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1. Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Landschaftsgesetz (LG) Betriebskostenverordnung (BetrKV)

1.2 Fachliteratur

Ross, Brachmann, Holzner
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken
Hannover: Theodor Oppermann Verlag, 30. Auflage 2012

Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstlcken
Koln: Reguvis Verlag, 9. Auflage 2020

Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen
Luchterhand-Verlag, 6. Auflage 2005

Rdssler, Langner fortgefiihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon
Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten
Minchen/Unterschleilheim: Luchterhand - Wolters Kluwer Verlag, 8. Auflage 2004

Gabriele Bobka
Spezialimmobilien von A - Z
Bundesanzeiger Verlag, 3. Auflage 2018

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung
Neuwied: Luchterhand - Wolters Kluwer Verlag

1.3 Abkiirzungsverzeichnis

BGF Bruttogrundflache BRI Bruttorauminhalt

RND wirtschaftliche Restnutzungsdauer GND Gesamtnutzungsdauer
NHK Normalherstellungskosten LZS Liegenschaftszinssatz
FNP Flachennutzungsplan B-Plan  Bebauungsplan

II. BV Il. Berechnungsverordnung BWK Bewirtschaftungskosten
BPI Baupreisindex VPI Verbraucherpreisindex
GRZ Grundflachenzahl GFz Geschossflachenzahl
BKI Baukosteninformationszentrum ebf erschlieungsbeitragsfrei

ebpf erschlieflungsbeitragspflichtig
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1.4 Allgemeines

Auftraggeber
Mit Schreiben vom 04.10.2023 hat mich das Amtsgericht Waldbrél beauftragt, in dem

Zwangsversteigerungsverfahren 2 K 119/23 ein Gutachten Uber den Grundbesitz "Vor
der Buchharth in 51570 Windeck-Rosbach" zu erstellen.

Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gem. § 74a ZVG

Zusatzlicher Auftrag

1. Fir den Fall, dass auf dem Grundstlick ein Gewerbebetrieb vorhanden sein sollte,
ist festzustellen, Art und Inhaber desselben und ob Maschinen oder
Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt worden sind (Art und
Umfang).

2. Die Namen eventueller Mieter und Pachter sowie deren Anschrift festzustellen. Bei
Eheleuten auch den Vornamen der Ehefrau.

3. Es wird gebeten, die amtliche Adresse festzustellen.

Wertermittlungsstichtag 16.11.2023
Qualitatsbestimmungsstichtag Entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung 16.11.2023

Auskinfte

der Gemeinde Windeck (Planungsamt, etc.)
des Rhein-Sieg-Kreises (Gutachterausschuss, etc.)
Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

unbebautes Grundstiick
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Grundstiick
Allgemeine Angaben (Gemal Grundbuchauszug vom 04.09.2023)
Amtsgericht:  Waldbrdl Grundbuch von: Rosbach

Bewertungsobjekt

Blatt Ifd.-Nr. Gemarkung Flur Flurstlick Grole
1672 24 Rosbach 25 790 2.325 m?

Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuches ist eingetragen:

1zu 24) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Nicht eingetragene Umstande, die den Wert beeinflussen kénnen, sind mir nicht bekannt.

Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis liegen gemafl Auskunft der Kreisverwaltung nicht
vor.

Denkmalschutz

Wurde aufgrund der ausgefihrten Nutzung nicht gepruft.

Wohnungsbindung

Wurde aufgrund der ausgefiihrten Nutzung nicht gepruft.

unbebautes Grundstiick
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2.

Lage

Kreis

Ort

Einwohner

Ortsteil
Kaufkraftkennziffer

Entfernungen
(Zentren)

Verkehrslage

Infrastruktur

Umgebung

Immissionen

Beurteilung der Lage

unbebautes Grundstiick
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Az. 2 K119/23

Rhein-Sieg-Kreis

Gemeinde Windeck

rd. 19.000

Rosbach

89,9 (It. IHK Bonn-Rhein-Sieg; Stand: 2023)
Kdln ca. 75 km

Bonn ca. 60 km

Kreisstadt Siegburg ca. 45 km

Zentrum ca. 0,5 km (Rosbach)
Autobahn(en) A 4 ca. 25 km; A 560 ca. 35 km
Bundesstralle(n) B 256 ca. 0,5 km

Bahnhof ca. 1,5 km (Rosbach)
Bushaltestelle ca. 0,4 km

Einkaufsmoglichkeiten sind im Zentrum von Rosbach
vorhanden. Dariber hinaus in Waldbrol, Siegburg, Bonn und
Kalin.

Kindergarten ca. 0,6 km

Schulen ca. 3 km (Grundschule)

In Rosbach ist eine Gesamtschule vorhanden. Sonstige
weiterfuhrenden Schulen befinden sich in Herchen und
Waldbrdl.

Ein-/Zweifamilienhduser in offener Bauweise sowie kleinere
Mehrfamilienhauser. Bei der Struktur der Umgebung handelt es
sich um eine typische Wohngebietslage.

Beeintrachtigung durch Kfz-Verkehr oder Ahnliches wurde nicht
festgestellt. Stérende Betriebe sind in der Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Windeck ist eine landlich gepragte Gemeinde im Osten des
Rhein-Sieg-Kreises. Die landlich strukturierte Kommune liegt an
den Auslaufern des Westerwaldes und grenzt im Osten an das
Bundesland Rheinland-Pfalz an; noérdlich grenzt der
Oberbergische Kreis an. Aus infrastruktureller Sicht sind
derartige Kommunen als leicht benachteiligt einzustufen.
Zusatzlich wirkt sich die allgemein ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung in derartig landlich gepragten
Regionen und den damit verbundenen, relativ geringen
Bauaktivitaten flir den Immobilienmarkt negativ aus. Die
Kaufkraftkennziffer ist relativ schwach.

Das Bewertungsobjekt selbst befindet sich im Ortsteil Rosbach,
dem Hauptort der Gemeinde mit Rathaus, o6fftl. Einrichtungen
und Geschaften des taglichen Bedarfs. Der Ort liegt an der B
256 und verfigt Uber einen Bahnhof (S 12, S 19) an der
Strecke KoéIn/Siegen. Das zu beurteilende Grundstiick liegt im
Nordosten des Zentralortes am beginnenden AuRenbereich in
Rtg. Bachmihle bzw. dem naturgeschitzten Rosbachtal an der
Silberhardtstrale (BK 5111-155 bzw. 0035).
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Demographie

2.3 Beschaffenheit

Oberflache

Zuschnitt
mittlere Lange
mittlere Tiefe

Baugrund

Altlasten

Aufbauten

2.4 Zulassige Nutzung

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

unbebautes Grundstiick
51570 Windeck-Rosbach, Vor der Buchharth

Lt. Demographischem Bericht 2021 hat sich die Bevolkerung
seit 2011 um rd. 0,2 % verringert. Als Bevolkerungsentwicklung
bis 2030 wird eine weitere Abnahme von rd. 22 %
prognostiziert. Das Durchschnittsalter betragt rd. 45,7 Jahre.
(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Hanglage bzw. abgebdscht zur Stralle mit zentraler, ebener
Teilflache

regelmanig
~ 830m
~ 280m

Es wird von einem ortsublichen, tragfahigen und lastenfreien
Baugrund  ausgegangen. Gesonderte  Untersuchungen
hinsichtlich der Tragfahigkeit des Baugrundes und Uber den
Grundwasserstand wurden nicht vorgenommen.

Zusatzlich wird davon ausgegangen, dass der Baugrund frei ist
von baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache.
Kampfmittelfreiheit wird unterstellit.

Lt. Auskunft des Amtes fir Umwelt und Naturschutz,
Grundwasser und Bodenschutz des Rhein-Sieg-Kreises ist das
Grundstick nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst. Ob
dennoch Kontaminierungen vorhanden sind, kann im Rahmen
des Verkehrswertgutachten nicht untersucht werden. Es wird
Altlastenfreiheit unterstellt.

Das Grundstiick ist nicht bebaut.

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan mit W fir
"Wohnbauflache" dargestellt.

Gemal Auskunft der kommunalen Planungsbehdrde liegt der
Grundbesitz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes-Nr.
1.18 A "Rosbach I", der folgende bauliche Nutzung ausweist:

WA = allgemeines Wohngebiet
I = 1 Vollgeschoss zulassig
0,3 = GRZ (Grundflachenzahl)
E = nur Einzelhduser zulassig

30°-45° = zulassige Dachneigung

Weitere Festsetzungen sind dem Textteil zum Bebauungsplan
zu entnehmen.
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Kinftige Entwicklung Gemal Auskunft der Kommunalverwaltung sind keine
Anderungen der planungsrechtlichen Grundlagen geplant bzw.
zu erwarten.

Sonstiges

2.5 Ausgefiihrte Nutzung

Das Grundstick ist nicht bebaut und wird als Art
Grunlandflache genutzt. Tlw. befinden sich einzelne Baume,
Thujahecke und Stockausschlag auf dem Grundstiick.

2.6 ErschlieBung

Stralle Der Grundbesitz wird durch die o6ffentliche Strale
"Bachmuhlenweg" erschlossen. Es handelt sich um eine
Gemeindestralie.

Ausbau Die ErschlieRungsanlage ist ortslblich, jedoch nicht erstmalig
endgultig ausgebaut.

ErschlieRungsbeitrag Laut Auskunft der Gemeinde Windeck sind die
ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB noch nicht
abgegolten. Im Falle des endglltigen Ausbaus der
ErschlieBungsanlage fallen noch ErschlieBungsbeitréage fur die
erstmalige endglltige Herstellung gemall BauGB an. Ein
derartiger Ausbau ist derzeit nicht geplant.

Kanalanschlussbeitrag  Laut Auskunft der Gemeinde Windeck ist das Grundstiick nicht

an den offentlichen  Abwasserkanal angeschlossen.
Kanalanschlussbeitrdge wirden bei einem erstmaligen
Anschluss anfallen.
Lt. Auskunft der Gemeindewerke Windeck befinden sich im
Bachmuihlenweg weder Wasser- noch Abwasseranlagen. Die
vorhandene Bebauung erschlie3t von der Ernst-Moritz-Arndt-
Stralle aus (Zustimmung der Nachbarn erforderlich) bzw. tber
das nicht ausgebaute Wegegrundstick-Nr. 1085 "Am
Rosbach". Die Gemeinde wirde It. mindlichen Angaben vmitl.
ihre Zustimmung erteilen, wenn der Eigentimer des
Bewertungsobjektes die notwendigen o6ffentlichen Anschlisse
auf seine Kosten herstellt. Bevorzugt ware dann der Anschluss
zum Flstck.-Nr. 1085. Im IST-Zustand ist die ErschlieBung nicht
gesichert und somit trotz der planungsrechtlichen
Ausweisungen als Wohnbauflache tatsachlich nicht bebaubar.

Hinweis Es wird unterstellt, dass keine weiteren o6ffentlich-rechtlichen
und nicht steuerlichen Abgaben zum Wertermittlungsstichtag zu
entrichten sind. Kommunale Beitrage und Abgaben (z.B. nach
KAG) kdnnen unabhangig von bereits erhobenen Beitragen
jederzeit zusatzlich anfallen.

unbebautes Grundstiick
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3. Wertermittlungsverfahren

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.2 Bewertungsgrundlagen (§ 2 ImmoWertV)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag
zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr malRgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen
Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den
wirtschaftlichen und  demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der
Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale).

Fir die Ermittlung von Verkehrswerten gem. § 194 BauGB hat der Gesetzgeber die
ImmoWertV als Durchfihrungsverordnung zum BauGB beschlossen. Dabei handelt
es sich um anerkannte Regeln der Bewertungslehre, die Ublicherweise angewendet
werden sollten. Abweichungen sind mdglich und zu begriinden. Als normierte
Verfahren gemaf § 6 ImmoWertV sind Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren
benannt. Der Entwicklungsstand bzw. Qualitdt des zu beurteilenden Grundbesitzes
orientiert sich an denen in § 3 ImmoWertV ausgewiesenen Grundstiicksnutzungen.
Der Bodenwert ist gemaR §§ 40 ff. (Teil 4, Abschnitt 1) ImmoWertV zu ermitteln.

3.3 Ermittlung des Verkehrswertes (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff.) einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff.),
das Sachwertverfahren (§§ 35 ff.) oder mehrere dieser normierten Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlicksichtigung der im  gewohnlichen  Geschaftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Neben den allgemeinen Wertverhaltnissen zum
Wertermittlungsstichtag  sind auch  die  allgemeinen und  besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sowie der Grundsatz der
Modellkonformitat (§ 10) zum Wertermittlungsstichtag zu bertcksichtigen.

3.4 Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV)

unbebautes Grundstiick

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kdénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des §
26 Absatz 2 herangezogen werden.
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3.5 Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der
Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu
ermitteinden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem
vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und
der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfugung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

3.6 Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV)

unbebautes Grundstiick

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemalRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten  der  baulichen Anlage zu  multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktubliche Zuschlage bei den durchschnittichen Herstellungskosten zu
berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise koénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten
einzelner Bauleistungen ermittelt werden. Als Grundlage der Sachwertermittiung wird
das Modell der Sachwertrichtlinie (SW-RL) herangezogen, von der in Einzelféllen
abgewichen wird, wenn das Verfahren offensichtlich zu keinem marktgerechten
Ergebnis fuhrt.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist ausgehend von den
Normalherstellungskosten (NHK) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung zu
ermitteln.

Der Sachwert der sonstigen baulichen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, nach Erfahrungssadtzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.
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Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten werden die Kostenkennwerte fur die
Kostengruppe 300 und 400 in Euro/m? Brutto-Grundflache (BGF) einschlief3lich
Baunebenkosten (BNK) und Umsatzsteuer (USt.) angesetzt. Neben den
Orientierungswerten der NHK 2010, Anlage 1 werden die Kostenkennwerte der
jeweils  aktuellen  BKI,  Veroffentlichungen in  der  Fachliteratur  zur
Wertermittlungspraxis sowie Erfahrungswerte herangezogen. Der Wagungsanteil in
Bezug auf die Gebaudestandards werden dabei angemessen berlcksichtigt. In
Einzelfallen kann auch von der Bezugseinheit abgewichen werden, wenn z.B.
€/m?/WTlINfl. oder der Rauminhalt (BRI) als geeigneter Basisansatz verwendet
werden kann.

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten
gehoren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten
fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.
Ausnahmsweise konnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
gewohnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt

3.7 Verfahrenswahl

Der hier zu beurteilende Grundbesitz ist nicht bebaut. Im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert (Marktwert) von derartigen Objekten
unmittelbar aus dem Bodenwert abgeleitet. Der Bodenwert wird aus
Vergleichspreisen bzw. dem Bodenrichtwert abgeleitet.

In Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a ZVG ist der Verkehrswert ohne
Berlcksichtigung von Lasten und Beschréankungen zu ermitteln. Hierzu zahlen
insbesondere grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, die bei einer
Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB unmittelbar zu bertcksichtigen ist.

3.8 Alterswertminderung / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

unbebautes Grundstiick

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Diese Beurteilung bezieht sich ausschlieRlich auf vorhandene Aufbauten. Deshalb
wird auf weitere Ausfiihrungen verzichtet.
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4. Bodenwertermittiung

unbebautes Grundstiick

Der Bodenwert wird in Anlehnung an die tatsadchliche Nutzung unter Berlcksichtigung
der planungsrechtlichen Ausweisungen ermittelt.

Der Grundbesitz ist nicht bebaut. Aufgrund der planungsrechtlichen Ausweisung ist
das Bewertungsobjekt der Entwicklungsstufe Rohbauland zuzuordnen, da die
ErschlieBung nicht gesichert ist.

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Dazu ist eine
ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen heranzuziehen, deren
Grundsticksmerkmale mit denen des Bewertungsobjektes  hinreichend
Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert impliziert diese Vergleichspreise, so dass dieser alternativ als
Grundlage fir die Bodenwertermittlung herangezogen werden kann.

Fir diesen Bereich (Zone) ist folgender Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023
ausgewiesen:

Albert-Schweitzer-Strale 120 €/m?; ebfrei; W; I-1l; 500 - 700 m?

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Normgrundstick in
erschlielBungsbeitragsfreien Zustand. Die Lage in der Albert-Schweitzer-Stralle ist
deutlich weniger hangig. Das Bewertungsobjekt liegt oberhalb einer Bdschung zur
ErschlieBungsanlage und ist dann eingeebnet. Im Falle der baulichen Nutzung sind im
Verhaltnis zu Ublichen Baugrundsticken mit geringerer Neigung erhohte Kosten in
Bezug auf Zufahrt/Zugang etc. zu beriicksichtigen.

Fir diese Nachteile wird ein pauschaler Abschlag von rd. 10 % berucksichtigt.

Das Grundstiick hat insgesamt eine GréRe von 2.325 m2 In Anlehnung an die
Nachbarschaftslage sind Grundstiickslangen von rd. 30 m zur ErschlieBungsanlage
fur Grundstlicke mit freistehend bebauten Wohngebauden ortslblich. In Anlehnung
an diese GrofRen und der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache (Lénge = 61 m bzw. 2
x 30 m) werden fiktiv 2 Baugrundstiicke fiir die Wertermittlung berticksichtigt (siehe
Anl. 3).

Die Teilflache A hat eine GréRRe von rd. 900 m? (rd. 30 m x 30 m) und die Teilflache B
von rd. 1.425 m? Fiur die abweichenden GréRen in Bezug auf das fiktive
Richtwertgrundstiick werden jeweils Abschlage von rd. 10 % bzw. 20 % angesetzt.
Fir noch anfallende Erschlielungsbeitrage werden im Falle des Endausbaus der
Strale It. ErschlieBungsauskunft 30 - 45 €/m? fallig. Der Endausbau ist in absehbarer
Zeit nicht geplant; deshalb wird derzeit ein Abschlag von rd. 30 €/m? als anrechenbar
und marktgerecht erachtet. Die Kanalanschlussbeitrdge sind ebenfalls noch nicht
abgegolten. Im Falle der baulichen Nutzung werden Kanalanschlussbeitrage in Hohe
von rd. 10 €/m? fallig und fir die Frischwasserversorgung rd. 1 €/m2,

Insgesamt ist das Grundstick derzeit baulich nicht nutzbar, da die &ffentlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen nicht anliegen bzw. im Bachmihlenweg nicht vorhanden
sind. Die nachstgelegenen Anschlisse befinden sich im Flurstiick-Nr. 1085, einem
ansonsten nicht ausgebauten Weg ("Am Rosbach"). Gemaf mindlicher Auskunft der
Gemeindewerke  wirde vmtl. eine  Zustimmung erteilt, wenn der
Grundstiickseigentiimer diese 6ffentl. Anschlisse auf seine Kosten herstellt bzw. bis
an sein Grundstick ergénzt, um die fir eine Bebaubarkeit notwendigen
ErschlieBungseinrichtungen zu erhalten. Fir diese Aufwendungen und den damit
verbundenen Risiken wird ein Abschlag von rd. 15 % als angemessen erachtet.
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unbebautes Grundstiick

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Teilflache A

Bodenrichtwert

offtl. Anschlisse herstellen
GroRenabschlag

erhohte Kosten Baureifmachung
ErschlieBungsbeitrage
Kanalanschlussbeitrage
Wasseranschlussbeitrage

Vermessung, Notar, Sonstiges

Bodenwert

900 m? X

Teilflache B

Bodenrichtwert

offtl. Anschlisse herstellen
GréRenabschlag

erhohte Kosten Baureifmachung
ErschlieBungsbeitrage
Kanalanschlussbeitrage
Wasseranschlussbeitrage

Vermessung, Notar, Sonstiges

Bodenwert

1.425 m? X

Insgesamt ergibt sich der Bodenwert demnach zu:

29.000 € +

51570 Windeck-Rosbach, Vor der Buchharth

1

15 %
10 %
10 %

32 €/m?

rd.

15 %
20 %
10 %

25 €/m?

rd.

36.000 €

Az. 2 K119/23

120 €/m?
18 €/m?
12 €/m?
12 €/m?
30 €/m?
10 €/m?

1 €/m?
5 €/m?
32 €/m?

28.800 €

29.000 €

120 €/m?
18 €/m2
24 €/m?
12 €/m?
30 €/m?
10 €/m2

1 €/m?
5 €/m?
25 €/m?

35.625 €

36.000 €

65.000 €
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5. Ermittlung des Sach- und Ertragswertes

Bei nicht bebauten Grundstlicken ist ausschlieBlich der Bodenwert zu ermitteln. Auf
eine Sach- und Ertragswertermittiung kann somit verzichtet werden.

unbebautes Grundstiick
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6. Lasten und Beschriankungen

Abteilung Il

1zu24) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Diese Eintragung ist nicht von wertbeeinflussender Bedeutung.

unbebautes Grundstiick
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Az. 2 K119/23

7. Verkehrswert

unbebautes Grundstiick

Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus den angewandten Berechnungsverfahren unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Bei der Beurteilung von unbebauten Grundstiicken, wie im vorliegenden Fall,
beinhaltet der Bodenwert alle wertrelevanten Umsténde, so dass keine zusatzliche
Anpassung erforderlich ist.

Gemall den planungsrechtlichen Gegebenheiten ware der Grundbesitz baulich
nutzbar. Tatsachlich ist die ErschlieBung jedoch nicht gesichert, da die notwendigen
offtl. Ver- und Entsorgungsleitungen im Bachmuhlenweg nicht vorhanden sind und
somit keine Bauerlaubnis erteilt werden kann.

Dieser Sachverhalt wurde in der Bodenwertwertermittlung angemessen
berlcksichtigt.

Der Verkehrswert gemafR ZVG ist lastenfrei und je Grundstlick separat zu ermitteln.
Auch dieser Sachverhalt wurde berilicksichtigt.

Der Verkehrswert zum Bewertungsstichtag ergibt sich somit zu rd.:

65.000 €

(in Worten: Funfundsechzigtausend Euro)
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8. Zusatzlicher Auftrag

8.1 Betriebseinrichtungen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um einen Gewerbebetrieb.
Besondere Einrichtungen (Zubehdr) wurden am Tag der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt.

8.2 Mieter
Angaben zu Mietverhaltnissen liegen nicht vor. Ublicherweise sind derartige
Grundstuicke nicht vermietet.

8.3 Amtl. Adresse
Die amtliche Adresse lautet: Bachmiihlenweg (ohne Hausnummer)

51570 Windeck

Fir derartige Grundstlicke werden keine Hausnummern vergeben.

Laut Auskunft der Gemeinde Windeck wirden die Hausnummern 16, 18, 20, bzw.
fortlaufende gerade Hausnummern in Betracht kommen, je nach Art und GroRRe der
Bebauung, Zahl der Gebaude 0.a.

8.4 Wohnungsbindung

Wurde aufgrund der ausgefiihrten Nutzung nicht gepriuift.

8.5 Kanalanschlussbeitrage

Laut Auskunft der Gemeinde Windeck ist das Grundstick nicht an den o&ffentlichen
Abwasserkanal angeschlossen. Kanalanschlussbeitrdge wurden bei einem
erstmaligen Anschluss anfallen.

8.6 ErschlieBungsbeitrage

Laut Auskunft der Gemeinde Windeck sind die ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff.
BauGB noch nicht abgegolten. Im Falle des endglltigen Ausbaus der
ErschlieBungsanlage fallen noch ErschlieSungsbeitrage fiir die erstmalige endgiiltige
Herstellung gemaf BauGB an. Ein derartiger Ausbau ist derzeit nicht geplant.

unbebautes Grundstiick
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Ich beziehe mich bei der Erstellung dieses Gutachtens auf meine o&ffentliche
Bestellung durch die Industrie- und Handelskammer Bonn/Rhein-Sieg.

Hennef, 23.01.2024

Dipl.-Ing. Herbert Barth

Die Weitergabe dieses Gutachtens an Dritte ohne schriftliche Zustimmung des
Sachverstandigen ist untersagt; sollte dies gleichwohl erfolgen, ist eine Haftung des
Sachverstandigen aus jedwedem Rechtsgrund gegeniber dem  Dritten
ausgeschlossen. Im Ubrigen begrindet — auch im Falle der Weitergabe mit
Zustimmung des Sachverstandigen — dieses Gutachten und der dem zugrunde
liegenden Auftrag keine Schutzwirkung zugunsten Dritter.

unbebautes Grundstiick
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