DIPL.-ING. FRANK DIEFENBACH

OFFENTLICH BESTELLTER VERMESSUNGSINGENIEUR

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG
BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

Geschéftsbuchnummer
2023/333
Wertgutachten
iiber den Verkehrswert zweier gemeinsam als Wohnmobilhafen genutzter
Grundstiicke

Das Amtsgericht Schleiden, Marienplatz 10 in 53937 Schleiden - Gemiind, hat mit dem Schreiben
vom 26.07.2023 darum gebeten, im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens den Verkehrs-
wert (Marktwert) im Sinne von § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den in der

Stadt Schleiden,
im Bereich der ehemaligen Ordensbhurg Vogelsang, S

gelegenen und im Gutachten
naher bezeichneten Grundbesitz

Gemarkung Dreiborn,

Flur 66,

Flurstiicke 69, 70,
Lagebezeichnung ,Vogelsang”,

I

zu ermitteln.

Das folgende Gutachten wurde auf Grund einer Ortshesichtigung am 06.09.2023 erstellt. Den
Eigentiimern bzw. dessen Stellvertretern sowie den Glaubigern wurde Gelegenheit gegeben, bei der
Ortsbesichtigung anwesend zu sein.

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag: 06. September 2023

Internetversion:
Aus Datenschutzgriinden ist die Internetversion gekiirzt. Das vollstindige Gutachten kann

bei der Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Schleiden eingesehen werden.
I

Dipl.-Ing. Frank Diefenbach ’ AhrstraBe 54 e 53945 Blankenheim
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur A Tel. 02449/95250 e info@diefenbach-geo.de
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1

1.1

Allgemeine Grundstiicksheschreibung

Nachfolgend wird der Verkehrswert der gemeinschaftlich als Wohnmobilhafen genutzten Grundstiicke
Gemarkung Dreiborn, Flur 66, Flurstiicke 69 und 70, Lagebezeichnung ,Vogelsang” in 53937 Schleiden
(ehem. Ordensburg Vogelsang), zum Wertermittlungsstichtag 06. September 2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Band Blatt |Lfd. Nr. |Gemarkung |Flur |Flurstiick Flache
Dreiborn 66 69 14.200 m?
Dreiborn 66 70 9.592m?

Nutzung (gemaB Katasterauszug): Flst. 69: Geholz (1.388 m?)
Landwirtschaft/Griinland (599 m?)
Platz/Parkplatz (2.417 m2)
Sport-, Freizeit-, und Erholungsflache/Griinanlage (87 m?)
Wald/Laub- und Nadelholz (8.804 m?)
Weg (905 m?)
Flst. 70: Gehdlz (910 m?)
Platz/Parkplatz (4.537 m?)
Wald/Laub- und Nadelholz (4.145 m2)

Die Grundstiicke 69 und 70 wurden planungsrechtlich fiir eine gemeinsame Nutzung
ausgewiesen und werden ortlich auch gemeinschaftlich genutzt und bilden eine
wirtschaftliche Einheit. Die beiden Grundstiicke wurden aus den Altgrundstiicken 24
und 46 fir die Umsetzung des Wohnmobilhafens herausgeteilt. Eine Einzel-
wertermittlung ist aus wirtschaftlicher und topografischer Sicht nicht sachgerecht.
Zudem ware das Flurstiick Nr. 70 bei einer Einzelwertermittlung ohne Zuwegung.

Lage und Zuschnitt

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich im Stadtgebiet von Schleiden, im Bereich der ehem.
Ordensburg Vogelsang. Es handelt sich um unregelmaBig zugeschnittene Grundstiicke. Die
Stellplatzflache fiir Wohnmobile ist relativ eben, auf einer mittleren Hohe von 489,5 m @. NN. In
nordostlicher Richtung féllt das Grundstiick stark ab, auf ca. 470 m . NN. Details zur Lage und Gestalt
der Grundstlicke kénnen der beigefligten Liegenschaftskarte entnommen werden. Diese gibt jedoch
nicht den aktuellen Gebaudestand wieder.

Skizze ohne Mal3stab:
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1.2

1.3

14

Die direkte Umgebung ist von forstwirtschaftlichen Flachen sowie von Nebengebduden der ehem.
Ordensburg Vogelsang gepragt.

Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die B 266 (Gemiind — Simmerath). Zwischen den an der
B 266 gelegenen Ortschaften Morsbach und Einruhr befindet sich die Zufahrt zur ehem. Ordensburg
Vogelsang. Eingangs durch eine Schrankenanlage fiihrt ein asphaltierter Weg ,Vogelsang” zum
Burggelande. Auf ca. halber Strecke zweigt ein Privatweg (Flurstiick 98, Westumfahrung des Malakoff-
Komplexes) zur ,Rotkreuz-Akademie” ab, Uber den auch die als Wohnmobilhafen genutzten
Bewertungsgrundstiicke zu erreichen sind.

In der Urkunde Nr. 195/2018 des Notars Dr. Wilhelm Thubauville wurde dahingehend geregelt, dass der
jeweilige Eigentlimer des Flurstlicks Nr. 98 sowie die jeweiligen Rechtsnachfolger dem jeweiligen
Grundstlickseigentiimer die dauerhafte Nutzung gestatten. Auf eine dingliche Sicherung der Nutzung
durch Grunddienstbarkeiten wurde trotz Belehrung durch den Notar verzichtet.

Planungsrechtliche Gegebenheiten, zuldssige bauliche Nutzung
zum Wertermittlungsstichtag

Zum v. g. Wertermittlungsstichtag liegen die Grundstiicke 69 und 70 nach Auskunft der Stadt Schleiden
vom 08.08.2023 iiberwiegend im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 112
»Vogelsang-Wohnmobilhafen”. Der Bebauungsplan trifft fiir die Bewertungsgrundstiicke die folgenden
Festsetzungen:

e Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung Wohnmobilhafen

e Zwei Baufenster (18,5 m x 16 m und 19 m x 18,3 m) mit GR 300 m? (maximal zulassige Grundflache)
* Es besteht eine festgelegte Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Weg”

e Es bestehen festgelegte Griinflachen mit der Erhaltung und Anpflanzung von Badumen und Strauchern

Eine kleine Spitze im ostlichen Grundstiicksbereich (im Bereich der Grundstiickszufahrt) sowie ein
Streifen im westlichen Grundstiicksbereich liegen auBerhalb der Bebauungsplangrenze.

Der vollstandige Bebauungsplan sowie die textlichen Festsetzungen kdnnen bei der Stadt Schleiden
eingesehen werden.

Die Grundstiicke werden im Flachennutzungsplan der Stadt Schleiden (iberwiegend als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Hotel/Beherbergungsbetrieb dargestellt. Lediglich eine kleine Spitze im
ostlichen Grundstiicksbereich (im Bereich der Grundstiickszufahrt) wird als Griinflache dargestellt.

Entwicklungszustand

Aufgrund der planungsrechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich bei den zu
bewertenden Grundstiicken fiir die innerhalb des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicksteilbereiche
um Sondernutzungsflachen und den Entwicklungszustand ,baureifes Land” (§3 (4) InmoWertV). Dies
betrifft fiir das Flurstiick Nr. 69 eine Flache von rd. 13.021 m2 und fiir das Flurstiick Nr. 70 eine Flache
von rd. 8.524 m2,

Die jeweiligen Restflachen (Nr. 69 = rd. 1.179 m2, Nr. 70 = rd. 1.068 m?) liegen im AuBenbereich und
weisen den Entwicklungszustand , Flache der Land- oder Forstwirtschaft” (§3 (1) ImmoWertV) auf.

ErschlieBung

Das Grundstiick war am Wertermittlungsstichtag nicht ortsiiblich erschlossen. Die direkte Zuwegung
erfolgt, wie eingangs beschrieben, ausgehend vom asphaltierten Weg ,Vogelsang” (iber einen
Privatweg mit der Flurstiicksnummer 98 (siehe beiliegende Flurkarte).

GemaB der Auskunft der Grundstiickseigentimer beim Ortstermin bestehen fiir die
Bewertungsgrundstiicke gemaB Kaufvertrag zwischen den jetzigen Eigentiimern und der Bundesanstalt
fiir Immobilienaufgaben Anschliisse an die Wasser-, Kanal-, Strom- und Erdgasversorgung. Diese seien
gemaB weiterer Angaben der Grundstiickseigentiimer im Kaufpreis enthalten, wobei der
Stromanschluss noch nicht verlegt sei.
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Hierzu steht jedoch in der Urkunde Nr. 195/2018 des Notars Dr. Wilhelm Thubauville, dass der Kaufer |
alle etwaigen ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und Anliegerbeitrage nach KAG zu tragen hat. Weiter
wird in der Urkunde ausgefiihrt, dass dem Kaufer bekannt ist, dass der Kaufgegenstand noch nicht an
die Strom-, Gas- und Wasserversorgung angeschlossen ist. Beim Anschluss des benachbarten
Grundstlickes mit der Rotkreuz-Akademie wurden die Leitungen so dimensioniert, dass eine
Versorgung fiir eine Hotelnutzung und damit auch fiir den Betrieb eines Wohnmobilparks auf dem
Kaufgegenstand gewahrleistet ist. Der Kaufer verpflichtet sich, Zahler einbauen zu lassen und die
Kosten flir Gas und Strom direkt mit den Versorgungstragern und fiir Wasser direkt mit der Verkauferin
abzurechnen.

Die Anschliisse bzw. Zahler fiir Strom und Gas bestehen gemaB Auskunft der Versorgungstrager nicht.

Der Wasserverband Oleftal teilte mit, dass fiir die Bewertungsgrundstiicke kein eigenstandiger
Wasseranschluss vorhanden sei. Die Zustandigkeit des Wasserverband Oleftal endet fiir den Bereich
Vogelsang an einem Wasseriibergabeschacht vor dem Gesamtgelande der Burg Vogelsang. Somit ist
die Wasserversorgung auf dem Geladnde der Burg Vogelsang durch die Eigentiimerin der Bundesanstalt
fir Immobilien zu regeln.

Die Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben teilt hierzu mit:

LZur Zeit ist die Bundesanstalt noch Eigentimerin der Hauptwasserleitung auf dem Geldnde
Vogelsang, deshalb gibt es vom Wasserverband nur einen Wassertibergabeschacht fiir das gesamte
Areal.

Im Kautvertrag dber dlie Flache fiir den Wohnmobilpark wurde vereinbart, dass Herr Aust als Kaufer den
Wasserverbrauch mit der Bundesanstalt direkt abzurechnen hat. Dazu wurde ein Wasserzahler
installiert. Die Abrechnung erfolgt jahriich.

Weitere Versorgungsanschliisse musste er selber herstellen und mit den Versorgungstragern abrechnen.
0b solche vorhanden sind, ist der Bundesanstalt nicht bekannt”.

Vor Ort war eine durch den Eigentiimer errichtete Ver- und Entsorgungsanlage (Wasser, Abwasser) im
Bereich der Grundstiickszufahrt fiir die Wohnmobile errichtet.

Ob fiir die Beseitigung der Schmutzwasser ein Kanalanschluss besteht, konnte nicht festgestellt.

Die Stromversorgung erfolgte zum Ortstermin (iber ein provisorisches Stromkabel von der Rotkreuz-
Akademie aus.

Weitere Anlagen waren soweit feststellbar nicht vorhanden.

Im Bereich der Grundstiickszufahrt verlaufen eine Erdgasversorgungsleitung und eine Stromleitung,
sodass eine Anschlussmdglichkeit gegeben ist. Zudem verlduft in unmittelbarer Nahe der
Grundstlickszufahrt eine Kanalleitung mit Endschacht auf dem Grundstiick Nr. 79.

ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. BauGB sind nach Auskunft der Stadt Schleiden vom
09.08.2023 nicht zu entrichten. Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) sind
zurzeit nicht zu entrichten. Kanalanschlussbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW)
sind nicht zu entrichten.

Unbertihrt bleibt das Recht der Stadt Schleiden fiir zukiinftige BaumaBnahmen Beitrage gemaB dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) NRW zu fordern.

Nach Auskunft des Wasserverbandes Oleftal fallen bei einem Anschluss der Bewertungsgrundstiicke an
die Trinkwasserversorgung Wasseranschlussgebiihren nach Satzung des WVO an.



Dipl.-Ing. Frank Diefenbach Geschéftsbuchnr. Blatt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur 2023/333 -5-

15 Tatsachliche (bauliche) Nutzung

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die Grundstlicke Nr. 69 und 70 "Vogelsang” gemeinsam als
Wohnmobilhafen genutzt. Auf den Grundstiicken standen zum Ortstermin auf:

e  GroBes Holzgartenhaus mit Vorplatz (Versorgungs- und Verkaufskiosk mit Sitzmdglichkeiten)
e Kleines Abstellgebaude/Container

e Uberdachter Miilltonnenstellplatz in Holzkonstruktion

e Bus (als Anmeldebiiro)

e Metallgitterbox fiir Gasflachen

e Zelt und Zeltgestange

e Imbisswagen (Eigentum des Pachters)

Die Wohnmobilstellplatzflache ist mit einem Schotterbelag versehen. Die Zufahrt ist auf den ersten
Metern asphaltiert und dann ebenfalls geschottert. Im Bereich der Ver- und Entsorgungsanlage wurde
Pflaster verlegt. Hier ist zudem eine Betonplatte mit einem Einlauf vorhanden.

Die restliche Grundstiicksflache ist tlw. als Wiese/Griinflache sowie (iberwiegend als Waldflache
angelegt. Zudem verlauft ein Pfad des Eifelsteigs/Wildnis-Trails iiber das Grundsttick.

1.6 Baurecht

Weder beim Bauamt der Stadt Schleiden noch beim Bauamt des Kreises Euskirchen liegt eine Bauakte
zu den Bewertungsgrundstiicken 69 und 70 vor. Daher konnte nicht gepriift werden, ob fiir das
Holzgartenhaus und den Abstellraum eine Baugenehmigung vorliegt.

Es wird bei der Wertermittlung von einer formellen und materiellen RechtmaBigkeit der vorhandenen
baulichen Anlagen ausgegangen. Soweit keine erteilte Genehmigung vorliegt oder Abweichungen in
der Bauausfiihrung gegeniiber der Planung bestehen, wird davon ausgegangen, dass die betreffenden
baulichen Anlagen nachgenehmigungsfahig sind.

1.7 Lasten, Beschrankungen, Rechte

1.7.1  Grundbuch

GemaB dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 26.07.2023 sind in Abteilung Il des Grundbuchs zum
Wertermittlungsstichtag folgende Eintragungen vorhanden:

Abteilung Il, Ifd. Nr. 1 (betroffen ist nur das Grundstiick Nr. 69):
. Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) ”

In diesem Gutachten ist auftragsgemaB der Verkehrswert frei von Belastungen in Abteilung Il des
Grundbuches zu ermitteln.
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1.7.2

1.7.3

1.74

1.7.5

Abteilung I, Ifd. Nr. 2 (FIst. 69 und 70):
. Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht, Gasleitungen nebst Nebenanlagen zu betreiben”

In diesem Gutachten ist auftragsgemaB der Verkehrswert frei von Belastungen in Abteilung Il des
Grundbuches zu ermitteln. Der Einfluss der zuvor genannten Dienstbarkeit auf den Verkehrswert der
Immobilie wird in einer gesonderten Anlage ermittelt.

GemaB den vorliegenden Leitungsauskiinften ist nur das Flurstiick Nr. 69 von der Belastung betroffen.
Das Recht konnte auf Flurstiick Nr. 70 geldscht werden.

Abteilung Il, Ifd. Nr. 3 (Fist. 69 und 70):
. Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Unterhaltung und zum Betrieb einer Trafostation,
einer Freifeitung und von Kabelsystemen

In diesem Gutachten ist auftragsgemaB der Verkehrswert frei von Belastungen in Abteilung Il des
Grundbuches zu ermitteln. Der Einfluss der zuvor genannten Dienstbarkeit auf den Verkehrswert der
Immobilie wird in einer gesonderten Anlage ermittelt.

GemaB den vorliegenden Leitungsauskiinften ist nur das Flurstiick Nr. 69 von der Belastung betroffen.
Das Recht konnte auf Flurstiick Nr. 70 geldscht werden.

Abteilung Il, Ifd. Nr. 4:

"

Das Recht ist ohne Werteinfluss auf den Verkehrswert.
Baulasten

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 14.08.2023 ist auf den
Bewertungsgrundstiicken keine Baulast i.S. des § 85 BauO NRW eingetragen.

Altlasten

Uber ggf. auf den Grundstiicken befindliche Altlasten oder schidliche Bodenveranderungen kénnen
keine Aussagen getroffen werden. Nach Angabe der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Euskirchen vom 09.08.2023 liegt in dem dort gemaB §8 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
gefiihrten  Kataster dber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten sowie schadliche
Bodenveranderungen bzw. entsprechende Verdachtsflachen nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine
Eintragung vor.

Wohnungsbindung

Nach Auskunft des Bauamtes des Kreises Euskirchen vom 09.08.2023 bestehen keine
Wohnungshindungen.

Bergbauliche Einwirkungen

GemaB der Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6, Bergbau und Energie in NRW vom
22.08.2023 (iber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung liegt das Grundstiick
iber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Caspar”.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ist die EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Myhler
StraBe 83 in 41836 Hiickelhoven.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Bergwerksunternehmerin oder
Bergwerkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der
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1.7.6

1.7.7

1.8

Bergbehdrde. Eine Anfrage ist daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu
richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen sollte die Bergwerkseigentiimerin gefragt werden, ob
noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und
SicherungsmaBnahmen” die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautétigkeiten
fur erforderlich halt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen unserer Anfrage, teilt die Bezirksregierung Arnsberg
weiter mit, dass in den dort vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau
dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Schleiden vom 09.08.2023 sind die Bewertungsgrundstiicke nicht in die Liste
der eingetragenen Bodendenkmaler aufgenommen worden.

Nach Auskunft der Stadt Schleiden missen bei geplanten Bauvorhaben jedoch immer die
Bezirksregierung Kéln (Denkmalbehdrde) und der Landschaftsverband Rheinland (LVR) beteiligt
werden.

Sonstiges

1) Zu dem im Liegenschaftsnachweis eingetragenen Hinweis auf das Flurbereinigungsverfahren
.Nationalpark Eifel — 14041 teilt die Bezirksregierung KéIn, Dezernat 33 — Landliche Entwicklung
und Bodenordnung — mit, dass das Verfahren abgeschlossen ist. Im Jahr 2024 soll die
Schlussfeststellung erlassen werden.

2) Auf den Bewertungsgrundstiicken verlauft auf einer Trasse von Norden kommend und in Richtung
Osten abzweigend ein Hauptwanderweg des Nationalparks Eifel. Sollte dieser nicht in das Konzept
des Wohnmobilparks zu integrieren sein, ist eine Verlegung auBerhalb des Kaufgegenstands
maoglich (gemaB Urkunde Nr. 195/2018 Notar Dr. Wilhelm Thubauville, § 9).

Allgemeines / Hinweise

Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrichtungen, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.

Der Abschlag fiir Instandsetzungs-, Modernisierungs- oder Sanierungsarbeiten wurde unter
Berlicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz frei geschatzt. Es konnen mdglicherweise
Abweichungen zu tatsachlich entstehenden Investitionskosten auftreten, die durch Folgeschaden oder
nicht sichtbare Schaden verursacht werden. Fiir einen anzubringenden Abschlag ist letztendlich nicht
die tatsachliche Kostenhdhe entscheidend, sondern eher der Wert, wie ihn die Mehrzahl méglicher
Marktteilnehmer einschétzen wiirde.
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1.9

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
wird, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung

(vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

AuBenanlagen

Zeitwert (inkl. BNK)

Ver- und Entsorgungsstation (Wasser, Abwasser)
Zufahrt, Asphalt und Schotter

Stellplatzflache, Schotter

Holzgartenhaus mit Satteldach, Betonplatten (5,7 x 4,7)
Vorplatz, Betonplatten

Abstellraum/Container (6,7 x 2,4)

Miilltonnenstellplatz in Holzkonstruktion mit
Trapezblecheindeckung, Betonplatten (4,7 x 2,5)

Metallgitterbox fiir Gasflaschen

Pauschal

41.300,- €
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2
2.1

2.2

Ermittlung des Verkehrswertes

Bodenwert

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (vgl. §40 (1) ImmoWertV). Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (vgl.
840 (2) ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich fiir die innerhalb des Bebauungsplans gelegenen
Grundstlcksteilbereiche um Sondernutzungsflachen und den Entwicklungszustand ,baureifes Land”
(83 (4) ImmoWertV). Dies betrifft fir das Flurstiick Nr. 69 eine Flache von rd. 13.021 m2? und fir das
Flurstlick Nr. 70 eine Flache von rd. 8.524 m2.

Die jeweiligen Restflachen (Nr. 69 = rd. 1.179 m2, Nr. 70 = rd. 1.068 m?) liegen im AuBenbereich und
weisen den Entwicklungszustand , Flache der Land- oder Forstwirtschaft” (§3 (1) ImmoWertV) auf.

Fiir den Bereich der Burg Vogelsang werden durch den Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Euskirchen Bodenrichtwerte fiir Sondernutzungsflachen mit 5,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2023 ausgewiesen.

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen (ohne Aufwuchs) wird durch den
Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen mit 0,50 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise wird in Bodenpreisindexreihen dargestellt. Hierbei
werden die Bodenpreisindizes auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss jahrlich beschlossenen
Bodenrichtwerte abgeleitet. Eine Aussage Uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den
Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Darstellung der Grundstiicke und Grundstiicksteilbereiche
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2.2.1

2.2.2

2.3

Flurstiick Nr. 69

Fur das Flurstlick Nr. 69 werden die innerhalb des Bebauungsplanes liegenden rd. 13.021 m? sowie die
im  ostlichen Bereich der Zufahrt liegenden rd. 204 m? mit dem Bodenrichtwert fiir
Sondernutzungsflachen in Hohe von 5,00 €/m2 angesetzt.

Fur die auBerhalb des Bebauungsplans gelegene westliche Teilflache mit rd. 975 m? wird nach
sachverstandigem Ermessen aufgrund der Topografie und Nutzung der Bodenrichtwert fiir
forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs in Hohe von 0,50 €/m?2 angesetzt.

Nutzung Flache Bodenwert in €/m?
Sondernutzung 13.021 m2 5,00 65.105,00 €
Innenbereich
Zufahrtsbereich 204 m? 5,00 1.020,00 €
AuBenbereich 975 m? 0,50 487,50 €
Summe 14.200 m? rd. ggg: g:gg :

Flurstiick Nr. 70

Firr das Flurstiick Nr. 70 werden die innerhalb des Bebauungsplanes liegenden rd. 8.524 m? sowie die
im  ostlichen Bereich der Zufahrt liegenden rd. 167 m2 mit dem Bodenrichtwert fiir
Sondernutzungsflachen in Hohe von 5,00 €/m?2 angesetzt.

Fir die auBerhalb des Bebauungsplans gelegene westliche Teilflache mit rd. 901 m2 wird nach
sachverstandigem Ermessen aufgrund der Topografie und Nutzung der Bodenrichtwert fiir
forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs in Hohe von 0,50 €/m?2 angesetzt.

Nutzung Flache Bodenwert in €/m?
Sondernutzung 8.524 m2 5,00 42.620,00 €
Innenbereich
Zufahrtsbereich 167 m? 5,00 835,00 €
AuBenbereich 901 m? 0,50 450,50 €
Summe 9592 m rd. 43.906.00 €

Gemeinsamer Verkehrswert Nr. 69 und 70

66.613,00 € + 43.906,00 € + 41.300,00 € - 5.000,00 €* = 146.819,00 €, also rd. 146.820,00 €

* Geschatzte Nachgenehmigungskosten fiir die bestehenden Aufbauten

Der ermittelte gemeinsame Verkehrswert trifft nur bei einer gemeinschaftlichen VerauBerung der
beiden Bewertungsgrundstiicke Nr. 69 und 70 zu. Eine gemeinschaftliche Nutzung ist durch den
aufgestellten Bebauungsplan gegeben.

Bei einer EinzelverauBerung der beiden Grundstiicke miisste der Verkehrswert fiir das Flurstiick Nr. 70
stark gemindert werden, da diesem sowohl eine Zuwegung als auch ein Baufenster fehlt.
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3

Ertragswert / Pachtwert

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu berticksichtigen.

Die derzeit zu erwartenden Mieten welche bei der Bewertung in Ansatz gebracht worden sind,
entsprechen den Erfahrungen des Gutachters bzw. wurden aus den Mietspiegeln entnommen.

Das zur Wertermittlung eines Beherbergungs-Grundstiicks iiblicherweise angewandte Verfahren ist das
Pachtwertverfahren. Dieses gleicht im Prinzip dem Ertragswertverfahren, wobei der Grundstiicksertrag
jedoch nicht aus den (blichen Mieten, sondern aus dem nachhaltig erzielbaren Pachtertrag des
Eigentlimers gebildet wird. Grundsatzlich wird dabei vorausgesetzt, dass der Eigentlimer das Objekt
verpachtet. Diese Verfahrensweise ist auch bei eigengenutzten Objekten anzuwenden (vgl. Kleiber -
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken).

Als Jahresrohertrag wird die Pacht angesetzt, die ein Betreiber bzw. Pachter (blicherweise dem
Eigentimer zahlt. Zu dessen Ermittlung konnen die Umsatzzahlen der vergangenen Jahre
herangezogen werden. Der sich nach Abzug der Bewirtschaftungskosten des Verpachters ergebende
Grundstlicksreinertrag wird mit dem (Ublichen Liegenschaftszinssatz (iber die voraussichtliche
Restnutzungsdauer des Objektes kapitalisiert.
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3.1

3.2

33

Geschatzte Umsatzerlose

Fir das Bewertungsobjekt liegen keine nachgewiesenen Umsatzzahlen vor. Beim
Ortstermin wurde durch die Pachterin mitgeteilt, dass in 2023 ca. 2000 Fahrzeuge bisher fiir
Ubernachtungen abgestellt wurden. Es wurde nicht mitgeteilt, wie hoch die Anzahl der
Ubernachtungen war.

Der Ubernachtungspreis wird mit 10 €/pro Nacht angegeben (zusétzlich 1 € Kurtaxe pro Person, Hunde
kosten 1,50 €).

Geschatzte Umsatzeriose ,, Wohnmobilhafen “

Geschéftsjahr 2023

Umsatzerlos
Wohnmobilhafen 60.000,00 €*

* ca. 2000 Fahrzeuge, geschatzt durchschnittlich 3 Ubernachtungen

Pachtsatze

Pachtsatz , Beherbergung *

Nach Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, ergeben sich fiir Beherbergung (einfache
Betriebe ohne Nasszelle) durchschnittliche Pachtsatze zwischen 10 und 15 % des Umsatzes.

mittlerer Umsatzerlds | Pachtansatz | Jahrespacht

Beherbergung 60.000,00 € 15 % 9.000,00 €

Dies entspricht einer monatlichen Pacht von: 9.000 €/ 12 = 750,00 €, also rd. 750,00 €
Pachtwertberechnung
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 9.000,00 €

Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(10,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 900,00 €
jahrlicher Reinertrag = 8.100,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,10 % von 109.580,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 5.588,58 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.511,42 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV 21)
bei LZ=5,10 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 48 Jahren Restnutzungsdauer x 17,807
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 44.720,86 €
beitragsfreier Bodenwert Innenbereich (vgl. Bodenwertermittlung) + 109.580,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 154.300,86 €
besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale;  Geschatzte — 5.000,00 €
Nachgenehmigungskosten fiir Aufbauten

Ertragswert = 149.300,86 €
Zzgl. Bodenwert AuBenbereich + 938,00 €
Ertragswert Gesamtgrundstiick 69 und 70 = 150.238,86 €

rd.  150.300,00 €
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3. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis bestimmt, der am
Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir das vorbezeichnete Grundstiick sind nach § 6 der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) das  Vergleichswertverfahren,  das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag

Nach der Erfahrung des Wertermittlers werden Grundstiicke in der vorliegenden Art etwa in Hohe des
Ertrags-/ Pachtwertes gehandelt.

Der Verkehrswert des als Wohnmobilhafen genutzten Grundstiickes Gemarkung Dreiborn, Flur 66,
Flurstiicke 69 und 70, Lagebezeichnung ,Vogelsang” in 53937 Schleiden, wird aufgrund der
vorliegenden Vergleichspreise bzw. des Bodenrichtwertes unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstlicksmarkt  und  unter Abwagung aller  wertbeeinflussenden ~ Umstande  zum
Wertermittlungsstichtag 06. September 2023 wie folgt ermittelt:

rd. 150.300,00 €

Versicherung

Vorstehendes Gutachten habe ich nach Priifung des Objektes nach bestem Wissen und Gewissen
angefertigt. Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann

Bei der Erstellung des Gutachtens wurden die Grundsatze des Personlichkeits- und Urheberrechts
beachtet.

Fir das Gutachten beanspruche ich den ges. Urheberrechtsschutz. Zitieren, vervielfaltigen, weitergeben
oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Zustimmung gestattet. Das
Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Dipl.-Ing. Frank Diefenbach

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Ahrstralle 54

53945 Blankenheim

Telefon: 024 49/ 95 25-0
Telefax: 024 49/ 95 25-20 Dipl.-Ing. Frank Diefenbach

eMail: info@dlefenbach-geo.de
Internet: www.diefenbach-geo.de

Blankenheim, den 19.01.2024




Dipl.-Ing. Frank Diefenbach Geschéftsbuchnr. Blatt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur 2023/333 -14-

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und  Mietwertermittiung  (Wohnflachen-  und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungshaugesetz (Zweite Berechnungs-
verordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz — MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung (iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:

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

EnEV:

Verordnung  lber energiesparenden Warmeschutz und  energiesparende  Anlagetechnik  bei  Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Inmobilienbewertung,
Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.



Dipl.-Ing. Frank Diefenbach
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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