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Rechtliche Grundlagen

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

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

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

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

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

BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

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

Grundstliicksmarktbericht fir das Jahr 2026 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01

WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG

Nr.

1. |Datum Ortstermin 9. Mérz 2026

2. |Wertermittlungsstichtag 9. Mérz 2026

3. |Grindstocksfiache T 761,00 m?

4. |Bodenwert 178.074,00 €

5. |Wohnflache 142,00 m?

6. |Nutzflache im Keller und Dachspeicher 118,00 m2
Liquidationswertverfahren (Teilabbruch / vollst. Abbruch) Variante A) | Variante B)
Bodenwert 178.074,00 €

8. |besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) -19.585,00 €] -58.000,00 €

9. |liquidationswert (Unbelasteter Verkehrswert), je nach Vewertungsvariante "158.000,00 €| 120.000,00 €
Verkehrswert auf volle 1.000 € gerundet 158.000,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN
1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
53877 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 29/25

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 09. Marz 2026 nahmen teil:

=  Frau XXX und Herr XXX als Mieter des Objekts
=  Frau XXX, Amtsgericht Euskirchen
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Die geladenen Beteiligten des Verfahrens nahmen am Termin nicht teil. Das Grundstiick war voll zu-
ganglich, die Gebdude waren zuganglich. Die Begutachtung erfolgt auf dieser Grundlage und der
verfligbaren Objektinformationen. Innenaufnahmen wurden durch die Mieter nur unter Vorbehalt ge-
stattet.

3 Sachverstandiger

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

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag von 18.11.2025, Aktenzeichen: 900 K 29/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

09. Marz 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist.” Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
09. Mérz 2026 abgeschlossen.

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

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Gber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 09.03.2025
= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter vom 09.09.2025
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.12.2025

= Auskunft zu Altlasten vom 10.12.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 09.12.2025

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 11.12.2025

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 10.12.2025

7 Zum Objekt:

Das Wohnhausgrundstiick liegt im Stadtteil Kleinblllesheim der Stadt Euskirchen im Kreis Euskir-
chen. Es besteht aus einem Flurstiick. Das Grundstlick hat eine Flache von insgesamt 761 m2. Es ist
mit einem voll unterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus (freistehend) mit ausgebautem Dach-
geschoss einem Anbau (Wintergarten) sowie mehreren Nebengebauden (Schuppen) bebaut.

Das Wohnhaus entstand ca. 1975. Das Gebdude ist in Fertigbauweise (Holzfachwerk, verleimtes
Brettschichtholz) auf einem konventionellen Massivkeller mit Betondecke errichtet. Das Wohnhaus
wurde seit Errichtung nur im Rahmen der Ublichen Instandhaltung oder in KleinmaBnahmen moder-
nisiert. Das Dach des Wohnhauses ist geneigt (Satteldach). Der Hauszugang erfolgt tiber die Nord-
seite (Giebelseite) des Wohnhauses.

Das Wohnhaus verfiigt liber insgesamt ca. 142 m2 Wohnfl4che. Es sind weitere 118 m? Nutzflache im
Kellergeschoss und im Dachspeicher vorhanden. Die Gebaudehille des Wohnhauses ist in einem
instandsetzungsbediirftigen Unterhaltungszustand. Die Innenrdume sind in einem &hnlichen Zustand.

Fir das Grundstlick besteht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast zu vorhanden. Es besteht
keine Wohnungsbindung. Im Grundbuch sind keine Belastungen enthalten.

Hinweis zum kritischen Gesamtzustand des Objekts:

Der heutige Zustand wird durch zahlreiche, nicht genehmigte Verédnderungen am Geb&ude und Ne-
benanlagen auf dem Grundstiick gepréagt. Der Dachspeicher wurde ohne Genehmigung ausgebaut.
Ein Wintergartenanbau und zwei groBe Gartenschuppen wurden ohne Genehmigung errichtet.

Es wurde Kellerschwammbefall und schwarz verfarbte Glaswolle in offenliegenden Flachen der Dach-
schragen festgestellt. Im Gebaude kam es bereits zu einem zwischenzeitlich sanierten Brandschaden
und mehreren Wasserschaden, die nicht vollstandig saniert wurden. Aufgrund des Gebaudebaujah-
res gibt es Griinde, von Kontaminierungen der Innenrdume durch Gebaudeschadstoffe auszugehen.

Es wurde eine diesbeziigliche Recherche unternommen. Bauweise und Baubeschreibung le-
gen die Annahme nahe, dass bei Errichtung in vielen Bauteilen und Konstruktionen baujahres-
typische, heute langst verbotene Materialien Verwendung fanden.
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B
1

LAGE
Standortfaktoren Euskirchen

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

Demografie, Wirtschaft

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

Ausschnitt aus der DTK 1:100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Verkehrsanbindung

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

4 Infrastruktur

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

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

5 Lage im Stadtgebiet von Euskirchen

Kleinblllesheim ist ein Ortsteil der Stadt Euskirchen. Nach 1955 entstand hier eine Nebenerwerbs-
siedlung, die urspriinglich fur die kleinteilige Viehhaltung und den Gartenbau konzipiert war und den
Ort bis heute prégt. Das Bewertungsgrundsttick ist Teil dieser Siedlung. Kleinbullesheim liegt in der
Nahe von Nachbarorten wie GroBbillesheim, Wischheim und Dom-Esch, die eine gute Anbindung
an das Verkehrsnetz der Stadt Euskirchen gewabhrleisten. Die landliche Umgebung bietet gute M&g-
lichkeiten flr Spaziergdnge und Erholung in der Natur. Die N&he zur Stadt Euskirchen gewé&hrleistet
eine gute Anbindung und Infrastruktur, whrend das Dorf selbst eine ruhige Wohnatmosphére bietet.
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Am Ortsrand filhren die LandesstraBen 182 und 194 vorbei. Weiterhin treffen die KreisstraBen 15 und
21 im Dorf aufeinander. Bis auf beide KreisstraBen sind alle anderen StraBen im Ort Tempo-30-Zonen
oder Verkehrsberuhigter Bereich. Am westlichen Ortsrand verlduft die Eifelbahn, der nachste Halte-
punkt ist im benachbarten GroBbullesheim.

6 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

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

eine Abschatzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,.einfach®, ,mittel“ oder ,,gut® ist.
Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
ungunstig | neutral |glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6 PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (Wohngebiety T o0 | 0w |
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,15 15%
5. [Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage “Toos | 005 | 10%
6. |Néahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,05 0,10 15%
7. |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8. |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,05 0,05 10%
9. |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,05 0,05 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundstiicks 1,05
Einstufung des Grundstiicks “060 |066-138) -1
einfach mittel gut

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

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

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen der Flurstiicke und deren Zuschnitte sind auf der letzten Seite der
Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstiicksgroBe betragt 761 m2. Das Grund-
stiick besteht aus einem Flurstlick. Es weist einen viereckigen Zuschnitt mit abgerundeter Nordost-
ecke (StraBeneinmindung) auf. Es handelt sich um eine Ecklage.

Flurstiick Nr. 160

Grundstiicksbreite: ca. 21,00 m im Mittel
Grundstickstiefe: ca. 37,70 m
GrundstlicksgréBe: ca. 761 m?

Westlich und siidlich grenzen bebaute Nachbargrundstlicke. Die ErschlieBungsstraBe ,In den Erlen”
begrenzt das Grundstlick nach Norden, die ,Amsterdamer StraBe“ nach Osten.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundsticks:

Gemeinde: Stadt Euskirchen
Gemarkung:  KleinbUllesheim
Flur: 13
Flurstiick: 160
3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser, Hochwasserisiko

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Wohnhaus ist unter-
kellert. Es wurde keine Baugrunduntersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den
Grundwasserstand kénnen keine Angaben gemacht werden. Das Grundstlick weist laut Starkregen-
gefahrenkarten kein Risiko bei Starkregenereignissen auf. Der Keller war jedoch beim Flutereignis
2021 von eindrtickendem Kanalwasser betroffen.
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4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Gebdude durch eine lberwiegend
ebene Grundstticksflache aus. Das umgebende Gelande fallt nach Osten leicht ab.

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

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

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

Es liegt eine schriftliche Auskunft des Kreises Euskirchen vom 10.12.2025 vor. Hiernach besteht fur
das Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlas-
tenkataster verzeichnet.

6 ErschlieBungszustand

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

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

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

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Damit handelt es
sich um baureifes Land. Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV — Flachen, die
nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Das Grundstiick wird von der StraBe ,In den Erlen®- einer offentlichen StraBe aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Erdgas, Wasser, Strom) Uber diese
StraBe verlauft. Die Kanalanschliisse des Grundstticks liegen in der StraBe ,,In den Erlen®.

Die StraBe ,In den Erlen” ist im Bereich des Grundstiicks schwach befahren und endausgebaut. Die
Fahrbahn ist asphaltiert. StraBenbeleuchtung und Parkmdglichkeiten sind vorhanden. Der Zugang
zum Wohnhaus erfolgt Uber einen Weg Uber die Vorgartenflache.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Online-Abfrage zum Planungsrecht der Stadt Euskirchen vom 09. Méarz 2026 liegt das Grund-
stiick im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Dabei handelt es sich um den Plan
Nr. 7 (Ortsteil KleinbUlllesheim), zuletzt gedndert am 23.01.1989. Der Plan enthélt folgende Festset-

Zzungen:
Tab.-Nr. 03

PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemas § 30 BauGB

Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein

1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Wohngebiet Wohnsiedlung X

2. |Festsetzung zum Gebietscharakter (B-Plan) WR (relr.1es X

Wohngebiet)

3. |Grundflachenzahl (GRZ) 0,40 0,13 X

4. |Geschossflachenzahl (GFZ) 0,50 0,13 X

5. |Max. zuléssige Anzahl an Vollgeschossen | (ein Vollgeschoss) eingeschossig X

6. |Bauweise offen freistehend X

. Einzel- und ) .
7. |Gebaudeart x freistehendes Einzelhaus X
Doppelhduser
8. |Festset Dachf geneigte Dacher, Satteldach, 46° X
. |Festsetzungen zur Dachform 30° bis 38° atteldach,

9. |Gestaltungssatzung vorhanden

10. |Lage im Wasserschutzgebiet

11. |Lage im Naturschutzgebiet X

Erlduterung:

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

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich.

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

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Die Abweichung bei der Dachneigung féllt unter Bestandsschutz, weil der B-Plan jlinger als das
Gebé&ude ist.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundstlck ist mit einem unterkellerten, eingeschossigen freistehenden Wohnhaus mit ausge-
bautem Satteldach um mehreren Nebengeb&duden bebaut.

9 Erweiterungsmaéglichkeiten der heutigen Nutzung

Anderungen und Umbauten sind unter Beachtung der Festsetzungen des B-Plans méglich. Eine ent-
sprechende Bauvoranfrage konnte dem Bieter Uber die Erweiterungs- und / oder Ersatzbebauungs-
mdglichkeiten Klarheit verschaffen.
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D

1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten

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

Erlauterung

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

Hinweis:

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

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 10.12.2025 mitgeteilt,
dass zulasten des Bewertungsgrundstlicks keine Baulast vorhanden ist. Insofern ist das Grund-
stlick lastenfrei zu bewerten.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen &ffentlicher Férdergelder vor.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation
Die Stadt Euskirchen teilte mit Auskunft vom 09.12.2025 mit:

.»---das 0.g. Grundstiick grenzt an die StraBen ,In den Erlen" und ,,Amsterdamer StraBBe".

Fuir beide Stralen ist ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch nicht mehr zu entrichten.
StraBenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW fallen ebenfalls nicht an, der Kanalanschlussbeitrag
wurde bereits gezahlt und das Grundstick ist an die éffentliche Abwasseranlage angeschlossen.
Das Grundstiick ist mit gestundeten oder verrenteten Beitrdgen nicht belastet.”

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

= Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

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

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 262 im Grundbuch
von Kleinbullesheim gefiihrt.

Blatt 262
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Kleinbiillesheim Blatt 262
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstlcke
1 1 Kleinbillesheim 13 160 Gebéude- und Freiflache 761 m2
2 Inden Erlen 1
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 9 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Euskirchen, 900 K 29/25).
2 Eingetragen am 09.09.2025.

Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) enthélt neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk keine wertrelevanten Eintragungen. AuftragsgemaB ist der fiktiv unbelastete Ver-
kehrswert (ZVG) zu ermitteln.

Evtl. Schuldverhéltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Ill eingetragen sein kdnnen, werden bei
der Bewertung nicht berlicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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1.1

1.2

1.3

BAULICHE ANLAGEN

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

Baubeschreibung des Wohnhauses

Es handelt sich um ein eingeschossiges, voll unterkellertes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1975 mit
ausgebautem Dach und angebautem Wintergarten. Der Keller ist als Mauerwerksbau mit Massivde-
cke ausgefiihrt. Der Wohnhausaufbau (Erdgeschoss und Dachgeschoss) wurden in Fertigbauweise
ausgefiihrt. Das Wohnhaus hat ein Satteldach. Das Geb&ude wurde 1975 genehmigt. Die Fachwerk-
fassaden sind mit verputzten Ausfachungen gestaltet, die Dachliberstande sind schalungsbekleidet.
Der Dachspeicher wurde ohne Genehmigung ausgebaut. Der angebaute Wintergarten wurde ohne
Genehmigung ausgefiihrt. Ein Kellerabgang wurde abweichend zur Genehmigung ausgefiihrt. Die
AuBenwande sind nur 16 cm stark mit einer Glaswolleddmmung von 6-8 cm.

ErschlieBung

Eine Innentreppe verbindet die Geschosse. Uber den Wohnraum im Erdgeschoss ist der nachtréglich
angebaute Wintergarten und durch diesen die Gartenflache westlich des Wohnhauses zuganglich.
Der Keller hat einen eigenen AuBenzugang zum Garten auf der Geb&udenordseite. Diese AuBen-
treppe ist nicht Gberdacht. Zum Dachspeicher im Wohnhaus fihrt eine Raumspartreppe.

Aufteilung

Die verfligbaren Grundrisse zeigen einfache und zweckméaBige Zuschnitte und Raumgestaltungen.
Der Wohn-/Essbereich mit Arbeitszimmer, Kiiche und Duschbad liegen im Erdgeschoss. Die Schlaf-
zimmer und ein Badezimmer liegen im Dachgeschoss. Im Keller sind ein gréBerer Hobbyraum, der
Heizungsraum mit Oltankraum und ein Vorratsraum untergebracht.

Funktionale Merkmale

Ausstattung und Gebdudemerkmale entsprechen einem mittleren Standard zur Errichtungszeit
(1975). Die Wohnflachen sind einfach und zweckmaéBig geschnitten und wiirden einfachen heutigen
Nutzungsanforderungen noch gentgen.
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2 Ausstattung
2.1 Ubersicht zum Ausstattungsstandard des Wohnhauses
Tab.-Nr. 05
AUSSTATTUNGSSTANDARD WOHNHAUS (gemaB Anlage 4, Teil lll, 1. InmowertV)
Standardstufe (SUMME 1,0)
Nr. Kostengruppe Beschreibung
1 2 3 4 5
Aussenwandkon- Fachwerkwande aus Brettschicht-Bauteilen, Spanplatten,
1. |struktion Warme- Holzstanderwerk mit Glaswolleddmmung und 1,00
ddmmung, Gestaltung |Putztragerplatten, innen und auBen Putzbekleidung
Dacher und Dachbelédge |Betondachpfannen, Glaswolleddmmung auf Lattenrost,
2. |Warmedammstandard |einfache Gipskartonplattenbekleidung innen, Nut- und 1,00
der Dachflachen Feder-Schalung
3 Fenster und AuBentlren |Holzfenster mit friiher Isolierverglasung, 100
" |Verglasungen Holzrahmenhaustir mit isolierverglasten Glasfeldern ’
| And " Holstéanderwande mit Spanplattenbekleidung,
4. nnenvx./.an eun Putztragern und Innenputz, Glaswolledammung, glatte 1,00
Innentlren T
Holztirenin Holzzargen
5 Deckenkonstruktion und |Harfentreppe als Holmtreppe mit offenen Holzstufen, 100
" |Treppen Holzraumspartreppe zum Dachspeicher ’
6 FuBbéden, Bodenbelage |Fliesenboden im Erdgeschoss und Keller, Laminatbdden 100
" lin Wohnrdumen im Dachgeschoss ’
Sanitare Einrichtungen . ) .
7. | Ausstattung der Duschbad im Erdgesch9§s (Baujahr), Wannenbad im 050 | 050
. Dachgeschoss (modernisiert)
Nassraume
Heizung, Warme- . . . .
. Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher,
8. |erzeuger Raumheiz- T . 1,00
N Kompaktheizkdrper und Radiatoren
flachen
Elektroausstattung e Steckd Schalt d Sich
9. [Medienanschiiisse W(:-zmge e.c. osen, Schalter und Sicherung, 1,00
. teilmodernisiert
Laftungsanlage

Die rot markierten Bauteile sind nach heutigen Erkenntnissen mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
schadstoffbelastet (siehe dazu Seite 23). lhre Verwendung ist sein Jahrzehnten verboten. Vor einer
Nutzungsfortsetzung sind diese Bauteile dringend auszutauschen (Vollsanierung)!

3 Baujahr

Als Bezugsjahr wird das Jahr 1975 festgestellt. Das Gebaudealter kann somit zum Qualitatsstichtag
auf 51 Jahre festgestellt werden.
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Gesamtnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der besonderen Umsténde keine Wertermittlung durch das
Sachwert- oder Ertragswertverfahren durchgefihrt. Die fir diese Verfahren erforderliche Feststel-
lung der Gesamtnutzungsdauer entféllt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der besonderen Umsténde keine Wertermittlung durch das
Sachwert- oder Ertragswertverfahren durchgefihrt. Die fir diese Verfahren erforderliche Feststel-
lung der Restnutzungsdauer entfallt.

Art und Zweckbestimmung der baulichen Anlagen
Wohnflache

Die Bauakte bei der Stadt Euskirchen enthielt Grundrisse mit Wohnflachenberechnung. Die unten
ersichtlichen Flachen wurden aus den Bauplanen / der Bauakte Gibernommen. Geringfligige Flachen-
abweichungen aufgrund verénderter Raumaufteilung durch die kleineren Umbauten sind méglich,
fallen jedoch in Summe nicht ins Gewicht.

Tab.-Nr. 07
WOHNFLACHE (gemaB WoFIV)
Nr. Fléche netto
1. |Diele Erdgeschoss 8,74 m?
2. |Duschbad Erdgeschoss 3,04 m?
3. [pbstelraum T Erdgeschoss| 5,11 m2
(4 |kche Erdgeschoss| 8,08 m?
5. |Essecke Erdgeschoss 8,26 m?
6. |Wohnzimmer Erdgeschoss 32,37 m2
kX Arbe |t32|mmer ................................................................................................. - rdges ch oss ............................... 1615 e
8. |Elternschlafzimmer Dachgeschoss 20,49 m2
o [Flr T  Dachgeschoss| | 498m?
10. |Kinderzimmer 1 Dachgeschoss 9,74 m2
11 K|nderz|mmer2 ............................................................................................ Dachgeschoss ................................. 974m2
12 |Abstellvaum T T Dachgeschoss| 594 me
132,59 m?
Faktor Flache gem. WoFIV
Wintergartenflache (Aufbau abgéngig) 0,25 3,20 m2
....... BalkonDachgeschoss 250 660m2
gerundet] 142,00 m

Die Wohnflache wird auf dieser Grundlage auf ca. 142 m? festgestellt.
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6.2 Nutzflachen im Gebaude (Kellergeschoss)

Es stehen ca. 73 m? Nutzflache im Kellergeschoss des Wohnhauses zur Verfligung. Der Dachspeicher
kénnte als Lagerflaiche genutzt werden da er bereits entsprechend ausgebaut ist. Aufgrund der lich-
ten Raumhdéhen sind Wohnfladchen im Dachspeicher unzuldssig. Es wird ausgeschlossen, dass eine
Nachtragsgenehmigung zu weiteren Wohnflachen im Dachspeicher flihren wirde. Die zur Verfligung
stehende Speicherflache betragt ohne Beriicksichtigung der Dachschragen etwa 45 m2.

7 Bruttogrundflache des Wohngebaudes

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgeflihrt wird. Die Brutto-
Grundflache des Wohngeb&udes wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten und der
verfigbaren Geb&udepléne in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt er-

mittelt:
Tab.-Nr. 08
BRUTTOGRUNDFLACHEN
Typ (NHK BGF
Nr. Bauteil yp Geschoss
2010) Bereich a Bereich b Bereich c BGF
1. Keller 93,7 m? 93,7 m?
2. | Wohnhaus 1.01 Erdgeschoss 95,3 m2 95,3 m?
3. Dachgeschoss 95,3 m? 95,3 m?
284 m2 284 m?
Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2005
BRUTTOGRUNDFLACHEN NACH GEBAUDETYP (NHK 2010)
Nr. Typ (NHK 2010) Summe der BGF
1. 284,3 m?
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8 AuBenanlagen

Der im Folgenden ermittelte Wertanteil der baulichen AuBenanlagen bezieht sich auf die ober- und
unterirdischen baulichen Anlagen.

Griinflachen

Die AuBenanlagen sind in einem teilweise ungepflegten Zustand. Die Griinanlagen sind aktuell in
einem teilweise pflegebedirftigen Zustand. Es sind Reinigungs- und RiickschnittmaBnahmen erfor-
derlich.

Befestigte Flachen

Vor, neben und hinter dem Wohnhaus sind Hofflachen im Bereich des Eingangs, des Kellerabgangs
ein Grundsttickszufahrt und im Bereich eines ehemaligen Schwimmbeckens und der beiden Schup-
pen angelegt. Der Erhaltungszustand ist teilweise maBig. Die Fl&chen sind plattiert.

Einfriedungen
Es sind einfach gestaltete Grundstiickseinfriedungen (Holzbretterzdune, Hecken, Sichtschutzele-
mente) vorhanden.

9 Besondere Anlagen oder Einbauten

Als Abweichungen zu den in den NHK 2010 enthaltenen Ublichen Ausstattungskriterien sind die fol-
genden besonderen Anlagen und Bauteile zu beriicksichtigen:

=  Wintergartenuntergrund (Betonterrasse mit Fliesenbelagen)
= seitliche Hofflache (Stellplatzflache)

= 4 Kellerlichtschachte

= GroBer Gartenschuppen mit Untergrund (plattierte Flache)

Andere Bauteile sind aufgrund ihres Erhaltungszustands / Instandsetzungsbedarfs ohne Restwert.

= Balkon Dachgeschoss

= KellerauBentreppe

=  Wintergartenaufbau

= Kleiner Gartenschuppen

= Schwimmbecken mit umlaufender plattierter Hofflache
= Dachflachenfenster
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10

Warmeschutz und Energiebedarf

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

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

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

@

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

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

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

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

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

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

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

@

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

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

Beurteilung der Gebdudesubstanz hinsichtlich der ! aktuellen ! Energieeffizienz

= Die Dachflachen sind schwach gedammt.

= Die Fassaden sind herstellertypisch bauweise- und baujahrestypisch geddmmt.
= Das Wohnhaus wird zentral (iber eine Olzentralheizung beheizt.

=  Warmwasser wird Uber die Heizungsanlage erzeugt.

= Die Fenster sind isolierverglast (Standard 1975).

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Wohnhauses zu rechnen.
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11 Bau und Unterhaltungszustand

Zum Wertermittlungsstichtag war das Wohnhaus ist in einem instandsetzungsbedurftigen unberdum-
ten Zustand. Die Recherche zu Gebaudeschadstoffen in Fertighdusern, die mit der vorliegenden Bau-
beschreibung Ubereinstimmen, (Geb&ude der mittleren 70er Jahre) ergab die folgenden Erkenntnisse:

Bei Fertighdusern des Baujahrs 1975 muss aufgrund der damaligen Bauweise und verwendeten Ma-
terialien mit mehreren typischen Schadstoffen gerechnet werden. Diese Stoffe wurden erst Ende der
70er oder in den 80er Jahren schrittweise reduziert oder verboten. Folgende Substanzen sind fiir
diesen Zeitraum typisch:

Formaldehyd:
Ausgasungen aus den massiv verbauten Spanplatten in Innen- und AuBenwénden. Dies flhrt oft zu
einem stechenden Geruch und kann die Atemwege reizen.

Holzschutzmittel (PCP und Lindan):
Diese wurden groBflachig zur Impragnierung der Holzstédnderkonstruktion genutzt. Diese Stoffe kén-
nen Uber Jahrzehnte in die Raumluft abgegeben werden (nervenschadigend, krebsverdachtig)

Asbest:
Innenausbau: In Klebern von Bodenbeldgen (PVC-Fliesen), in Fliesenklebern im Bad oder als Brand-
schutzverkleidung an Fensterstirzen

Chloranisole (Geruchsproblematik):
Durch den mikrobiellen Abbau der Holzschutzmittel entsteht oft ein charakteristischer, ,,muffiger”
oder ,moderiger” Geruch, der sich in Kleidung und Textilien festsetzt.

Kiinstliche Mineralfasern (KMF):
Die damals verwendete Glas- oder Steinwolle zur Dammung gilt als potenziell krebserzeugend, wenn
Fasern bei Renovierungsarbeiten freigesetzt werden.

Das heutige Marktumfeld wertet tatsachlich vorhandene Gesundheitsrisiken enorm hoch,
weswegen als sicher gelten diirfte, dass das Gebaude im heutigen Zustand unverkauflich ist.
Es wird auf die seit Ende 2024 geltende Gebiudeschadstoffverordnung?® hingewiesen!

2 Dic am 4./5. Dezember 2024 in Kraft getretene, novellierte Gefahrstoffverordnung (GefStoffV) verschirft in Deutschland den Umgang mit Gebéu-
deschadstoffen, insbesondere Asbest, bei Bauen im Bestand. Eigentiimer miissen vor Sanierungen in Gebduden vor 1996 auf Schadstoffe priifen las-
sen, Handwerker miissen bei Verdacht Proben entnehmen.

Wichtige Regelungen und Pflichten:

®  Asbest-Erkundungspflicht: Vor Abbruch- und Sanierungsarbeiten an Gebéuden, die vor 1993 (bzw. verdéchtigen Bauten bis 1996) errich-
tet wurden, ist eine fachkundige Erkundung auf Asbest zwingend.

L] Gefahrstoffverordnung (GefStoffV): Der Umgang mit Asbest wird durch ein neues ,,Ampel-Modell* zur Risikobewertung (ASI-Arbeiten)

eregelt.

%chutzmaﬁnahmen Das Uberdecken von Asbestzement (Dacher, Fassaden, Bodenbelageg ist verboten.

®  Informationspflicht: Bauherren miissen Handwerker aktiv tiber bekannte oder vermuteté Schadstoffe (PCB, PAK, Blei, Asbest) informie-
ren.

®  Entsorgung: Schadstoffbelastete Abfille miissen gesondert aus%ebaut und als gefahrlicher Abfall entsorgt werden.

®  TRGS 519: Diese technische Regel konkretisiert die Schutzmalinahmen bei Arbeiten mit Asbest.
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12 Zukiinftige Nutzung / Bewertungsvorgehen

Unabhéngig von den tatsachlichen Konzentrationen dieser Schadstoffe in Bauteilen oder der Raum-
luft liegen Griinde vor, selbst bei einer unterstellten Sanierung des Geb&udes eine hohe dauerhafte
wirtschaftliche Wertminderung (merkantiler Minderwert) als Folge der Bauweise und verwendeten
Baustoffe anzunehmen. Zur vollstdndigen Vermeidung eines solchen zu bertcksichtigenden Minder-
werts wére das Abtragen des Gebaudes bis zur Kellerdecke erforderlich. Aufgrund des nur unter-
durchschnittlichen Warmeschutzes der Errichtungszeit und dem tatséchlichen Vorliegen von be-
trachtlichen Gesundheitsrisiken durch Gebaudeschadstoffe kann als mogliche weitere Vorgehens-
weise also nur der Abbruch oder Teilabbruch des Geb&udes als mdgliche Verwertungsalternative
verbleiben. Im Ergebnis wéren dann

A) das Grundsttick mit einem vorhandenen Massivkeller als Vorbereitung eines neuen Gebaudeauf-
baus (Bodenwert + Restwert Keller — Abbruchkosten) oder
B) das vollsténdig freigelegte Grundstiick (Bodenwert — Abbruch- / Freilegungskosten)

ZU bewerten.

13 Abbruchkosten

A)

Die Abbruchkosten des Fertighausaufbaus inkl. Sonderabbruch und -entsorgung betragen zuzlg-
lich eines kleinen Anteils fir Unvorhergesehenes rund 30.000 €. Weiter sind zusétzliche Sanierungs-
maBnahmen im Keller zu berlicksichtigen, der nach dem Flutereignis 2021 umfanglich schwamm-
befallen (Kellerschwamm) war, der jedoch nur oberflachlich gereinigt wurde. Die Innenbekleidungen
von Innen- und AuBenwanden im Keller sind vollstandig zu entfernen und zu entsorgen.

Abbildung: Foto des Schwammbefalls 2021 (zwischenzeitlich oberflachlich gereinigt)
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Hierflr werden weitere 5.000 € als erforderliche Sanierungskosten bei Erhaltung des Kellers veran-
schlagt. Weitere Kosten werden durch das Instandsetzungserfordernis von KellerauBentreppe und
Wintergartenbodenplatte entstehen, die stark instandsetzungsbedurftig sind:

Eine entsprechende Bauteilerneuerung / Sanierung wiirde weitere 5.000 € als Sanierungsabschlag
erforderlich machen. Fir die Variante A) waren demnach insgesamt rund 40.000 € Abzugskosten fiir
Teilabbruch, Kellersanierung und Sanierung der verbleibenden AuBenbauteile wertmindernd zu be-
ricksichtigen.

B)

Die Abbruchkosten des gesamten Gebaudes inkl. Sonderabbruch und -entsorgung der Bauteile
des Fertighausaufbaus und des Verfillens der Baugrube zuzlglich eines kleinen Anteils fir Unvor-
hergesehenes betragen ebenfalls rund 45.000 €.
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14 Sonstige Kosten(-anteile)
Die in beiden Féllen entstehenden Kosten flr
= Raumung und Entsorgung des Mobiliars
= Demontage und Entsorgung der technischen Anlagen (z.B. Olkessel, Tanks, etc.)
= Freilegung der AuBenanlagen
= Abbruch Schwimmbecken

=  Abbruch Schuppen
= Freilegung und Entsorgung einer Fldchenverrieselungsanlage im Untergrund des Grundstticks

werden pauschal auf 13.000 € festgestellt.

15 Restwert des Massivkellers (Variante A)

Der Restwert des Massivkellers fir Variante A) wird wie folgt geschatzt:

Herstellungskosten:

Geb&udetyp 1.01 Kennwert nach Wagung 800 €/m? abzgl. Ausbauanteil 35% = 520 €/m?
Bruttogrundflache: 93,7 m?

Baupreisindex 4/2025: 135 -> Faktor 1,905 zu NHK 2000

Berechnung: ((800 €/m? x 0,65) x 93,7m? x 1,905 = 92.819,2 €
Alterswertminderung: 64% (Baujahr 1975, GND 80 Jahre, RND 29 Jahre)

Substanzrestwert: 33.415 €
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F VERGLEICHSWERTVERFAHREN

1 Allgemeines / Regelungen in der ImmoWertV

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 bis 26 sowie 40 bis 43
ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsétze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV)
heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten
Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigne-
ter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische Aus-
wertung vorliegen.

Die Hinweise beziehen sich nur auf die Verwendung geeigneter Kaufpreise bzw. geeigneter Ver-
gleichsfaktoren und Bodenrichtwerte. Sie sind bei Verwendung sonstiger geeigneter Daten (Marktin-
dikatoren) analog anzuwenden.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungs-
verfahren in Betracht kommen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modell-
konformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fur die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwendeten
Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.

2 Vergleichspreise

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden und in die
Ermittlung eines Vergleichswerts einflieBen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind
geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (§ 25 ImmoWertV) mit dem Werter-
mittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren
Fallen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichungen
aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
berucksichtigt werden kénnen. Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art
und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GroBe, die
Grundstiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundsti-
cken auch die Geb&udeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Ei-
genschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

3 Ableitung von Vergleichspreisen

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale und Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) gegen-
Uber dem Wertermittlungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstichtag zu prifen und gegebenenfalls
anzupassen. Zur Anpassung der Kaufpreise sind geeignete Daten zu verwenden (z. B. Umrechnungs-
koeffizienten, Indexreihen — vgl. die §§ 18-20 ImmoWertV).

Die Auswahlkriterien fur die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen und
zu begriinden. Die verwendeten Kaufpreise und die zur Anpassung verwendeten Daten sind mit Quel-
lenangaben aufzufihren.
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3.1

3.2

3.3

Herkunft der Kaufpreise und Daten

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vorrangig aus den Kauf-
preissammlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte zu verwenden. Steht keine aus-
reichende Anzahl geeigneter Kaufpreise bzw. stehen keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigneten
Daten aus dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstick liegt, zur Verfligung, kdnnen geeignete
Kaufpreise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern etwaige Ab-
weichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhéaltnissen marktgerecht bertcksichtigt wer-
den kénnen. Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen sollen verwendet werden, wenn
sie hinsichtlich Aktualitat, Vollstandigkeit der Beschreibung der Vergleichsgrundstiicke und Repré-
sentativitdt den maBgeblichen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden.

Anpassung wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die Kaufpreise sind vor ihrer Verwendung auf Einflisse von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) zu priifen und gegebenenfalls anzupassen. Lasst sich der Einfluss
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend sicher bestimmen, kénnen
die entsprechenden Kaufpreise nicht verwendet werden. Zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen gehdren z. B. Dienstbarkeiten, erhebliche Baumangel und Bauschaden.

Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Vergleichsgrundstiicks gegen-
Uber denen des Wertermittlungsobjekts sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffi-
zienten (§ 19 ImmoWertV) zu beriicksichtigen, es sei denn, die Grundstiicksmerkmale weichen so
stark voneinander ab, dass eine Verwendung der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht ist.
Umrechnungskoeffizienten sind geeignet, wenn sie fir einen fir das Wertermittlungsobjekt zutreffen-
den sachlichen und regionalen Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Umrechnungskoeffizienten
aus dem Gebiet zur Verfligung, kénnen auch Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Gebieten
verwendet werden, fur die eine gleichartige Entwicklung vorliegt. Das Ableitungsmodell und die Da-
tengrundlage muissen bekannt sein. Hilfsweise kann nach sachverstandiger Wirdigung eine Anpas-
sung mittels marktgerechter Zu- oder Abschlage vorgenommen werden. Werden mehrere Anpassun-
gen erforderlich, sind eventuelle Uberschneidungen der unterschiedlichen Einfliisse zu beachten;
eine Doppelberucksichtigung ist zu vermeiden.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Kaufpreise sind gegebenenfalls an den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Werter-
mittlungsobjekts marktgerecht anzupassen. Zu- oder Abschlage sind, soweit dies marktiblich ist,
nach der Hohe des zu erwartenden Beitrags oder der Abgabe (z. B. ErschlieBungsbeitrag), gegebe-
nenfalls unter Berlicksichtigung einer angemessenen Abzinsung, zu bemessen.

GrundstiicksgréBe und weitere Grundstiicksmerkmale

Zur Berlcksichtigung von Abweichungen der GrundstlicksgréBe der Vergleichsgrundstiicke gegen-
Uber dem Wertermittlungsobijekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden. Sons-
tige wertbeeinflussende Abweichungen bei den Grundstliicksmerkmalen der Vergleichsgrundstiicke
gegeniber dem Wertermittlungsobjekt, z. B. hinsichtlich:

= Lage (Klassifizierung, Stadtteil, Ecklage),
=  Grundstickstiefe,

= Grundstlcksbreite,

=  Grundstiickszuschnitt,

= Acker- und Griinlandzahl,

= Verpachtung, Vermietung

sind mit geeigneten Umrechnungskoeffizienten oder nach sachverstandiger Wirdigung mit Zu- oder
Abschlédgen zu berucksichtigen.

Anpassung wegen abweichender allgemeiner Wertverhéltnisse

Bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Kaufpreise in der Regel mit Hilfe ge-
eigneter Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Indexreihen sind geeignet, wenn sie fir einen fur das Wertermittlungsobjekt zutreffenden sach-
lichen und regionalen Teilmarkt ermittelt wurden. Stehen keine Indexreihen aus dem Gebiet zur Ver-
figung, kdnnen auch Indexreihen aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, fir die eine gleich-
artige Entwicklung vorliegt. Das Ableitungsmodell und die Datengrundlage missen bekannt sein.

Ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse

Kaufpreise, die nach der Anpassung erhebliche Abweichungen von Kaufpreisen in vergleichbaren
Fallen aufweisen, kénnen durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst worden
sein und bleiben in diesem Fall unberlicksichtigt (§ 9 ImmoWertV). Eine Beeinflussung durch unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse kann in der Regel angenommen werden, wenn ein ange-
passter Kaufpreis mittels statistischer Verfahren als AusreiBer erkannt wird.
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3.8

Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene
Werte flr Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
Geeignete Bezugseinheiten kdnnen z. B. der marktlblich erzielbare jéhrliche Ertrag (Ertragsfaktor)
oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebdudefaktor) sein. Vergleichsfaktoren
werden flir einzelne Grundstlicksarten und gegebenenfalls Grundstlicksteilméarkte aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Zur Ableitung von Vergleichsfaktoren sind geeig-
nete statistische Verfahren heranzuziehen.

Vergleichsfaktoren sind fir die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts geeignet, wenn sie fur ei-
nen mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren regional und sachlich abgegrenzten Teilmarkt ab-
geleitet wurden und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Normobjekts dargestellt
sind. Zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts sind die wertbeeinflussenden Unterschiede zwi-
schen den Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Un-
terschiede zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen am Stichtag des Vergleichsfaktors und dem
Wertermittlungsstichtag mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen (ange-
passter Vergleichsfaktor). Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

= aus dem (gegebenenfalls gewichteten) Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen; die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung
statistischer Anforderungen sachversténdig zu bestimmen; eine vorgenommene Gewichtung ist
zu begriinden, soweit fachlich sinnvoll, ist die Giite des Mittelwerts statistisch zu belegen;

= durch Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors bzw. Bodenrichtwerts mit der Bezugs-
groBe des Wertermittlungsobijekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Ver-
gleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigen. Ist auf Grund erganzender Analysen
und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu-
oder Abschlage vorzunehmen und zu begriinden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorldufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema fiir das Vergleichswertverfahren:

geeignete Kaufpreise \errgI¢=.-it:hsfa|4;tc:r2

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittlungsstichtags

angepasster
Vergleichsfaktor

(ggf. gewichteter) : : Multiplikation mit
Mittelwert . . Bezugsgrole

gof. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale

Vergleichswert
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3.9

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
stéandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt
wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen
(§ 8 Absatz ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu
erfolgen und ist zu begriinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale — soweit mdglich — in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

Ermittlung des Bodenwerts

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Die
vorstehenden Hinweise gelten damit auch fur die Bodenwertermittlung. Bei der Bodenwertermitt-
lung kdnnen neben oder an Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte verwendet
werden (§ 16 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der zu-
grunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den Grundstliicksmerkmalen des Wertermittlungs-
objekts sowie die allgemeinen Wertverhéltnisse am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Werter-
mittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen. Wertbeeinflussende Unterschiede zwischen den
Grundstiicksmerkmalen der Bodenrichtwertgrundstlicke und des Wertermittlungsobjekts sowie den
allgemeinen Wertverhéltnissen am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag
sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten bzw. geeignete Indexreihen oder in anderer sach-
gerechter Weise zu beriicksichtigen. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur Verflgung, kann der Bodenwert auch mit Hilfe deduk-
tiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Bei der
Wahl des herangezogenen Verfahrens sind die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere die zur Verfligung ste-
henden Daten, zu berlicksichtigen; die Wahl ist zu begriinden. Insbesondere bei gréBeren Grund-
stlcken ist zu prifen, ob wirtschaftlich selbststindig genutzte oder nutzbare Teilflachen oder unter-
schiedliche Grundstlicksqualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu er-
mitteln.
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4.1

Bodenwert unbebauter Grundstiicke

Bei der Bodenwertermittlung fur Fldchen der Land- bzw. Forstwirtschaft nach § 5 Absatz 1 Im-
moWertV kdnnen die LandR4 bzw. die WaldR5 in der jeweils aktuellen Fassung zur Wertermittlung
erganzend hinzugezogen werden. Soweit fir die Bodenwertermittlung von Bauerwartungs- oder
Rohbauland keine Vergleichspreise oder geeigneten Bodenrichtwerte vorliegen, kann der vorlaufige
Vergleichswert im deduktiven Verfahren ausgehend vom Bodenwert fir entsprechendes baureifes
Land durch einen marktgerechten Abzug der kalkulierten Kosten der Baureifmachung unter Beriick-
sichtigung der Wartezeit (§ 11 ImmoWertV) oder in sonstiger geeigneter und nachvollziehbarer
Weise ermittelt werden.

Verkehrswert (Marktwert)

Der Vergleichswert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zuséatzlich angewandten
Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese bei der Ermittlung des Ver-
kehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu wirdigen.
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G ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTS

Da es sich um ein unbebautes bzw. fiktiv baufreies Grundstlick handelt, entspricht der Verkehrs-
wert / Vergleichswert den jeweiligen Bodenwerten des Grundstiicks. Es wird der Wert der fiktiv un-
genutzten, jedoch nutzungsbereiten Grundstiicke ermittelt.

1 Ermittlung des Bodenwerts

Fur die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

=  ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt der Grundsatz, dass der Bodenwert in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft steht.

1.1 Bodenrichtwerte

Laut BORIS.NRW betragt der Bodenrichtwert fiir baureifes Land in der betreffenden Bodenricht-
wertzone der Stadt Euskirchen 260 €/m?. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustands-

merkmale:

Tab.-Nr. 09.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstuck
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohngebiet (WR)
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |GrundstiicksgréBe 500 - 700 gm
4. |Grundstickstiefe k. A.
5. |MaB der Baulichen Nutzung Il 2 Vollgeschosse)

Der Richtwert wird als zonal / lagetypisch vergleichbarer Richtwert festgestelit.

1.2 Feststellung des unbelasteten Bodenwertes = vorlaufigen Verkehrswerts

Tab.-Nr. 09.2
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
. ErschlieBungs- | Grundstiicks- . . .
Nr.| Flurstick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert Bodenwert
zustand zone
1. 160 beitragsfrei Bauland 761,00 m2 260,00 €/m?2 197.860,00 €]
197.860,00
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2.1

2.2

2.3

24

2.5

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind gem. §8 ImmowertV wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundstlicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Wirtschaftliche Uberalterung

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

Kein Ansatz.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

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

Kein Ansatz.

Freilegungskosten

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

Variante A): 30.000 €
Variante B): 45.000 €

Sonstige Kosten

Fir beide Varianten werden sonstige Kosten in Hohe von 13.000 € berlUcksichtigt.

Restwert Massivkeller

Fir Variante A) wird der Restwert des Massivkellers mit 33.415 € berlicksichtigt.
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2.6 Bodenverunreinigungen

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

— BBodSchG).

Kein Ansatz.

2.7 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 10

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr. Variante A Variante B
1. | +/- Abbruchkosten Geb&ude (A = ohne Massivkeller, B = vollstandig) -30.000,00 € -45.000,00 €
2. | +/- Sanierungskosten Bestandskeller -10.000,00 €
3. | +/- Sonstige Kosten, Grundstiicksfreilegung, Entsorgung etc. -13.000,00 € -13.000,00 €
4. | +/- Restwert Massivkeller (nur Variante A) 33.415,00 €
Werteinfluss boG -19.585,00 -58.000,00
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3 Verkehrswert

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusétzlich an-
gewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) Im-
mowertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und unter Be-
achtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach erfolgter Marktanpassung und Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich fir das Grundstlick folgen-

der Verkehrswert:
Tab.-Nr. 11
VERKEHRSWERT
Nr. Variante A Variante B
1. Bodenwert 178.074,00 € 178.074,00 €
2. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -19.585,00 € -58.000,00 €
Liquidationswert 158.000,00 € 120.000,00 €
Verkehrswert 158.000,00 €

Es ist zu erkennen, dass ein Teilabbruch des Gebaudes bis auf den Massivkeller - Variante A) - zu
einem hdheren Ergebnis fuhrt. Es mégen sich gentigend Interessenten fur diese Verwertungsalterna-
tive des Grundstlicks finden. Eine zukinftige Ersatzbebauung der oberirdischen Geschosse ware
allerdings auf die heutige Gebaudelage und -groBe beschrankt.

Die Variante B) stellt zwar den konsequentesten Verwertungsweg dar, ist aber auch nur dann sinnvoll,
wenn ein vollstédndig neues Gebaude errichtet werden soll. In diesem Fall hatte auch ein bestehen-
bleibender Gebaudekeller keinen Restwert, sondern wiirde als zusétzliche Abbruchkosten beriick-
sichtigt.

Das hier betrachtete Objekt stellt einen Grenzfall dar. Es war zwischen verschiedenen Verwer-
tungsalternativen abzuwéagen. Aufgrund der bekannten Gebdudemerkmale Wasserschaden,
Brandschaden, Instandhaltungszustand, geringem Warmeschutz, Schwammbefall etc. war die
Erhalt ung oder Sanierung der ohnehin mit hoher Wahrscheinlichkeit gebaude-
schadstoffbelasteten Bausubstanz zu verwerfen.
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H

VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert des Grund-
stiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 09. Marz 2025, geschatzt (und auf volle 1.000,00 € gerun-
det) auf

158.000 €

Schlussbestimmungen

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

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

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

Roésrath, den 27. Marz 2026

Heiko Benecke, 0. b. u. v. SV.
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