber die Wohnflache ware dieses zu beauftragen
und dem Sachverstindigen zu Gbermitteln.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrisspldnen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maB-
stabsgerechte Kopien der Aufteilungsplane bzw. Plane aus der Bauakte.

Die schriftlichen Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Abgeschlossenheitsbescheinigung) wurden am 15. September 1987 unter
dem Aktenzeichen 63/671-47/37 436/Vi/De vom Kreis Euskirchen ausge-
stellt.
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7 Verfahrenswahl

Verkehrswert

Verfahren der Werter-
mittlung

Die Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Definition des Ver-
kehrswerts nach § 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

Nach der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB sowie § 2 ImmoWertV
ist bei der Bemessung des Verkehrswertes die Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu beachten.

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts sind in der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung und
eine Garage. Grundsatzlich kénnen fiir die Bewertung von Wohnungs- und
Teileigentum das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Ver-
gleichswertverfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen ist.

Fir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche Eigentumswohnungen
werden mit ihrem Preis je Quadratmeter Wohnfliche gehandelt. Das Ver-
gleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von Eigentumswoh-
nungen herangezogen werden, wenn geniigend Kaufpreise von vergleichba-
ren Wohnungen vorliegen. Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV nor-
mierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genligend Kaufpreise
von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
genau vergleichbar sind.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungseigentum an: Die
Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils
mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an einer Ei-
gentumswohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck gebracht wer-
den. Da Eigentumswohnungen zu einem groBen Teil als Anlageobjekte ge-
halten werden, lasst sich in der Regel eine Miete unschwer feststellen oder
als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Komponenten den Cha-
rakter einer Mietwohnung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Ei-
gentumswohnung werden oftmals vor dem Hintergrund einer "ersparten
Miete" gefallt; auch insofern liegt also ein Ertragswertdenken nicht fern.
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Konsequenz fiir die
Vorgehensweise

Ertragswertverfahren

Hinweis

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist ndmlich in der Regel
nicht moéglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der
iibrigen Substanz des Hauses zu trennen. Zudem stehen keine Sachwertfak-
toren zur Anpassung an die Marktlage zur Verfiigung, die fiir eine sachge-
rechte Anwendung des Verfahrens jedoch zwingend erforderlich sind.

Als Ergebnis und Konsequenz fiir die Vorgehensweise bleibt festzuhalten,
dass Wohnungs- und Teileigentum entsprechend dem Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und
dem Ertragswertverfahren bewertet wird. Im vorliegenden Fall orientiert sich
die Wertermittlung an dem Ertragswertverfahren. Es erfolgt eine Plausibili-
sierung Gber im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichte Rohertragsfakto-
ren.

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich wie folgt dar:

Rohertrag
—  Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Reinertrag der baulichen Anlagen
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert
ggf. Marktanpassung
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert

X

H 1+l

H- I

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommas-
tellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. Inso-
fern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerun-
deten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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8 Ertragswertverfahren

8.1 Rohertrag

Marktiiblich erzielbare
Mieten

Rohertrag

Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten. Als
marktiiblich wird in der Verkehrswertermittlung der Ertrag angesehen, der
am Wertermittlungsstichtag fiir den Gegenstand der Wertermittlung auf-
grund der ortlichen Verhiltnisse des Grundstiicksmarktes, der allgemeinen
mietrechtlichen Bestimmungen sowie der besonderen mietvertraglichen Um-
stande unter Beriicksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret
abzeichnenden Entwicklung tiblicherweise auf Dauer erzielt werden kann.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen, insbesondere Mie-
ten und Pachten inklusive Vergiitungen (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV). Der
Rohertrag enthalt weder "Umlagen oder Betriebskosten" noch die "Ab-
schreibung".

Nach Auswertung des Mietwohnungsmarktes der Stadt Bad Miinstereifel
konnten marktiibliche Mieten zwischen rd. 6,00 und 10,00 EUR/m?/Monat
recherchiert werden, wobei sich die hoheren Mietdaten auf den zentralen
Bereich der Stadt beziehen.

Fir die zu bewertende Wohnung wird unter Berlicksichtigung der beschrie-
benen Grundstiicksmerkmale eine Nettokaltmiete von 6,50 EUR/m? fiir an-
gemessen erachtet und als Rohertrag angesetzt; fiir die Garage werden 75,00
EUR/Monat eingestellt. Erneut wird darauf hingewiesen, dass eine Innenbe-
sichtigung nicht moglich war.

Mit dem beschriebenen Mietansatz ergibt sich insgesamt folgender Roher-
trag:

Wohnungsmiete (6,50 EUR/m? x 122 m?) 793,00 EUR/Monat
+ Garagenmiete 75,00 EUR/Monat
= Gesamtmiete 868,00 EUR/Monat
Anzahl der Monate 12

I

Rohertrag 10.416 EUR/Jahr
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8.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Ergebnis

Die Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV setzen sich zusammen aus
den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und
dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die Kosten, die bei
gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV, die Mo-
dellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen zu rd. 406
EUR/Jahr fiir die Wohnung und die Garage ermittelt.

Informationen (iber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im vor-
liegenden Fall wird der daher gemidB AGVGA-Modell sowie auch Im-
moWertV der Normalfall angenommen (vollstandige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV die
Modellvorgaben der AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen zu rd.
1.814 EUR/Jahr fir die Wohnung mit insgesamt rd. 122 m? Wohnfliche
sowie die Garage ermittelt.

Das Mietausfallwagnis soll eine objektspezifisch durchschnittliche Vermie-
tungssituation abbilden, die die Mietausfélle und Leerstdnde im Rahmen von
Anschlussvermietungen in Bezug auf den lokalen Mietmarkt beinhaltet. Das
Mietausfallwagnis fiir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering und liegt
nach AGVGA-NRW sowie dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen bei etwa 2 Prozent des
Rohertrags, das sind rd. 208 EUR/Jahr.

Insgesamt erhalt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Ansatz
Verwaltungskosten 406 EUR/Jahr
Betriebskosten --- EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 1.814 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 208 EUR/Jahr
Summe 2.428 EUR/Jahr
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8.3 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Gesamt- Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Mehr-

nutzungsdauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

familienhausern bei 80 Jahren. Zur Wahrung der Modellkonformitéat zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA-NRW sowie des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen wird diese auch an-
genommen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allge-
meinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Gebduden anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
dlteres Gebidude, welches in der Vergangenheit augenscheinlich nur wenige
Modernisierungen erfahren hat (vgl. Fotos, Kap. 7.2 und Kap. ,Besonder-
heit"). Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer fiihren, wiirde eine rein mathematische Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer somit zu einem verfalschten Ergebnis fiihren.

Zur Bemessung der Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall wird daher auf
das ,,Modell zur Ableitung der Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude bei
Modernisierungen" aus der ImmoWertV zuriickgegriffen. Fir das Bewer-
tungsobjekt resultiert eine gesamte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
rd. 30 Jahren, welche im Rahmen der Wertermittlung angehalten wird.

8.4 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird. Er wird vom zustidndigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Fir Eigentumswohnungen mit einer Restnutzungsdauer < 40 Jahre, wird
der Liegenschaftszinssatz vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Euskirchen mit 2,2 Prozent angegeben. Das Investitionsrisiko wird
durch den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck gebracht wird (niedriger Lie-
genschaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko hoher Liegenschaftszinssatz
= groBes Investitionsrisiko).

Hierbei handelt es sich um durchschnittlich zu interpretierende GroBen, die
nach den Vorschriften des § 33 ImmoWertV auf Eignung zu priifen und bei
Abweichungen an die Gegebenheiten des Bewertungsobjektes anzupassen
ist. Unter Beriicksichtigung der Gesamtbeurteilung wird im vorliegenden Fall
er Liegenschaftszinssatz von 2,2 Prozent fiir sach- und marktgerecht erach-
tet. Dieser objektspezifische Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt die aktu-
elle Lage auf dem Grundstiicksmarktbericht (Marktposition) und wird im
vorliegenden Fall eingestellt. Eine Innenbesichtigung konnte nicht vorge-
nommen werden; somit ist eine Beurteilung des Investitionsrisikos an dieser
Stelle nur eingeschrankt moglich.
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Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der bauli-
chen Anlagen, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser fallt
dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungsdauer
zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die angesetzte
Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu verbuchende
Reinertrag der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Er-
mittlung dieses Werts wird der Gebdudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszins-
satz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene
Wert des zukiinftigen jahrlichen Geb3udereinertrags ermittelt. In Abhangig-
keit von einem Liegenschaftszinssatz von 2,2 Prozent und einer Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren erhdlt man einen Barwertfaktor zur Kapitalisie-
rung von rd. 21,793.

8.5 Bodenwertanteil

Bodenrichtwert

Korrektur wegen der
GrundstiicksgroBe

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht (www.boris.nrw.de, Zugriff: 08. Januar 2026)
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Euskirchen liegt
fiir die Zone mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser
wurde zum 01. Januar 2025 wie folgt ermittelt:

Merkmal Auspragung

Gemeinde Bad Minstereifel
Gemarkungsname Hohn

Nummer 40402

Bodenrichtwert

75 EUR/m? (Ein-/zweigeschossig)

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragsfrei

Nutzungsart Dorfgebiet

Geschosszahl -1l
Tiefe 35 m
Breite 18 m

Das Bewertungsgrundstiick fallt mit rd. 1.197 m? groBer aus als das Richt-
wertgrundstiick (630 m?2). Der Bodenrichtwert muss diesbeziiglich eine An-
passung erfahren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den
Kreis Euskirchen hat entsprechende Umrechnungsfaktoren ermittelt. Im vor-
liegenden Fall ergibt sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 0,82 (Faktor fur
1.000 m? = 0,82 / Faktor fiir 630 m? = 1,00) und somit ein angepasster
Bodenrichtwert von rd. 62 EUR/m? (= 75 EUR/m? x 0,82).
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Bodenwertanteil

8.6 Ertragswert

Marktanpassung nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Ertragswertermittlung

Die tbrigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im
Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjektes (iberein. Es sind daher
keine weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des angepassten
Bodenrichtwerts halte ich demnach fiir das Objekt einen erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenwert von 62 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich
der absolute Bodenwert sowie der Anteil hier wie folgt:

Bodenwert (relativ) 62 EUR/m?
x  GrundstiicksgroBe 1.197 m?
= Bodenwert (absolut) 74.214 EUR
x Miteigentumsanteil (Wohnung) 1/5
= Bodenwertanteil (Wohnung) 14.843 EUR

Eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne des § 7 Abs. 2 ImmoWertV wird
nicht fir erforderlich erachtet.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind die Risikoab-
schldge aufgrund der Unsicherheiten in Bezug auf die Nutzungssituation
(5.000 EUR), Instandhaltungsriicklage (5.000 EUR) sowie aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung (15.000 EUR) zu berticksichtigen; insgesamt dem-
nach 25.000 EUR.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag 10.416 EUR/Jahr
— Bewirtschaftungskosten 2.428 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 7.988 EUR/Jahr
- Bodenwertverzinsung 327 EUR/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 7.661 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 21,793
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 166.956 EUR
+ Bodenwertanteil 14.843 EUR
= vorlaufiger Ertragswert 181.799 EUR
+ ggf. Marktanpassung (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 0 EUR
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 181.799 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 25.000 EUR
= Ertragswert 156.799 EUR
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8.7 Kennzahlen und Plausibilitatskontrollen

Kennzahlen

Rohertragsfaktoren

Im Hinblick auf das Ergebnis — den Ertragswert — konnen folgende Kenn-

zahlen ausgewiesen werden:

Merkmal des Verkehrswerts

Auspragung

Bodenwert(anteil) in Prozent des Ertragswerts

9.5%

Gebaudefaktor/Kapitalwert
(bezogen auf die Wohnflache)

1.285 EUR/m?

Faktor (bezogen auf den Jahresrohertrag) 151
Brutto-Rendite (GY) 6,6 %
Netto-Rendite (NY) 52 %

Netto-Anfangsrendite (NIY) 4,8 %

Eine Plausibilitdtskontrolle ist (iber Ertragsfaktoren moglich. Diese Faktoren
geben das durchschnittliche Verhaltnis von erzielten Kaufpreisen zum jewei-
ligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Kreis Euskirchen hat im Grundstiicksmarktbericht Rohertragsfaktoren fur
Eigentumswohnungen < 40 Jahre Restnutzungsdauer in einer Spanne von

17,5 bis 22,5 angegeben.

Im vorliegenden Fall ergibt sich Ertragsfaktor von rd. 17,5 (vorl. Ertragswert
+ Rohertrag). Der Ertragswert wird unter Beriicksichtigung der wertrelevan-
ten Grundstiicksmerkmale, insbesondere der geringen Bodenwertanteile so-
wie der dorflichen Lage, hierdurch in seiner GréBenordnung bestatigt.
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9 Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

AbschlieBende Bemer-
kung

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. In-
sofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahr-
scheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt das
Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat fiir das Bewer-
tungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wurden marktiibliche Eingangsgro-
Ben, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Bodenwertanteil und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Das Ergebnis wurde
iiber veroffentlichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert. Weitere Korrekturen
sind daher nicht erforderlich.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert der Eigentumswohnung mit Garage Nr. 2, Heinrich-
straBe 2a, 2b, 53902 Bad Miinstereifel zum Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag 09. Dezember 2025 geschatzt auf

157.000 EUR

Die vorliegende Wertermittlung ist bestrebt, die Unsicherheiten auf das un-
vermeidbare MaB zu beschrianken. Aufgrund der nicht erfolgten Innenbe-
sichtigung sei jedoch deutlich auf die damit verbundenen Risiken verwiesen.
Der vorgenommene Risikoabschlag ist nicht als konkretes MaB fiir die Be-
urteilung von Ausstattung und Zustand zu sehen und der Verkehrswert da-
mit unsicherer als bei der sonst tblichen vollumfanglichen Erfassung der zu
beurteilenden Grundstiicksmerkmale!

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénlichem Interesse am Ergebnis ver-

fasst zu haben.

Rheinbach, 13. Januar 2026

Internetversion des Gutachtens

ohne Unterschrift
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