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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Eigentiimer,
Angaben im Grundbuch

(siehe Anlage 4)

Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-
stichtag

Angaben zur Nutzung

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrdl vom 14.08.2025,
Geschafts-Nr. 2 K 23/25; beauftragt mit Schreiben vom 24.10.2025.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in
51570 Windeck, Ortsteil Geilhausen, Prachter Str. 32

Es handelt sich ein rd. 1.100 m? groBes unbebautes Grundstiick mit einer Wiese.
Eine Baugenehmigung fiir ein relativ kleines Einfamilienhaus liegt vor. Sie gilt bis
zum 27.07.2026 und kann verlangert werden.

Im undatierten Auszug des Grundbuchs
Amtsgericht Waldbrél, Grundbuch von Geilhausen Blatt 318
sind als Eigentlimer eingetragen

Erdal Sahin, geboren am 23.03.1973 und Havva Sahin, geboren am 01.08.1977
zu je 1/2 Anteil

fir das Grundstiick Gemarkung Geilhausen Flur 11

BV-Nr. 1 Flurstiick ~ Wirtschaftsart Lage GroBe

4 197 Erholungsflache Prachter StraBe 1.144 m?

Die Ortsbesichtigung fand am 10.11.2025 statt und wurde vom Sachverstandigen
allein durchgefiihrt, ohne das Grundstiick zu betreten.

Wertermittlungsstichtag ist der 10.11.2025 der Tag der Ortsbesichtigung. Die Re-
cherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
26.11.2025 abgeschlossen.

Im Auftragschreiben nennt das Amtsgericht einige Angaben, die das Gutachten
enthalten soll.

BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstlicke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein Grund-
stlick wird dadurch rechtlich definiert, dass es unter einer bestimmten Nummer im Grundbuch ein-
getragen wird. So kann ein Grundstiick aus einem kleinen Flurstlick (Splittergrundstiick) bestehen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.
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Weil das Grundstiick unbebaut ist, entfallen Angaben zu einem Gewerbebetrieb,
zum Zubehdr und zu anderen baulichen Eigenheiten.

Die Eigentlimer reagierten nicht auf Einschreiben mit einer Bitte um Kon-
taktaufnahme. Somit kénnen mdglicherweise werterhebliche Information von
dieser Seite keinen Eingang in das Gutachten finden.

Weil es keine entsprechenden Hinweise gibt, wurde weder eine Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis noch aus dem Altlastenkataster beschafft (siehe S.
10 und 12).

Aus dem gleichen Grund wurde auch keine Anfrage, ob Grunddienstbarkeiten
zugunsten des Bewertungsobjektes und zulasten anderer Grundstiicke ein-
getragen sind, an das Grundbuchamt gerichtet.

fiir die Wertermittlung * undatierter Auszug aus dem Grundbuch
beschaffte Dokumente

. Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Rhein-Sieg-Kreis zum
und Informationen

Stichtag 01.01.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 04.11.2025

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Windeck
tiber das Planungsrecht im November 2025

schriftliche Auskiinfte der Gemeinde Windeck Uber die ErschlieBungssituation
vom 11.11.2025

Informationen im *  Der Oberbergische Kreis unterhdlt einen Internetauftritt (RIO, Raum Informa-
Internet tion Qberberg), in dem sich jedermann raumrelevante Informationen (Luftbil-
der, Fachplanungen usw.) anzeigen lassen kann. 2

Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte konnen
im Bodenrichtwertinformationssystem Uber den Grundstiicksmarkt in Nord-
rhein-Westfalen (Boris.NRW) kostenlos eingesehen werden. 3

wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit
Grundlagen auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wenn nicht anders angegeben werden die jeweils geltenden Fassungen dieser
Normen verwendet.

2 http://www.rio.obk.de
3 http://www.boris.nrw.de
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(GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025) Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf. Grundstiicksmarktbericht 2025
fir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf. Berichtszeitraum 01.01.2024
bis 31.12.2024. Ubersicht {iber den Grundstiicksmarkt im Oberbergischen
Kreis

(GuG) Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift flir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene
Ausgaben

(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2025

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand November 2024
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Stadt und Region

Abbildung 1

Lage in der Region,
M ca. 1:1.000.000

Ortsteil

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
Mca. 1:75.000

Windeck entstand 1969 durch den Zusammenschluss mehrerer Gemeinden. Win-
deck liegt im Osten im Osten des Rhein-Sieg-Kreises und hat ca. 20.000 Einwoh-
ner in 67 Ortschaften.
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2004

Windeck-Geilhausen, 4 km stdlich des Zentrums der Gemeinde
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Verkehrsanbindung * 100 m bis zur ndchstgelegenen Bahnstation Kreuztal Bf, von dort mit Ziigen

nach Bonn Hbf. 60-70 Min., nach Kéln Hbf. 70-90 Min. und nach Siegen 60 Min.

Abbildung 3
Lage im Ortsteil,
Mca. 1:25.000
© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006
Infrastruktur Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind zu FuB kaum zu erreichen.
Abbildung 4

Prachter StraBe,
Blickrichtung Nord

Das Grundstiick Prachter
StraBe 32 beginnt hinter
dem Mast in der Mitte.

ndhere Umgebung Die Umgebung ist durch meist ein- und zweigeschossige, freistehende Wohnhdu-
ser gepragt.

Immissionen Das Grundstiick wird durch Verkehrsemissionen relativ wenig belastet. Andere
storende Gerdusche oder Geriiche wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

Parkplatze Im 6ffentlichen StraBenraum sind nur wenige Abstellmdglichkeiten fiir Pkw vorhan-
den.
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Abbildung 5
Prachter StraBe,
Blickrichtung Siid

Das Grundsttick Prachter
StraBe 32 beginnt hinter
der Bank in der Mitte.

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Abbildung 6
Aspenfeld,
Blickrichtung Nordost

Das Grundstlick Prachter
StraBe 32 beginnt hinter
dem Zaun rechts.
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Das Grundstiick hat eine anndhernd dreieckige, gut nutzbare Form. Es misst in
Nord-Siid-Richtung hdchstens 50 m und in Ost-West-Richtung 35 m. Die Gelande-
oberflache fallt von 160,5 m NN in der Stidwestecke auf rd. 158,5 m NN entlang
der dstlichen Grundstiicksgrenze ab.

Die StraBenfrontldnge an der Prachter StraBe betrdgt 47 m und die an der StraBe
»Aspenfeld” 45 m.

In der bestehenden Baugenehmigung ist das Wohnhaus nahe der Spitze des
Grundstiicks platziert. Damit ist ein weiterer Bauplatz auf einem eigenen Grund-
stiick leicht méglich.
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Abbildung 7
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 2)

© Rhein-Sieg-Kreis 2025

Abbildung 8
Lageplan zur
Baugenehmigung
250/2023,
Mca.1:500

Prachter StraBe 196

B
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Lagebeurteilung

Verkehrswertgutachten fiir das Baugrundsttick Seite 10
Prachter Str. 32 in 51570 Windeck - Geilhausen von 15
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 23/25 - 515-AG-SHN-2511

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 einen Bodenricht-
wert von 75 €/m? fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an. Dieser Wert
zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine unterdurch-
schnittliche Wohnlage an. 4

Dieser Bodenrichtwert gilt fiir den gesamten Ortsteil mit Wohnbebauung. Die sehr
nahegelegene Bahnstation ist ein kleinrdumiger Vorteil.

Rechtliche Gegebenheiten

Wiese

Baugenehmigung

Baulasten sowie
Rechte und Lasten
im Grundbuch

Baurecht

Das Grundstlick ist eine unbebaute Wiese. Es ist nicht bekannt, ob diese ganz oder
teilweise vermietet oder verpachtet ist.

Mit dem Bauschein 250/2023 vom 27.07.2023 wurde die Errichtung eines Ein-
familienhauses mit einer Grundfliche von rund 9 X 9 m genehmigt. Dem Grund-
stiick wurde die Adresse ,,Prachter StraBe 32 zugeteilt.

Bis zum Wertermittlungsstichtag wurde weder mit der Erstellung der baulichen
Anlagen noch mit den Vorbereitungen dazu begonnen. Es ist davon auszugehen,
dass Erwerber ihre eigenen Plane umsetzen werden. Deshalb wird das genehmigte
Wohngebdude nicht weiter beschrieben.

Im Vorpriifungsbericht wurde die Abfrage nach Baulasten nicht angekreuzt. Weil es
keine Hinweise auf das Erfordernis von Baulasten gibt, wurde keine diesbeziigliche
Anfrage gestellt. Es wird davon ausgegangen, dass es keine Baulasteintragung
gibt.

Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthdlt auBer dem
Vermerk Uber die Zwangsversteigerung, der nicht wertrelevant ist, weil bei der
Verkehrswertermittlung gemaB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhnliche Umstdnde
auBer Betracht bleiben miissen, keinen weiteren Eintrag.

Laut Vorprifungsbericht ist das zu bewertende Grundstiick im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache dargestellt. Es liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans, wohl aber vollstandig innerhalb der Ortslagenabgrenzung Geilhausen.
Damit wird klargestellt, dass das Grundstiick innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Siedlungsbereiches liegt.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist also nach § 34 BauGB zu beurteilen. Verein-
facht ausgedriickt besagt diese Vorschrift, dass Neu- und Umbauten dann geneh-

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 32: In Windeck wurden folgende mittlere Kaufpreise fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundstiicke fiir Wohngeb&ude gezahlt: gute Wohnlagen 125 €/m?, mittlere
Wohnlagen 115 €/m?, einfache Wohnlagen 65 €/m?
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migt werden kdnnen, wenn sie den Bauten in der Nachbarschaft dhneln. 5 In Allge-
meinen Wohngebieten (WA) diirfen laut Baunutzungsverordnung bis zu 40 % der
Grundsticksflache (iberbaut werden. Dies wadre selbst bei einer Aufteilung des
Grundstlicks in drei Grundstiicke méglich. Die ortsiibliche GrundstiicksgréBe von
500-700 m? ldsst eine Aufteilung des Grundstlicks in zwei Grundstlicke mdglich
und sinnvoll erscheinen.

abgabenrechtliche Die Gemeinde Windeck teilte mit:

Situation ,Die ,Prachter StraBe®“ zwischen ,Blitenweg“ und ,GrenzstraBe” ist bisher nicht

erstmalig endgiiltig hergestellt. Bei einem Ausbau wiirde ein ErschlieBungsbeitrag
von erfahrungsgemdB ca. 30-45 €/m? Grundstiicksfliche erhoben. Auch die
StraBe ,Aspenfeld” ist bisher nicht erstmalig endgiiltig ausgebaut. Auch hier wiirde
bei einem Ausbau ein ErschlieBungsbeitrag in 0. g. Héhe erhoben. Da es sich um
ein Eckgrundstlick handelt, wirden je Ausbau jeweils lediglich 2/3 der Grund-
stiicksflache angerechnet. Ein derartiger Ausbau der StraBen ist in absehbarer
Zeit nicht vorgesehen.*

Eine telefonische Nachfrage ergab, dass der Ausbau in einer Prioritdtenliste, die
bis zum Jahr 2029 reicht, nicht vorgesehen sei und ebenso wenig in einer inoffi-
ziellen Vormerkung fiir die Zeit danach. Der beitragspflichtige Ausbau hange in
erster Linie vom Zustand der StraBe ab. Wenn dauernd aufwendige Reparaturen
erforderlich sind oder Anwohner sich massiv beschweren, wiirde die Prioritat fir
den Ausbau steigen. Theoretisch sei jederzeit ein Beschluss lber den Ausbau
mdglich. Aus der Erfahrung und angesichts der schlechten Finanzlage der Gemein-
de wiirde aber, wo es eben mdglich ist, auf einen solchen StraBenausbau ver-
zichtet.

Die StraBe ,Aspenfeld” wird wesentlich weniger befahren, als die Prachter StraBe.
Es wird angenommen, dass diese StraBe auf unbestimmte Zeit nicht ausgebaut
wird.

Weil die Prachter StraBe Ortsteile miteinander verbindet und hdufiger befahren
wird, ist eine Abnutzung, die zu einem Ausbau fiihren kénnte, nicht innerhalb der
ndchsten zehn Jahre wenig wahrscheinlich, aber mit einiger Wahrscheinlichkeit
innerhalb der ndchsten 20 Jahre mdglich. Fiir einen Ausbau spricht auch, dass
nach Auskunft der Gemeinde nur das letzte Teilstiick bis zur GrenzstraBe noch
nicht erstmalig endgiiltig hergestellt ist.

Der dann erhobene ErschlieBungsbeitrag wird tber einen Zeitraum von 20 Jahren
mit dem Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser in Héhe von 2 % abgezinst 6
(Abzinsungsfaktor 0,67). Hierbei werden die Baukosten im unteren Spannweiten-
bereich angenommen mit 35 €/m?.

5§34 Abs. 1 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt. ..

6 Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir freistehende Einfamilienhduser im Rhein-Sieg-Kreis
2,0 % mit Standardabweichung 0,4 % (GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 66) bundesdurchschnitt-
licher Liegenschaftszinssatz fiir unvermietete Einfamilienhduser mit mittlerer Restnutzungsdauer
1,9-2,5 % (Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 2, 3.04.3.29)
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Bauliche Anlagen

Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung
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1.144m2*2 /3 *35€/m?*0,67 = 17.884,53 €
rd. 18.000 €

Dieser Betrag wird in voller Héhe wertmindernd bei der Ermittlung des Boden-
wertes berticksichtigt (siehe S. 13).

Das Gemeindewerk Windeck teilte mit, dass Beitrdge fiir den Anschluss an die 6f-
fentliche Abwasserbeseitigung bereits 2001 erhoben worden sind. Beitrdge stehen
nicht mehr offen.

Der Wasserwerksverein Geilhausen e.V teilte mit, dass ein Wasseranschluss auf
dem Grundstiick vorhanden ist. Beitrdge fallen deshalb nicht mehr an.

Auf dem Bewertungsgrundstiick gab es zum Wertermittlungsstichtag keine bau-
lichen Anlagen.

Im Vorpriifungsbericht zur Baugenehmigung vom Mai 2023 wurde die Lage in
einem Altlastengebiet verneint. Bei der Sichtung der Unterlagen und bei der Orts-
besichtigung wurden keine Hinweise auf Besonderheiten des Bodens festgestellt.
Deshalb wurden keine gesonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur Bo-
denbeschaffenheit (Eignung als Baugrund, Altablagerungen) veranlasst. Dement-
sprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungs-
relevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstlick wird zwei StraBen erschlossen: durch die Prachter StraBe und die
StraBe ,Aspenfeld”.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl

Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Anpassung des
Bodenwerts
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Der Verkehrswert kann nach der neuen ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen
(§§ 24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes
(§§ 31— 34) ermittelt werden. Bei diesem unbebauten Grundstiick, das bebaut
werden darf, scheiden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren aus.
Pradestiniert fir die Bewertung ist das Vergleichswertverfahren auf der Grund-
lage von Bodenrichtwerten.

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2025 als Wert fiir die
Zone mit dem bewertenden Grundstlick an:

Bodenrichtwert 75 €/m?

Nr. 418035

Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl 1-2 Vollgeschosse

Flache 500-700 m?

Der Bodenrichtwert gilt fir den gesamten Siedlungsbereich mit Wohnnutzung des
Ortsteils Geilhausen. Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks nahe bei der
Bahnstation ist ein deutlicher Vorteil fiir die Wohnnutzung gegeniiber abseits ge-
legenen Bereichen in der Bodenrichtwertzone Deshalb wird hier als Ausgangswert
ein Bodenrichtwert fir eine Lage zwischen einer mittleren und einer maBigen
Wohnlage angesetzt in Hohe von (siehe S. #)

85 €/m?

Das zu bewertende Grundstiick ist nicht beitragsfrei. Hierfiir ist eine Wertminde-
rung anzusetzen in Hohe von (siehe S. 11

18.000 €

Die Grundstiicksflache ist mit 1.144 m? wesentlich gréBer als das Richtwertgrund-
stiick. Der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt fir Grundstiicke ber 900 m2

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing

. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) =

= Telefon 0221 /6897379 = Mobil 0163 /680 55 68
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Verkehrswertgutachten fir das Baugrundsttick Seite 14
Prachter Str. 32 in 51570 Windeck - Geilhausen von 15
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GroBe eine sinnvolle Aufteilung 7 und fir Grundstlicke von 700-900 m?2 einen
Abschlag von 5 %. Es ist im Bewertungsfall sachgerecht, auf den Abschlag zu
verzichten, weil das Grundsttick leicht in zwei Baugrundstiicke mit der GréBe des
Richtwertgrundstticks geteilt werden kann.

Der Bodenwert wird geschatzt auf

1.144 m? * 85 €/m? —18.000 € = 79.240 €
rd. 79.000 €

GMB Rhein-Sieg-Kreis 2025, S. 42 ,Baugrundstiicke iber 900 m? ... sind im Falle einer Bewer-
tung in unterschiedliche Grundstiicksqualitéten zu klassifizieren und ggfs. gesondert zu bewerten.
Dies beinhaltet Uberlegungen hinsichtlich der moglichen baulichen Ausnutzung unter Abgleich mit
den baurechtlichen Gegebenheiten wie Bebauungsplan oder Flachennutzungsplan.*

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



4 Verkehrswert

Definition des
Verkehrswertes

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Verkehrswert

Verkehrswertgutachten fiir das Baugrundsttick Seite 15
Prachter Str. 32 in 51570 Windeck - Geilhausen von 15
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 23/25 - 515-AG-SHN-2511

Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen wdre. Es handelt es sich beim Verkehrswert um die Prognose
des wahrscheinlichsten Preises.

Der Vergleichswert des Grundstiicks wurde aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.
Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Vergleichswert die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind hier nicht notwendig.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert
des im Grundbuch von Geilhausen Blatt 318 unter der laufenden Nr. 4 im Bestands-
verzeichnis eingetragenen unbebauten Grundstiicks (Gemarkung Geilhausen, Flur
11, Flurstiick 197, Erholungsflache, Prachter StraBe, 1.144 m2) zum Wertermitt-
lungsstichtag 10. November 2025 geschatzt auf

79.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.

Kéln, 26. November 2025

Dipl.-Ing. L. Kotter-Rolf

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
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