Dipl. Ing. Becher Garten 25

Karl Heinz Giesen 51515 Kiirten
Assessor Vermessungs- Tel. 02207/701882
und Liegenschaftswesen Fax.02207/701883

Sachverstindiger fiir Grundstiicks- und Gebdudebewertungen

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Ausfertigung 1 von 4

Objekt: Wohnhaus mit an- und eingebautem
Kiosk
sowie 2 Garagen, Carport und Schuppen
auf einem Erbbaugrundstiick
BahnhofstraBe 9
51570 Windeck - Au/Sieg

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren
02 K 122/23
Amtsgericht Waldbrol

Auftraggeber: Amtsgericht Waldbrol
gemall Beschliissen vom 19.01.2024
sowie Auftrag vom 19.01.2024

Verkehrswert: 95.000,--EUR fiir das bebaute
Erbbaugrundstiick

Das Gutachten umfasst 43 Seiten Text und 51 Seiten Anlagen.

Es wurde in 4-facher Ausfertigung zuziiglich eines Belegexemplars fiir den
SV erstellt. Eine Weitergabe auler zum angegebenen Zweck bedarf der
Zustimmung des Gerichts und des Sachverstidndigen.
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Grundbuchangaben
Grundbuch von:

Lfd. Nr. 1

Erbbaurecht an dem
im Blatt

Amtsgericht:

GB-Auszug vom:

Katasterangaben
Gemarkung:

Lfd. Nr.

1

Eigentiimer des
belasteten
Grundstiicks:

Eigentiimer
Erbbaurecht:

Datum der Ortsbe-
sichtigung und

Bewertungsstichtag:

23.02.2024
-2
Geilhausen Blatt 4140
Geilhausen 4129 unter
Nr.1
verzeichneten
Grundstuck
Waldbrol
20.10.2023
Geilhausen Flur 6
Nr. Nutzungsart Grole:
Gebidude- und 977 m?2

Freifliache,
Bahnhofstr. 9

Alleineigentiimer zu 1
Siehe Abt. I in Blatt
4129

Eigentiimer zu 1
51570 Windeck
Siehe Abt. I in Blatt 4140

09.02.2024 nur AuBenbesichtigung und
stark eingeschrinkte Innenbesichtigung
ohne Zulassung von Innenaufnahmen
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- Vater des Eigentiimers Herr NN.

Anwesende: - Sachverstidndiger Giesen

0.1

0.2

- Frau Giesen, Mitarbeiterin des SV
- Einzelne Bewohner (zeitweise) in ihren
Wohnbereichen

Grundsidtze und Verfahren der Wertermittlung

Definition

Gemdfl § 194 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung vom
08.12.1986, ist der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhiltnisse, zu erzielen wire.

Diese Definition deckt sich auch mit der Auffassung der Autoren der
einschldgigen Fachliteratur sowie der Rechtsprechung auf diesem
Gebiet.

Verfahren zur Wertermittlung

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert V), in der Fassung
vom 19.10.2010, frither der Wertermittlungsverordnung (Wert V), in
der Fassung vom 06.12.1988, beschrieben. Dort sind das Sachwert-,
das Ertragswert- und das Vergleichswertverfahren zur Wertermittlung
vorgesehen. Das Verfahren ist nach der Art des Gegenstandes der
Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewodhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstidnde des Einzelfalles, zu wihlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Da fiir bebaute Objekte dieser Art keine direkten Vergleichsobjekte
zur Verfiigung stehen und derartige Objekte sowohl zur Eigennutzung
als auch zur Renditeerzielung erworben werden, erfolgt die Bewertung
nach dem Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren, wobei
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zunidchst das Erbbaurecht auler Acht gelassen wird. In beiden
Berechnungsverfahren ist bei der Verkehrswertableitung dem
Erbbaurecht, durch die Anwendung der Erbbaurechtsfaktoren,
Rechnung zu tragen. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem
Bodenwert und dem Bauwert. Der Bodenwert wird durch
Preisvergleich bestimmt. Hierzu werden neben ggf. bekannten
Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte herangezogen. Hier stehen
nur die Richtwerte zur Verfiigung. Fiir das Sachwertverfahren sind die
Sachwertrichtlinien anzuhalten.

Zudem wird der Sachwert des bebauten Erbbaurechts, iiber den
finanzmathematischen Wert des Bodenwertanteils nach WertR,
ermittelt. Dieser ergibt sich aus dem Unterschied des tatsdchlichen
Erbbauzinses gegeniiber dem regional iiblichen Erbbauzins,
kapitalisiert iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts.

Der Bauwert wird ermittelt aus dem Herstellungswert der baulichen
Anlagen und AuBlenanlagen sowie der Baunebenkosten, vermindert um
die Alterswertminderung.

Da es sich um ein gemischt genutztes Objekt handelt, wird das
Ertragswertverfahren zudem angewendet, um einen Eindruck von der
Rentabilitdt einer Vermietung der Immobilie zu geben. Bei der
Ertragswertberechnung wird die nachhaltig erzielbare Miete aus den
Istmieten, Vergleichsmieten und dem ortlichen Mietspiegel, abgeleitet.
Der Liegenschaftszinssatz beruht in der Regel auf den Marktdaten des
zustidndigen Gutachterausschusses oder aus vergleichbaren Stdadten und
Gemeinden. Hier konnten die beim OT angetroffenen Bewohner keine
Mietvertrdge vorlegen. Da auch die betreibende Bank iiber keine
Vertrage verfiigt, konnte letztere nur die vom Jobcenter gezahlte Miete
fiir die Wohnung im DG der Frau St. benennen. Daneben gibt es bei
der Bank keine Mieteingidnge, auch nicht fiir das Gewerbe.

Insgesamt ist in diesem Verfahren anzumerken, dass die Unterlagen
zum Objekt auBergewdhnlich diirftig sind. Zum einen waren nur
eingeschrinkte Bauunterlagen der Bauverwaltung vorhanden. Zudem
konnte auch die Betreiberin keine brauchbaren Unterlagen beisteuern.
Letztendlich stellten sich beim OT Abweichungen des Bautenstandes
von den vorliegenden wenigen Bauplidnen heraus. Auffélligste
Abweichungen waren das als Wohnung genutzte Zwischengeschoss
(UG) zwischen dem Keller und dem EG im Haupthaus und Anbau. Der
Zugang hierzu erfolgt vom seitlichen Eingang an der Nordseite in der
Zufahrt. Weiterhin ist auch das DG als Kleinwohnung mit zwei bis
drei Rdumen, ohne Sanitdreinrichtung, ausgebaut. Sonst ist das DG
Stauraum. Letztendlich wurde auch noch im KG der Raum rechts der
Eingangstiir als einfacher Wohnraum genutzt. Im gegeniiber liegenden
Heizungskeller befinden sich Dusche und Waschbecken.
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Das hier zu bewertende Objekt ist ein dlteres Wohnhaus in
Massivbauweise, welches mit Baugenehmigung 1958 erweitert wurde.
Ebenfalls mit Baugenehmigung wurden in 1983 im hinteren Bereich
zwei Nebengebdude, Garage und ein Carport fiir ein Wohnmobil,
errichtet. Dort befindet sich auch ein grenzstindiger Schuppen, fiir
den keine Bauunterlagen vorliegen. Bei dem Grundstiick handelt es
sich um ein Erbbaurechtsgrundstiick mit einem Erbbaurechtsvertrag,
der 2018 beim letzten Eigentumswechsel erneuert worden ist.

Die einzelnen Verfahrensweisen der Wertermittlung sind daneben in
den Wertermittlungsrichtlinien (WertR) und der einschldagigen
Fachliteratur eingehend erldutert.

Besondere Angaben zum Bewertungsobjekt

Das hier zu bewertende Objekt ist ein dlteres Wohnhaus in
Massivbauweise, welches mit Baugenehmigung aus 1958 erweitert
wurde. Ebenfalls mit Baugenehmigung wurden in 1983 im hinteren
Bereich zwei Nebengebidude, Garage und Carport fiir Wohnmobil,
errichtet. Dort befindet sich auch ein grenzstdndiger Schuppen, fiir den
keine Bauunterlagen vorliegen. Beim Bewertungsobjekt handelt es sich
um ein Wohngebdude mit angebautem Nebengebidude, in dem ein Kiosk
betrieben wurde, an der ,,Bahnhofstrafle® in der Ortslage des Ortsteils
Au/Sieg, in der Gemeinde Windeck.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dlteres Massivgebdude,
welches 1958 um den Anbau erweitert wurde. Der derzeitige
Bautenstand entspricht nur sehr bedingt den Bauunterlagen in der
Bauakte der Gemeinde Windeck. Weder bei der Gemeinde noch beim
Rhein-Sieg-Kreis liegen Bauunterlagen zum Ursprung des Objekts vor.
Die riickseitigen Nebengebdude - Garage und Carport - datieren aus der
Zeit um 1983. Zu diesen beiden BaumaBnahmen hat die Gemeinde dem
SV die dort in der Bauakte vorhandenen Ausziige iibermittelt. Die
auffédlligsten Abweichungen des Istzustandes von den Unterlagen des
Wohngebidudes sind das riickseitige Untergeschoss, Zwischengeschoss
zwischen Keller und Erdgeschoss, welches vom EG und KG iiber
Innentreppen und von aullen iiber den Nebeneingang Nordseite,
erreichbar ist und der Ausbau des Dachgeschosses mit Wohnrdumen,
ohne Sanitdrbereich. Auch zum DG-Ausbau lagen keine Pldne vor.
Dieser Bereich ist nach Angaben beim OT an eine Mieterin vermietet.
Ein Mietvertrag lag beim Ortstermin nicht vor. Auch sonstige
Mietvertriage konnten beim OT nicht vorgelegt werden, da der
Eigentiimer nicht anwesend sein konnte und die anwesenden Bewohner
keinerlei Unterlagen besessen haben.
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Beim Ortstermin war nur eine sehr eingeschriankte Innenbesichtigung
moglich, da mehrere Rdume verschlossen und nicht zu 6ffnen waren.
Auch die beiden Garagen im Anbau hofseitig und an der Siidgrenze
konnten nicht besichtigt werden. Das alte Wohnhaus, dessen Alter
mangels Unterlagen unbekannt ist, wurde in den letzten Jahren nur
teilweise modernisiert. So sind etwa der Keller und das EG noch im Ur-
zustand.

Das Objekt wird dauerhaft bewohnt und genutzt. Lediglich der Kiosk im
EG steht aktuell ungenutzt leer. Insgesamt stuft der SV das Wohnhaus
derzeit als nur bedingt vermietbar ein. Daher ist hier auch lediglich eine
Ertragswertabschitzung moglich.

Das Hauptgebidude ist offensichtlich noch nie durchgreifend
modernisiert worden und demzufolge in einem relativ méssigen
Zustand. Dies wird bei der Bewertung dadurch honoriert, dass es nicht
der normalen Sachwertberechnung unterzogen wird. Thm wird nur noch
ein geringer, prozentualer Rest- Anerkennungswert beigemessen.

Dem SV standen eine Bauakten der Gemeinde Windeck oder des RSK zur
Verfiigung.

Er hat gemadll Auftrag des Amtsgerichts, Kontakt mit dem Eigentiimer des
mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks aufgenommen. Dieser stellte
dem SV den Erbbaurechtsvertrag zur Verfiigung. In einem Telefonat
verzichtete er auf die Teilnahme an einem Ortstermin.

Beim Telefonat mit der Darlehensgeberin erkldrte die zustidndige
Sachbearbeiterin, dass der Schuldner seit ldngerer weder zahle noch ein

Kontakt zwischen Darlehensgeber und Schuldner bestehe. Sie konnte nicht
bestdtigen, dass letzterer dort noch wohne und das Gewerbe mit dem Kiosk

noch betrieben werde. Auch sie verzichtete auf die Teilnahme am Orts-
termin.

Der SV hat den Eigentiimer per Einschreiben wegen der Vereinbarung eines
Ortstermins angeschrieben. Da sich Herr NN iiber eine Woche lang nicht zu

den Terminvorschligen des SV geduBert hat, hat dieser wie avisiert, am

09.02.2024 gegen 12 Uhr das Objekt aufgesucht. Beim Eintreffen reagierte

niemand auf Klingeln an der Haustiir vorne und dem seitlichen
Nebeneingang. Als der SV sich dann iiber die Hofeinfahrt nach hinten
begab, kam Herr NN - Vater des Eigentiimers - aus dem Keller. Zu diesem
gesellte sich die Mieterin MM. Beide gestatteten dem SV und seiner
Mitarbeiterin dann eine erheblich eingeschridnkte Innenbesichtigung des
Wohnhauses. Die Mehrzahl der Rdume war abgeschlossen und nicht zu
betreten. Auch der seitliche Kiosk war verschlossen und nicht zu
besichtigen. Auch die beiden Garagen, der Carport und Schuppen konnten
nur von auBlen besichtigt und dokumentiert werden. (Siehe
Bilddokumentation)
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Verwendete Unterlagen zum Gutachten

Bauakte aus dem Archiv der Gemeinde Windeck und des RSK
Informationen der Gemeinde Windeck zu Planungsrecht und
ErschlieBungssituation

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan und der Innenbereichssatzung
»Au/Sieg*

Auskiinfte des Rhein-Sieg-Kreises zu Baulasten, Altlasten, etc.
Grundbuchauszug Geilhausen Blatt 4140, Auszug vom 23.10.2023
Auszug aus der Flurkarte MaBstab 1:1.000 des Katasteramtes, 1:1000,
1:5.000 und 1:50.000 aus timonline

Luftbilder aus google -maps.de

Luftbilder aus timonline 1:500 und 1:250

Gebidudeeinmessungsriss des Katasteramtes
Anliegerbeitragsauskiinfte der Gemeinde Windeck zum Stralenausbau
und zum Kanalanschluss vom 25.01. und 29.01.2024
Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 838/2018 E vom 12.Juni 2018 Notar

Dr. Andreas Engels in Altenkirchen

Bodenrichtwertkarte und Marktbericht des Gutachterausschusses im
Oberbergischen Kreis und Rhein-Sieg-Kreis sowie Kreis Altenkirchen
Marktinformationen RDM, RIB, etc.

Mietspiegel Kreis Altenkirchen, Oberbergischer Kreis und Programm
omix.de

Feststellungen des SV beim OT

Fotodokumentation vom 09.02.2024 bei der AuBBenbesichtigung und
stark eingeschrinkten Innenbesichtigung, wobei keine Innenaufnahmen
auller im Keller, zugelassen wurden.

Angaben zu den Fragen des Gerichts laut Auftrag

Mieter: Das Objekt ist laut Meldeauskunft der
Gemeinde dauerhaft bewohnt und genutzt.
Das Wohnhaus ist iiberwiegend, also im
KG, UG und EG von der Familie des
Eigentiimers NN mit insgesamt 5 Personen
eigengenutzt. Im OG wohnen laut
Information der Gemeinde und
Ortsvergleich des SV, 5 Personen mit
Namen XX. Dabei handelt es sich
vermutlich um Mieter. Das DG wird von
der Mieterin Frau MM alleine bewohnt.
Diese konnte keinen Mietvertrag
vorweisen, erkliarte aber, dass die Miete
vom Jobcenter iibernommen werde. Der
Laden im EG ist gemidl Gewerbeauskunft



Dipl. Ing. Giesen Gutachten AG Waldbrol ZV 02 K 122/23 - NN — Bahnhofstrae 9, 51570 Windeck-Au/Sieg

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

23.02.2024
-8-

der Gemeinde als Kiosk vom Eigentiimer
angemeldet und frither wohl auch
betrieben. Uber dem Eingang befindet sich
auch eine entsprechende Reklame. Laut
Feststellung des SV beim Ortstermin und
Angaben des Vaters und der Mieterin ist es
seit der Abwesenheit des Eigentiimers iiber
eine lidngere Zeit geschlossen. Es ist
augenscheinlich nicht vermietet. (Siehe
auch Hausauskunft und Gewerbeauskunft
der Gemeinde Windeck).

Es ist im Objekt laut Auskunft der
Gemeinde und Ortsvergleich des SV ein
Gewebebetrieb (Kult Kiosk) angemeldet.
Dieser ist ein nicht eingetragenes
Einzelunternehmen.

Es ist, soweit bei der Ortsbesichtigung
feststellbar, kein bewertungsrelevantes
Zubehor vorhanden. Vorhandene Gerite,
Mobel etc. sind nicht bewertungsrelevant.
Die Ausstattung des Kiosks ist nicht
Gebdudebestandteil und folglich nicht
bewertet. Gleiches gilt fiir den ggf. noch
vorhandenen Warenbestand. In der Anlage
ist eine Aufstellung der von auflen
erkennbaren Ausstattungen des Kiosks
beigefiigt. Gleiches gilt fiir den ggf. noch
vorhandenen Warenbestand.

Beide Garagen konnten nicht besichtigt
werden. Daher kann auch nicht gesagt
werden, ob sich darin Fahrzeuge befinden.
Diese sind, ebenso wie der PKW (BMW)
im Hof, die Zweirdder im Carport und der
Héinger im Garten, nicht zu bewerten.

In dem Raum im KG, rechts der Kellertir,
befindet sich ein Kaminofen. Dieser ist
transportabel und wird dem Vater des
Eigentiimers zugeordnet und folglich auch
nicht mitbewertet.
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Hausnummer: Die Hausnummer ,,Bahnhofstrale 9
51570 Windeck - Au/Sieg
ist richtig und auch am Objekt angebracht.

Grundstiicksbeschreibung

Ort/Einwohnerzahl: Gemeinde Windeck ca. 19.000
Einwohner, Ortsteil Au/Sieg mit
derzeit rd. 330 Einwohnern.

Lage innerhalb des Stadtgebietes Das Bewertungsobjekt liegt im

und Entfernung zum Zentrum: Ortsteil Au/Sieg der Gemeinde
Windeck, in der Gemarkung des
Nachbarortes Geilhausen, in der
Néhe des Siegbogens und
unmittelbar an der Kreisgrenze des
Rhein- Sieg-Kreises und der
Landesgrenze NRW zu Rheinland-
Pfalz, mit den Gemeinden Fiirthen
und Hamm im Kreis Altenkirchen.

Au und Geilhausen liegen
siidwestlich des Hauptortes
Windeck-Rosbach an der (B256) von
Gummersbach tiber Waldbrol,
Windeck-Au, Hamm und Wissen in
RhPf nach Neuwied und iiber den
Rhein zur Schnellstralle (B 9) von
Ko6ln nach Koblenz. Die
,Bahnhofstrale* zweigt an der
Siidostecke des Ortes Au von der
,Hammer Strafle* (B 256) als

(L 112) nach Norden ab. Sie fiihrt
durch den Ort am Bahnhof vorbei
und weiter als ,,Siegstrale* nach
Fiirthen, Etzbach und Hamm in
RhPf. Uber die (B 256) gelangt man
nach ca. 6 km zum Hauptort
Windeck-Rosbach - Verwaltungs-
sitz - und in Richtung Siiden nach
rd. 4 km nach Hamm und 10 km
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Art, Ausbauzustand der Strafle(n):

Planungsrechtliche Ausweisung:

nach Wissen in Rheinland-Pfalz.
Zum Objekt fihrt man vom Hauptort
Rosbach iiber ,,Rathausstrafle®,
»Wissener Strale®“ (B 256) zur
Abzweigung der (L 112),
,Bahnhofstrafle, wo man nach rd.
200 m etwa gegeniiber der
,Rosenstrale*“ das Haus Nr. 9
erreicht.

Das Bewertungsgrundstiick ist ein
Reihengrundstiick auf der Westseite
der ,,BahnhofstraBBe®. Riickseitig
grenzt es an die Grundstiicke an der
,Hammer Strafle*, hier Flurstiick
Nr. 96.

Die Landstralle (L 112) ist als
Landstralle eine klassifizierte
offentliche Strafle, ausgebaut mit
Fahrbahn, Beleuchtung und
StraBenentwisserung, beidseitigen
Gehwegen und Parkplédtzen auf der
Westseite der StraBBe. Nach dem Plan
der Gemeindewerke liegt eine
StraBenentwisserung in der Stralle.
Zudem verlaufen Schmutz- und
Regenwasserkanal im Bereich der
riickseitigen Nebengebdude nach
Stiden durch das Flurstiick Nr. 88.
Dies ist ein ehemals privater Kanal,
welcher zwischenzeitlich auf die
Gemeindewerke iibergegangen ist.
Gemidl Auskunft der Gemeinde gilt
die Strafle (L 112) als klassifizierte
Strale und ist somit beitragsfrei.
Verbesserungen an den Neben-
anlagen sind derzeit nicht vor-
gesehen. Wegen Abschaffung der
Ausbaubeitrige nach KAG in NRW
wiren diese ohnehin beitragsfrei.

Flichennutzungsplan:
Gemischte Baufldache /
Wohnbauflidche / Innenbereich
Daneben liegt Flurstiick 88 im
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Bereich der rechtsverbindlichen
Ortslagensatzung (OLS) gemil

§ 34 II BauGB <Au/Sieg>. Damit ist
das Grundstiick im erfassten Bereich
,Innenbereich®. Die Satzung enthilt
auller der Gebietsabgrenzung keine
weiteren Festsetzungen und
Regelungen aufler der Bestimmung
der Nutzungsarten/Baubereiche.

Der Bereich zwischen der
,Bahnhofstrafe“ (L112) und der
,Hammer Strafle* (B 256) ist in
Abstimmung mit der Gemeinde als
»Allgemeines Wohngebiet*
klassifiziert. Ein Vorhaben ist nach
§ 34 zulédssig, wenn es sich nach Art
und Umfang in die Umgebungs-
bebauung einfiigt.

Das aufstehende Gebdude ist laut
Bauart- und Bauweise sowie
vorliegenden Unterlagen dlteren
Baujahrs. Nach der Bauart und -weise
schitzt es der SV auf einen Ursprung
etwa erstes Drittel des 20.
Jahrhunderts. Einzig bekanntes
belegtes Datum ist der Anbau seitlich
zur Kioskerweiterung, die in 1958
genehmigt wurde. Es ist daher vor
Rechtskraft der OLS errichtet und
somit legal.

Der erste Erbbaurechtsvertrag
datierte laut Grundstiickseigentiimer
schon aus 1923. Zudem passt es sich
auch nach §34 in die Ortslage ein.
Laut Gemeinde ist von zuldssiger
Altbebauung auszugehen.

Umgebungsbebauung: Im direkten Umfeld des Bewertungs-
grundstiicks ist nur Wohnbebauung
gegeben. Die gewerblichen Objekte
beschridnken sich auf das direkte
Bahnhofsumfeld und die ,,Hammer
StraBBe*. Zudem gibt es aullerhalb der
Ortslage auch landwirtschaftliche
Fliachen und Objekte. Der Ort Au ist
nur recht diinn bebaut und trotz der
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geringen Einwohnerzahl, ein
wichtiger Bahnknoten mit Anbindung
an das Rheinland, das Siegerland und
den Westerwald. Auf dem
Bewertungsgrundstiick 88 befinden
sich, neben dem freistehenden
Wohngebidude mit Anbau, im
riickwirtigen Bereich drei
Nebengebidude an der Siidgrenze zu
Flurstiick Nr. 89 mit Haus Nr. 7.
Im Ort Au findet man nur sehr wenig
Infrastruktur. AuBler dem Kiosk
besteht in Au keine Nahversorgung.
Diese findet man im Hauptort
Rosbach mit einem angemessenen
Angebot. Ebenso ist auch das
benachbarte Hamm gut ausgestattet.
In Rosbach/Obernau in knapp 6 km
befinden sich Kindergarten und die
Grundschule mit Schulbusverkehr.
Weiterfithrende Schulen in sind

im Schulzentrum Rosbach, in
weiteren Ortsteilen und zudem

in Hamm sowie den

Kreisstidten Siegburg und
Altenkirchen zu finden. In
Siegburg ist auch eine
Fachhochschule angesiedelt.

In Au ist auler dem Kiosk im
Bewertungsobjekt, einem

Imbiss und einem Restaurant

am Ortsrand, keine Nah-
versorgung gegeben. Insgesamt
handelt es sich hier um eine

relativ ruhige Vorortwohnlage

ohne zeitgerechte Infrastruktur.
Diese Lage im Ort ist keine
Geschiftslage oder

Gewerbelage.

ErschlieBungszustand/ Das Grundstiick ist bereits voll

ErschlieBungskosten: erschlossen. Die ,,BahnhofstraBe als
klassifizierte Landstralle gilt als
endgiiltig fertiggestellt im Sinne des
§ 127 Bau GB. Fiir den derzeitigen
Ausbaugrad sind keine Beitrdge
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riickstdndig. Beitrage nach § 8 KAG
werden wegen Aufhebung der
Rechtsgrundlage nicht mehr erhoben.
Der Ortsteil Au ist an den Kanal fiir
Schmutz- und Regenwasser
angeschlossen. Dafiir ist auch der
Beitrag bereits erhoben. Fiir die Ver-
als auch Entsorgung ist derzeit kein
Beitrag mehr zu zahlen.

Hausanschliisse: Hausanschliisse fiir Strom und
Wasser liegen vor. Das Objekt ist
angeschlossen. Gas liegt nach
Auskunft der Versorgungsge-
sellschaft Rhein Sieg in keiner der
angrenzenden Strallen und ist auch
in nidchster Zeit nicht geplant. Ein
Kanalanschluss an den 6ffentlichen
Kanal ist iiber die Leitungen im
Hintergeldnde gegeben.

Zugang zum Grundstiick: Direkter Zugang und Zufahrt von der
offentlichen StraBe ,,Bahnhofstrale
ist bei diesem Grundstiick auf
gesamter Breite vorhanden. Zur
StraBBe hin befindet sich ein bis zu
2.5 m breiter Streifen, ehem.
Vorgarten, neben dem Gehweg vor
dem Gebidude. Dieser dient als
befestigte Zuwegung und ist
ansonsten weitgehend ungenutzt.

Verkehrslage: (Offentliche Der Ortsteil Au wird von Buslinien
Verkehrsmittel /Ubergeordnete direkt angefahren. Die Anbindung an
Verkehrsverbindungen mit den OPNV konzentriert sich aber auf
Entfernungen) den oOrtlichen Bahnhof ,,Au/Sieg®.
Von hier bestehen mittels S-Bahnen
und Regionalbahnen Verbindungen
an die Rheinschiene nach Siegburg
und Koln, nach Siegen und in den
Westerwald zur Kreisstadt
Altenkirchen, zeitweise auch bis
Neuwied/Rhein. Vom Busbahnhof in
Rosbach, ca. 6 km entfernt, besteht
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mit mehreren Buslinien Anbindung
an das Regionalnetz im Rhein-Sieg-
Kreis und in den Oberbergischen
Kreis. Vom benachbarten Hamm
besteht Anbindung an das Busnetz
des Westerwaldes. Der nédchste
Bahnhof der Deutschen Bahn AG,
befindet sich gut 200 m nordlich des
Bewertungsobjekts, am Nordrand des
Ortes. Der nichste ICE-Halt ist in
ca. 35 km Fahrstrecke, bzw. etwa 1/2
h mit dem OPNV (S-Bahn), in
Siegburg am HBF gegeben.

Die BAB A 4 Ko6ln-Olpe ist iiber die
Anschlussstellen Bilstein, Wiehl
oder Bergneustadt nach ca. 35 km zu
erreichen. Zur BAB A 520 fdahrt man
rd. 35 km, wobei man nach etwa

20 km die B 8 erreicht. Zur A3
betrdgt die Fahrstrecke etwa 40 km.
Insgesamt ist somit auller der guten
Bahnanbindung eine nur miafBige
Anbindung an das iiberregionale
Verkehrsnetz gegeben. Ein Auto
wire dort nur bedingt verzichtbar.

Das Flurstiick 88 ist im
straBenseitigen Bereich, etwa 2,5 m
hinter der stralenseitigen Grenze,
mit dem Wohnhaus ,,Bahnhofstralle
9% bebaut. Der siidliche Kioskanbau
reicht bis an die Grenze von
Flurstiick 89 - genehmigte
Grenzbebauung -. Hinten befinden
sich mit Garage, Carport und
Schuppen drei Nebengebidude. Die
nicht bebaute Fldche um die
Bebauung ist als befestigte
Hofflache und Garten genutzt.

Das Grundstiick Flurstiick 88 ist ein
regelmédfBig geschnittenes Rechteck
mit einer Breite von ca. 19 m. Es hat
eine mittlere Tiefe von rd. 47 m. Es
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Baugrund:

Altlasten:

Bergschaden- / Hochwassergefahr:

Grundbucheintragungen/Belas-
tungen/
Rechte/Baulasten:

liegt vorne im Osten auf Hohe des
Gehweges an der StraBle. Im Bereich
des Hauses fidllt es nach hinten um
etwa 2 GeschoBBhdhen, ca. 5 m zum
tiefer liegenden Hof, ab. Dorthin
gelangt man iiber eine Zufahrtsrampe
an der nordlichen Grenze. Der
Garten fillt hinter Hof und
Nebengebduden um weitere 2-3 m in
westliche Richtung ab.

Nur unmittelbar vor, neben und
direkt hinter dem Haus und dem
Nebengebidude ist es fast eben. Der
Zuschnitt kann den in den Anlagen
beigefiigten Flurkarte und Luftbild
etc. entnommen werden.

Nicht untersucht, augenscheinlich
keine Anomalien aufler der
riickseitigen Hohendifferenz.

Nicht untersucht, augenscheinlich
keine Verdachtsmomente gegeben.

Laut Internetportal gdu-nrw.de:
Keine Gefahrenpotentiale gegeben,
obwohl in der Nihe siidlich der

B 256 Altbergbau mit einer ver-
lassenen Tagesoffnung belegt ist.
Nach den Uberschwemmungskarten
der Bezirksregierung elwas-
web.nrw.de:

Nein, da kein relevantes Gewaisser in
der direkten Nihe ist. Der Uber-
schwemmungsbereich der Sieg liegt
weiter siidlich und ist in der OLS
dargestellt. Fiir das
Bewertungsgrundstiick ist dieser
nicht relevant.

Im Bestandsverzeichnis des
Grundbuches Geilhausen Nr. 4140
sind folgende Rechte und
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Eintragungen vermerkt:

1. Erbbaurecht an 1fd. 1 in Blatt
4129 von Geilhausen. Dort
eingetragen in Abt. IT als Nr. 3
bis zum 31.12.2118.

Die Zustimmung des Eigentiimers
ist erforderlich zur:

VerduBerung des Erbbaurechts,
Belastung des Erbbaurechts mit
Grundpfandrechten, Reallasten
sowie Dauerwohnrechten

Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks ist: NN
Siehe Abt. I in Blatt 4129

Eintragungen aus 2018.

In Abt. IT des Grundbuches Nr. 4140
ist folgendes eingetragen:

Ifd. Nr. 1, lastend auf Flurstiick 88:

Erbbauzins mit - Wertsicherungs-
klausel - fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Erbbaugrundstiicks.
Es ist eine Vereinbarung iiber das
Bestehenbleiben des Erbbauzinses in
der Zwangsversteigerung, gemaf§ 9
Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG
getroffen. Bewilligung und
Eintragung aus 2018.

Ifd. Nr. 2, lastend auf Flurstiick 88:
Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille
fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Erbbaugrundstiicks.

Bewilligung und Eintragung aus
2018

Diese ist nicht bewertungsrelevant.
Lfd. Nr. 3, lastend auf 88:
Zwangsversteigerungsvermerk, AZ
002 K 122/23 AG Waldbrél;
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eingetragen am 20.10.2023

Der Zwangsversteigerungsvermerk
ist per se nicht bewertungsrelevant.

Gemil dem vorliegenden o. g.
Erbbaurechtsvertrag ist Flurstiick
Nr. 88 in Blatt 4129 wie folgt
belastet:

Ifd Nr. 1: Beschréiankte personliche
Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht)
fiir die Gemeinde Windeck in
Windeck. Dabei handelt es sich um
die beiden Kanalleitungen im
Hinterland, wie sie im Kanalplan in
der Anlage dokumentiert sind. Da
diese Kanile auch dem Bewer-
tungsgrundstiick dienen und zudem
auch die Bebauung mit den hinteren
Nebengebduden nicht verhindert
haben, stuft der SV diese Eintragung
wie auch den Kanal als nur sehr
geringe Beeintrdchtigung ein.

Lfd. Nr. 2: Vormerkung des
bedingten Anspruchs auf
Riickauflassung fiir HH
(Voreigentiimer).

Diese soll im Wege des Rang-
riicktritts hinter das Erbbaurecht
zuriicktreten. Somit ist es hier nicht
bewertungsrelevant und kann
vernachlissigt werden.

Zu Lasten des Hausgrundstiicks
bestehen laut Auskunft keine
Baulasten.

Keine weiteren Rechte, Belastungen
oder Beschrinkungen bekannt
geworden. Die Grenzbebauungen an
der Siidseite ist mit Baugeneh-
migung 1958 legal errichtet.
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Grenzsituation:
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Die Bebauung mit dem Wohnhaus

ist nach Flurkarte und Ortsvergleich
durch Inaugenscheinnahme mit
dreiseitig ausreichendem
Grenzabstand errichtet.

Es gibt eine Grenzbebauung durch
den Anbau zum Nachbargrundstiick
Haus Nr. 7 auf Flurstiick 89 und dem
dortigen Nebengebdude auf Hohe des
KG. Die Grenzbebauung wurde 1958
mit Bauschein genehmigt. Die
Bebauungen an der Nordgrenze auf
den Flurstiicken Nr. 217 und 216 ist
vermutlich historisch und zulidssig
oder genielit wohl Bestandsschutz.
Zudem befindet sich die Toranlage
an der Grenze von Nr. 88 zum
offentlichen Wegegrundstiick 204.

Baubeschreibung

Art und Zweck der einzelnen Bauteil sowie Nutzung

Da zum Objekt nur eine rudimentidre Bauakte bei der Gemeinde besteht
und auch beim Kreis keine weiteren Unterlagen vorliegen, gibt es
keine verldsslichen Angaben zum Alter des Objekts. Nach Bauart und
Bauweise schitzt der SV den Ursprung auf die erste Hélfte des 20.
Jahrhunderts, rund um die Zwischenkriegszeit. Der Eigentiimer des
Grundstiicks/Erbbaurechtsgeber gab an, dass bereits im Jahr 1923 ein
erster Erbbaurechtsvertrag iiber das Flurstiick beurkundet wurde. IThm
ist allerdings auch nicht bekannt, ob das Grundstiick auch direkt
danach bebaut wurde. Die Bauart wiirde aber gut zu der Annahme
»Zwischenkriegsbau® passen. Das Grundbuch reicht nur bis 2018
zuriick. Auf eine Riickverfolgung durch das Grundbuchamt wurde aus
Zeit- und Kostengriinden verzichtet.

Somit standen dem SV auch keinerlei vollstindigen Bauplidne des
Objekts zur Verfiigung. Auch der Eigentiimer, bzw. der beim OT
anwesende Vater, verfiigte iiber keine Pldne. Er lie auch nur eine sehr
eingeschrinkte Innenbesichtigung, ohne Fotoaufnahmen im Inneren
des Objekts, zu. Somit kann auch die Aufteilung des Objekts nur nach
dem Augenschein beschrieben werden.
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Das Wohnhaus ist nach dem ortlichen Eindruck bei der Aulen- und
stark eingeschrinkten Innenbesichtigung, ein altes bergisches
Massivhaus in Mischbauweise mit viel Bruchsteinmauerwerk im KG
und Untergeschoss sowie einer verschieferten Riickseite. Der jlingere
Anbau an der Siidseite ist laut Bauakte ein Mauerwerksbau aus
zeitgemidfBen Baumaterialien.

Die Nebengebidude hinten sind eine massive Garage, ein Carport und
ein Schuppen in Metall-/Leichtbauweise.

Insgesamt mangelt es dem SV bei diesem Objekt an hinreichenden
Unterlagen und zuverlédssigen Informationen. Folglich kann er auch
nur die Informationen weitergeben, welche auf den vorliegenden
amtlichen Unterlagen und Auskiinften sowie den Feststellungen bei
der sehr stark eingeschriankten Objektbesichtigung, basieren.

Das Objekt wurde nach dem Eindruck beim Ortstermin nur teilweise
modernisiert. Hier sind nur punktuelle MaBnahmen wie die Olheizung
im Keller und mehrere isolierverglaste Kunststofffenster sowie wenige
MaBnahmen im Innenausbau, zu verzeichnen.

Nach der Objektbesichtigung handelt es sich um ein voll unterkellertes
Wohnhaus mit zusédtzlichem Zwischengeschoss (Untergeschoss), II-
geschossig, mit teilweise ausgebautem DG und einer seitlich an die
Grenze zum Grundstiick Nr. 89 (Haus Nr. 5) angebauten
Gebidudeerweiterung, als VergroBerung des Gewerberaums im
Wohnhaus. Diese Gewerberdume ehemals Kiosk stehen derzeit leer.

Wegen der unterschiedlichen Bauart und Nutzung, wird im Folgenden
zwischen Hauptgebiude (Altbau) und Anbau aus 1958 unterschieden.

Wohnhaus:

Keller: Es ist eine Vollunterkellerung mit
Kellergeschoss und dariiber liegendem
Zwischengeschoss (UG) gegeben.

KG: Treppenhaus, Aufenthaltsraum rechts des

Treppenhauses, Heizungsraum mit
eingebauter Dusche links des
Treppenhauses, dahinter liegt der
Oltankraum, straBenseitig sind einfache
Kellerrdiume vorhanden
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UG:

EG:

0G:

DG:

Anbau:

Keller:

KG:

uG

EG:

OG:

DG:
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Eingangsbereich, Flur, Treppenhaus,
Diele, WC + Dusche, 3 Schlafrdume

Eingangsbereich Flur und Diele,
Wohnrdume, ehem. Kiiche. WC + Dusche
in ehem. Vorratskammer rechts des
Hauseingangs und Treppenhauses,

alter Gewerberaum links des Eingangs,
heute mit der Erweiterung verbunden.

Treppenhaus, Diele, Flur, mehrere Wohn-
und Schlafrdume, WC + Dusche

Teilausbau mit Treppenhaus Vorraum,
Kiiche und Schlafraum, Rest Stauflidche.

Es ist eine Vollunterkellerung mit
Kellergeschoss und dariiber liegendem
Zwischengeschoss gegeben.

Garage zum Hof und dahinter Keller

Wohnraum mit Kiichenzeile zur Whg. UG

Eingang zum Kiosk, Gewerberaum Kiosk

Dachterrasse zur Wohnung OG

Nicht gegeben



2.2 Bauart:

Konstruktion:

Fundamente:

Keller:

Kellermauerwerk:

Kellertreppe:

Kellerdecke:

Geschossmauern:

Innenwinde:

Geschossdecke:

Geschosstreppen:

Dachkonstruktion:
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2.2.1 Hauptgebiude Wohnhaus /Altbau

Massivgebidude in Mischbauweise

Streifenfundamente Bruchstein, wenig Beton
anzunehmen

Wohnhaus nach 6rtlichem Eindruck
vollunterkellert mit KG und dariiber liegendem
UG

Bruchsteinmauerwerk im KG und UG

Innen steile Holzstiege / keine Aullentreppe

Betonkappendecke

Mauerwerk in unbekannter Ausfithrung,
wahrscheinlich Ziegel oder Schwemmstein

Uberwiegend Mauerwerk im DG auch
Holzrahmenwinde mit Beplankung

Betondecke iiber EG und Holzbalkendecke iiber
OG

Steile Holztreppen zum OG und DG

Satteldach mit Sparrendachstuhl, Zwerchgiebel
straBenseitig, Gaube hofseitig
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Dacheindeckung:

Fassadengestaltung:

Heizung:

Beheizung:

Warmwasserbe-
reitung:

Elektroinstallation:

Haustiiren:

Wohnungstiiren:

Rollldden:
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Dachziegel und Dachsteine, dltere
Neueindeckungen

Bruchsteinmauerwerk, offen mit wenigen
Fenster- und Tirfaschen, Frontseite und
Nordgiebel dariiber Rauputz, tlw. mit Anstrich

Im KG steht eine Olzentralheizung, welche
noch nicht sehr alt sein diirfte mit
Warmwasserspeicher.

Im daneben liegenden Tankkeller drei
Stahltanks mit jeweils ca. 1.500 1 Rauminhalt.
Die Funktionsfidhigkeit konnte ebenso nicht
gepriift werden, wie auch der Heizdlbestand.

Soweit beim OT feststellbar, Stahlheizkorper
im UG und EG. Ein Bewohner im OG gab an,
dass dort die Heizung nicht funktioniere und
kalt sei.

Uber die Heizung und dezentrale Elektrogerite

Einfache bis noch normale Ausstattung soweit
vorhanden, Zahlerschrank teilerneuert

Massivholztiir mit Glaseinsidtzen im EG
LM-Tiir mit Verglasung im UG
Stahltir im KG zum Hof

Altere abgesperrte Innentiiren mit Futter und
Bekleidung oder Holzfiillungstiiren soweit
vorhanden.

Kunststoffrollliden an einigen Fenstern im EG,
OG und UG. Sonst keine Rollladen vorhanden.
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Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

Bad/WC:

Diele, Flure:

Sanitdrausstattung:

Wandfliesen:

Terrasse:

Balkon:

Besondere Bauteile:
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-23 .-

Profilholz, Gipskarton, Tapeten, Anstrich
soweit vorhanden

Putz, Beplankung Gipskarton, Tapeten oder
Profilh6lzer soweit vorhanden

Fliesenbeldge oder PVC-Belag

Uberwiegend Fliesenbelige

KG:

Einfache abgemauerte Dusche und daneben
altes Porzellanbecken im Heizungskeller
UG + EG: Laut Augenschein: Dusche, WC,
Waschbecken / Kleinwohnung DG ohne
Sanitdreinrichtung

Kiiche UG mit Instawand und Spiile, Wohnung
DG mit Spiile

Altere Ausstattungen, etwa 1980-er Jahre laut
Farbe der Ausstattung

Nur wenige einfache Fliesenarbeiten vorhanden

UG und EG: Keine Terrassen vorhanden; hinter
dem KG des Hauses ist eine Fldche mit
Betonpflaster angelegt oder asphaltiert

Kein Balkon im UG, EG und OG gegeben. Eine
Dachterrasse ist im OG auf dem Anbau
vorhanden.

Zwerchgiebel und Gaube in der BGF enthalten/
Eingangstreppe EG und Zugangsrampe zum UG



Konstruktion:

Fundamente:

Keller:

Geschossmauerwerk:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Rinnen u. Fallrohre:

Eingangstiir:

Fenster:

Innenausbau:
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2.2.2 Anbau (Kioskerweiterung)

Massivkonstruktion in Hohlblockmauerwerk

Streifenfundamente Stampfbeton

Gebidude voll unterkellert mit KG und UG

AuBlen Mauerwerk in Hohlblockstein,
Innenwédnde ebenso

Uberwiegend verputzt, Riickseite KG + UG
farbig, EG verschiefert

Flachdach als Dachterrasse ausgefiihrt

Flachdacheindichtung mit Bitumenbahnen und
Zinkblechabschliissen

Zinkblech

Stahltiir mit Verglasung

Schaufenster in Metallkonstruktion, altes
einfachverglastes Holzfenster UG Grenzwand,
Kunststofffenster UG Wohnraum, drei Felder
mit Glasbausteinen in der Grenzwand EG im
Kiosk

Nicht mehr vorhanden; Objekt im EG
aufgegeben, im UG Wohnraum mit
Kiichenzeile und normalem Ausbau fiir
Bauzeit; KG als Garage mit Holztor
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2.3 Garage, Nebengebiude, Stellpliitze:

Garage:

Carport:

Stellplitze:

Nebengebiude:

Nebenanlagen:

Auf dem Grundstiick ist eine Massivgarage im
Bereich hinter dem Haus an der Siidgrenze
vorhanden.

Verputzte Mauerwerksgarage mit
Wellblechdach auf Holzsparren,
Holzschwenktor.

Eine weitere Garage mit Holztor befindet sich
im KG des Anbaus.

Aufgrund der GrundstiicksgroBBe konnte eine
weitere Garage errichtet werden.

Neben der grenzstindigen Garage befindet
sich ein groBer Carport fiir ein Wohnmobil.
Stahlrahmenkonstruktion mit Profilblech-
oder Well-Klaritplattenverkleidung.
Dacheindeckung mit Bitumenwellplatten.
Ein weiterer Carport konnte auf der
Freifldache hinter dem Haus errichtet werden.

Neben dem Carport sind nach Norden hin mit
Betonpflaster befestigte Stellflichen ange-
legt. Auf der befestigten Hofflidche hinter
dem Haus sind weitere Stellpldtze gegeben.
Zudem kann in der Zufahrt geparkt werden.
An der ,,BahnhofstraBBe‘ sind seitlich
Parkmoglichkeiten auf dem in Pflaster
angelegten Parkstreifen gegeben.

Laut den amtlichen Unterlagen und der
AuBenbesichtigung, steht auf dem Grundstiick
neben Carport und Garage ein dahinter
angebauten Schuppen in Stahlkonstruktion
mit Wellblechverkleidung und gleicher
Dacheindeckung.

Sonst sind keine Nebengebdude vorhanden.

An der straBenseitigen Zufahrt befindet sich
eine zweifliiglige Toranlage aus verzinktem
Stahl an einem Mauerwerkspfosten. Zudem
sind an der Hofzufahrt Stiitzmauern zum
Garten und zum Zugang UG errichtet.
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2.4

2.5

AuBlenanlagen / H

AuBenanlagen:

Hausanschliisse:

Entwésserung:

Beurteilung:

Grundrisse zweckmifig:
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ausanschliisse:

Der schmale Streifen vor dem Haus, fritherer
Vorgarten, ist mit Basalt-Kleinpflaster
befestigt. Die Zuwegung und Zufahrt zum Hof
sowie letzterer sind mit Asphalt belegt.
Hinten sind die Freiflichen einfach begriint
mit Gras, Strauchern und Biumen. Der Garten
ist mit einem Metalldrahtzaun eingefriedet.

Hausanschliisse fiir Strom und kommunale
Wasserleitung liegen an. Gas liegt nicht in
der Strafle und ist auch nicht geplant. Daher
ist kein Anschluss gegeben.

Es ist ein Kanalanschluss iiber die Leitungen
im Hinterland fiir Schmutz- und Regenwasser
vorhanden. (Siehe Plan der GWW in der
Anlage). Dieser Kanal ist im Grundbuch als
Dienstbarkeit gesichert.

Die Grundrisslosung in dem alten Wohnhaus -

urspriinglich wohl mit 2 oder 3 Wohnungen -
entsprach der damaligen Bauweise und
Anspriichen. Der Laden im EG ist wohl erst
spiater dazu gekommen und wurde 1958 mit
dem seitlichen Anbau erweitert. Auch der
Ausbau des DG diirfte erst spdter dazu
gekommen sein.

Insgesamt macht das Objekt nach der stark
eingeschrinkten Ortsbesichtigung einen
deutlich abgewohnten, nicht zeitgerechten
Eindruck. Es weist einen erheblichen

Unterhaltungs- und Modernisierungsriickstand

auf. Nach den Eindriicken beim OT hat es in
der gegebenen Art und Zustand keine
nachhaltige Zukunft.
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Belichtung / Beliiftung:

Baulicher Zustand /
Instandhaltung /
Modernisierung:

Schall- u. Wirmeschutz:

Mingel und Schiden:
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Belichtung und Beliiftung werden als
ausreichend bis bestenfalls befriedigend
eingestuft.

Soweit erkennbar, nur einfach bis ausreichend
unterhaltener Zustand des Objektes in der
Vergangenheit.

Sowohl Schallschutz als auch Dammung
entsprechen den Baujahren und geniigen somit
in keiner Weise den heutigen Anforderungen
und Anspriichen. Es sind nur sehr wenige
Verbesserungen feststellbar.

Beim Ortstermin, nur Aullenbesichtigung und
sehr eingeschrinkte Innenbesichtigung,
wurden folgende Méngel und Schiden
festgestellt:

Mingel:
- Nicht zeitgerechte Wirme und

Schalldimmung des Altobjekts.

- Einfache, den damaligen Zwecken als
Wohnhaus dienende Grundrisse.

- Fehlende Abgeschlossenheit der
einzelnen Wohnungen wegen des mittig
durchlaufenden Treppenhauses

- Fehlende bauordnungsrechtliche
Genehmigung fiir den Istzustand mit
UG und DG

- Insgesamt unzureichende
Sanitdrausstattung

- Fehlende Genehmigung fiir den hinteren
Schuppen

- Noch einige alte Holzfenster

- Funktionsfidhigkeit der Haustechnik,
insbesondere der Heizung nicht zu
iiberpriifen

Schiden:
- Schadhafte und tlw. fehlende Fugen
des Bruchsteinmauerwerks
- Bruchsteinsockel stralenseitig an
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mehreren Stellen schadhaft

- Mehrere Mauerwerks- und Putzrisse

- Starke Feuchte am Putz des Anbaus
besonders unter der Terrasse

- Terrassenbriistung desolat

- Mehrere Schieferschidden riickseitig

- Feuchteschiden am Holzwerk an
mehreren Stellen am Haupthaus und
den Nebengebiduden

- Erhebliche Witterungseinfliisse mit
Schiden/Risse der Zuwegung UG

- Feuchteschiden an beiden Garagen

- Profilbleche und Lichtplatten am
Carport schadhaft

- Erhebliche Schiden an den
Wellbitumen-Dachplatten und
Dachentwésserung beim Carport

- Nisseschidden am Schuppen

- Nisseschidden und Rissbildung an der
Betonzuwegung zum UG

- Ausbriiche an den Eingangstreppen

- Einzelne Schiden Dacheindeckung und
-entwésserung

- Feuchte- und Putzschidden KG und UG

- Innentreppen abgewohnt

- Witterungsschidden an allen
Eingangstiiren

- Befestigungen der Freiflachen tlw.
schadhaft und uneben

- Diverse Kleinschédden, z.B.
Fliesenschidden

- Freiflichen und Bepflanzung
vernachldssigt und tlw. iiberwuchert

Zum Zustand im Innenausbau ist ohne
umfangreiche Innenbesichtigung keine
konkrete Aussage moglich.

Gesamteindruck / Aufgrund des Allgemeinzustandes des
Vermietbarkeit / Objektes ergibt sich bei der Aullen- und
Verkauflichkeit: eingeschrinkten Innenbesichtigung kein

normaler Objektzustand. Daraus folgt ein
nicht mehr befriedigender Gesamteindruck.
Das Objekt bedarf einer durchgreifenden
Instandsetzung und Modernisierung.
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Inwieweit es noch zur Wohnnutzung
lingerfristig geeignet ist, kann im derzeitigen
Zustand nicht abschlieBend beurteilt werden.
Es ist allerdings noch erheblicher Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf gegeben.

Die Vermietbarkeit danach ist wegen der Lage
und des Altobjekts sowie Zustand, als nur
erschwert einzustufen. Die Verkiduflichkeit
wird wegen der Einschrdnkungen der etwas
abgelegenen Lage, fehlender Infrastruktur und
der Aufteilung, als erschwert eingestuft.

Nach dem optischen Eindruck ist ein
erheblicher Modernisierungsstau und
Umstrukturierungsbedarf am Objekt

festzustellen.

Das Objekt ist iiberwiegend als Wohnhaus
eigengenutzt. Teilbereiche OG und DG sind
vermietet.

Das EG und der Kiosk sind ungenutzt.

Es besteht kein Zwangsverwaltungsverfahren

Im Objekt ist ein Gewerbe gemeldet. Laut
Augenschein beim OT wurde ein
Gewerbebetrieb (Kiosk) gefiihrt. Dieser ist
aufgegeben und geschlossen. Das Objekt ist
laut Augenschein ansonsten nur zu Wohn-
zwecken genutzt.

Es ist nach der Objektbesichtigung
anzunehmen, dass kein bewertungsrelevantes
Zubehor vorhanden ist.

Vorhandene Mobel und Einrichtungen etc.
wie Kaminofen sind nicht
Bewertungsgegenstand.

Die vorstehenden Angaben beziehen sich auf
die wesentlichen Ausstattungen und
Ausfiithrungen, wie sie beim OT feststellbar
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waren. In Teilbereichen kénnen
Abweichungen vorliegen, die dann jedoch auf
die Wertermittlung keinen Einfluss haben.
Insbesondere konnen hieraus keine Anspriiche
gegen den SV hergeleitet werden.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen und sachverstindiger
Einschidtzung. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen.

Das Gebdude wurde nicht auf Schidlings-
oder Pilzbefall sowie nicht auf die
Verwendung von gesundheitsgefdhrdenden
Bau- oder sonstigen Stoffen untersucht.
Augenscheinlich kein Verdacht auf
Schadstoffbelastung.

Die Eternitplattenverkleidung der Gauben
wire ggf. zu untersuchen. Sie konnte
asbesthaltig sein und wiirde erhdhte
Entsorgungskosten verursachen.

Bodenwertermittlung

Im Folgenden wird der Grundstiickswert unabhidngig vom Erbbaurecht
ermittelt. Dieser Wert wird einerseits benotigt, um den Sachwert ohne
Erbbaurecht zu berechnen. Letzterer dient zur Ableitung des
Verkehrswertes. Andererseits dient dieser Bodenwert auch zur
Berechnung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts.

Bodenwertableitung

In der Ortschaft Au steht im Bereich der zu bewertenden Lage aktuell
ein zonaler Richtwert zur Verfiigung. Zum Vergleich werden noch
weitere Werte aus Windeck und dem angrenzenden Kreis Altenkirchen
in RPF angefiihrt. Unterschiede in den wertbestimmenden Faktoren
wie Lage, ErschlieBung, Zuschnitt, Nutzung etc. werden durch Zu- und
Abschlidge beriicksichtigt.
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Da noch keine Bodenrichtwerte fiir 2024 festgesetzt wurden, miissen
die Werte aus 2023 verwendet werden. Abschlieend erfolgt beim
Verkehrswert eine gewisse zeitliche Anpassung, entsprechend der
regionalen Tendenz. Gemidf Auskunft der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses sollen die Werte unverdndert beibehalten
werden. Ebenso ist auch die Tendenz in den umliegenden Kreisen.

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023

Nr.

1.

WA

I-11

600

ef

RhPF

Lage

Au/Sieg
Nr. 418004

Geilhausen
Nr. 4180033

Oppertzau
Nr. 3224123

Miihlental
Nr. 3223523

Fiirthen
(RhPF)

Ausweisung Wert
WA I-11 0 600 75,--EUR/m? ef
WA I-1I o 600 70,--EUR/m? ef
WA I-11 0 600 70,--EUR/m? ef
WA I-1I o 600 70,--EUR/m? ef
WA I-1I o0 600 60,--EUR/m? ef

Allgemeines Wohngebiet mit entsprechender
Bebauung

I-1I geschossige Bauweise

Offene Bauweise
Grundstiicksgrofe rd. 500 - 700 m?2
erschlieBungsbeitragsfrei

Rheinland Pfalz

Nummer des Richtwerts laut Gutachterausschuss
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Ableitung und Begriindung des Bodenwertes:

Grundsidtzliches Merkmal fiir die Bewertung eines Grundstiicks ist
seine Qualitédt. Diese ergibt sich aus den planungsrechtlichen
Festsetzungen und den tatsdchlichen Eigenschaften unter
Beriicksichtigung der ErschlieBung.

Gemil Gutachterausschuss soll es im Rhein-Sieg-Kreis bei den
Richtwerten eine Nullrunde geben. Demnach sollen die Richtwerte,
wie im angrenzenden OBK, unverédndert bleiben. Dies liegt auch im
Trend fiir NRW, laut Presseveroffentlichungen.

Das Bewertungsobjekt insgesamt liegt planungsrechtlich gemafl
Flachennutzungsplan in der Fliche Wohnbebauung/Gemischte
Bebauung. Daneben wird Flurstiick Nr. 88 komplett vom
Geltungsbereich der Ortslagensatzung Au/Sieg erfasst. Somit liegt es
nach § 34 BauGB in der Ortslage. Die OLS weist fiir diesen Bereich W
<Allgemeines Wohngebiet> aus. Dort ist Wohnbebauung und nicht
storendes Gewerbe zuldssig. Das Objekt ist frither wohl legal errichtet
und erweitert worden. Es entspricht der Umgebungsbebauung. Die
ErschlieBung ist in gewissem Umfang vorhanden. Das Grundstiick
verfiigt auch iiber einen Kanalanschluss. Nach Riicksprache mit der
Gemeinde, wird das zu bewertende Grundstiick grundsidtzlich mit der
Qualitdt vollerschlossenes und beitragsfreies Bauland im Innenbereich
bewertet.

Der Bodenwert wird aus dem obigen Richtwertgefiige abgeleitet,
wobei dem zonalen RW 1, in der das Bewertungsobjekt liegt, das
hochste Gewicht zugemessen wird. Wie die Richtwertauflistung zeigt
ist in diesem Teil von Windeck und den angrenzenden Gemeinden, ein
recht harmonisches Wertgefiige gegeben, da die Ortsteile hier keine
groBBeren Lageunterschiede aufweisen, die dann auch nur geringe
Wertdifferenzen hervorrufen.

Das zu bewertende Flurstiick weicht von GroBe und Zuschnitt von der
Vorgabe der RW-Grundstiicke ab.

Dies ist durch Korrekturen zu beriicksichtigen.

Wegen der Lage und dem recht ruhigen Umfeld sowie den obigen
Richtwerten, hdlt der SV hier einen Lagewert von 75,-- EUR/m? fiir
angemessen. Eine zeitliche Anpassung ist nach den obigen Angaben
nicht erforderlich.

Allerdings ist das Bewertungsgrundstiick erheblich groBer als das
ortliche Richtwertgrundstiick. Daher ist zu priifen ob hier, neben dem
Baulandanteil zum Bestandsobjekt Haus Nr. 9, noch weitere Bauplitze
gebildet werden konnen. Dies ist laut FNP trotz Ortslagensatzung,
gemifB Riicksprache mit der Gemeinde nicht moglich, da eine zweite
Bauzeile nicht ortsiiblich ist.
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Aus dieser gutachterlichen Einstufung konnen keine Anspriiche gegen
den Sachverstindigen abgeleitet werden.

Die Grundstiicksfldche ist mit iiber 900 m? etwa 40 Prozent groBer als
die maximale Richtwertgrundstiicksgrofe. Da kein weiterer Bauplatz
mehr geschaffen werden kann, ist das Grundstiick, entsprechend den
Auffiihrungen unter Ziffer 4.6.4 des Grundstiicksmarktberichtes fiir
den Rhein-Sieg-Kreis sowie den Auskiinften des Gutachteraus-
schusses, umzurechnen.

Fiir eine Grundstiicksgrofe - Teilfliche - von rd. 900 m2 ergibt sich
aus der Tabelle ein Koeffizient von 0,95 und folglich 71,25 EUR/m?2.
Wegen der gemischten Nutzung des Grundstiicks mit dem Laden im
EG rundet der SV diesen Wert nach oben auf rd. 73,--EUR/m? auf. Der
riickwirtige Teil des Grundstiicks hat wegen der Darstellung im FNP
zwar eine latente Bauerwartung. Diese ist aber gemdll Auskunft der
Gemeinde kurz- bis mittelfristig nicht realistisch. Derzeit ist es
lediglich als Gartenland einzustufen. Dieses bewertet der SV nach dem
Marktbericht sowie Vergleichs- und Erfahrungswerte mit rund
10,--EUR/m?2.

Somit ergibt sich folgende Bodenwertberechnung fiir das
Gesamtgrundstiick:

Bodenwertberechnung

Qualitat Fliche (m?2) EUR/m?2 Wert

Bauland 900 m?2 73,00 EUR/m?2 65.700,--EUR

Restfldache 77 m? 10,00 EUR/m? 770,--EUR

Gesamt 977 m? 68,00 EUR/m? 66.470,--EUR
(Durchschnitt)

Bodenwert gerundet 66.000,--EUR

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Im vorliegenden Fall handelt es sich allerdings nicht um Eigentum am
o.a. Grundstick Nr. 88, sondern um ein Erbbaurecht. Bei Erbbau-
rechten hat dieses finanzmathematisch nur dann einen Bodenwert-
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anteil, wenn der gezahlte Erbbauzins geringer ist als der ortsiiblich
angemessene Erbbauzins. Im vorliegenden
Erbbaurechtsbestellungsvertrag aus 2018 ist kein Prozentsatz fiir den
dort angesetzten und berechneten Zins angegeben. Bei gemischt
genutzten oder gewerblichen Objekten sind in der Region 3,5 - 4,0
Prozent iiblich. Da hier Wohnbebauung iiberwiegt, nimmt der SV den
mittleren Prozentsatz der obigen Spanne als angemessenen Zinssatz
vom Grundstiickswert an. Fiir die weitere Berechnung geht er, gemi8
Erfahrungswerten und Marktberichten in der Region, von einem
angemessenen Erbbauzins von 3,75 % aus.

Angemessener Erbbauzins 3,75 % von 66.000,--EUR =
2.475,--EUR p.a.

Derzeitiger Erbbauzins laut Angaben des Grundstiickseigentiimers:
2.318,59 EUR

Die ndchste Anpassung soll im April 2024 erfolgen! Dies ist hier aber
noch nicht relevant.

Differenz zugunsten des Erbbauberechtigten
2.475,--EUR - 2.319,-- EUR = 156,--EUR

Restlaufzeit des Erbbaurechts 94 Jahre

Kapitalisierungsfaktor bei 3,75 % und
94 Jahre Restlaufzeit = 25,91

Kapitalisierter Bodenwertanteil

156,--EUR x 25,91 = 4.041,96 EUR rd. 4.042,-- EUR
Finanzmathematischer Bodenwertanteil

des Erbbaurechts rd. 4.000,-- EUR
Gebiudebewertung

Im Bauaktenarchiv der Gemeinde Windeck befinden sich keine
Bauunterlagen zum Altobjekt, sondern nur Unterlagen zur
Gebdudeerweiterung in 1958 und die riickseitigen Nebengebidude aus
1983. Auch beim RSK liegen nur diese Unterlagen vor. Daher hat der
SV gemill gidngiger Praxis den Gebidudeeinmessungsriss beschafft.
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Hierin sind die vorderen Gebédude auf Flurstiick 88 aufgemessen und
bemaft. Hieraus hat er die BGF, unter Einbeziehung der Feststellung
vor Ort, ermittelt.

Das alte Wohnhaus wire aufgrund des Alters nach dem geltenden
Bewertungsmodell eventuell bereits komplett auf null abgeschrieben.
Das Objekt wurde aber bereits vor einigen Jahren erweitert und
teilweise modernisiert. Es wird auch derzeit zu Wohnzwecken genutzt
und auch die Gewerbebereiche im EG wiren gegebenenfalls nutzbar.
Daher misst der SV dem Objekt noch eine Restnutzung von etwa 10-20
Jahren und einen Restwert von 20 Prozent zu.

Die Nebengebidude - Garage, Carport, Schuppen - sind zwar etwas
jinger, werden wegen Bauart und Zustand mit dem Vordergebidude als
wirtschaftliche Einheit bewertet und gemeinsam abgeschrieben.

Auf ein Aufmall wird in Abstimmung mit dem Gericht verzichtet,
zumal keine vollstindige Besichtigung zustande gekommen ist.
Gegeniiber den o.g. Pldnen und dem Riss sind laut Objektbesichtigung,
auller den bereits oben erwidhnten zusédtzliche Geschossen mit
Zwischengeschoss und DG-Ausbau, am Gesamtumfang keine
Verdnderungen vorgenommen worden, so dass diese Pldne unter
Einbeziehung der Abweichungen als Grundlage der
Bauzahlenberechnungen dienen konnen.

Verwertbare Bauzahlenberechnungen sind nicht gegeben, so dass der
SV diese aus den vorliegenden Plidnen, Riss, Flurkarte und dem
Luftbild mit einer fiir die Bewertung ausreichenden Genauigkeit
ermittelt bzw. tiberpriift hat.

Die Baukosten wurden anhand der BGF, unter Beriicksichtigung der
Bauart und Bauweise, nach Besichtigung aus den
Normalherstellungskosten 2015 (NHK 2015), unter Beriicksichtigung
des Modernisierungsfortschritts, abgeleitet. Das Objekt als dlteres
Massivgebdude wird hier mit den normalen Normalherstellungskosten,
Nutzungsdauer und Indizes fiir diese Bauart, angesetzt. Hier werden
Wohnhaus und Nebengebidude, gemidll geltender Bewertungspraxis,
wegen des gemeinsamen wirtschaftlichen Schicksals, als Einheit
bewertet. Die Nebengebidude sind allein nicht verwertbar.

Die AuBBenanlagen, Hausanschliisse etc. werden pauschal angerechnet.
Da noch kein Baukostenindex fiir /2024 ver6ffentlicht ist, hat der SV

den Index IV/2023, entsprechend der Entwicklung in 2023,
extrapoliert.
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Wohnhaus 456 m?
Gewerbeanbau 121 m?
Besond. Bauteile gesamt
Massivgarage 20 m?
Carport 45 m?
Schuppen 15 m?
Summe
Alterswertminderung

80,0 % v. 349.860,--EUR

Restwert

Befestigungen/
Toranlage

Hausanschliisse,
Entwédsserung

Summe Restwert
zum Index 2015 =
100

Bauwert
zum Index 1/2024 = 162,0

Bauwert gerundet

Sachwert

Sachwert ohne Erbbaurecht

In diesem Kapitel wird der Sachwert des Grundstiicks ohne

595,--EUR/m
515,--EUR/m?
pauschal
230,--EUR/m?
180,--EUR/m?
155,--EUR/m?

271.320,--EUR

62.315,--EUR
1.200,--EUR
4.600,--EUR
8.100,--EUR
2.325,--EUR

349.860,--EUR

279.888.--EUR

69.972,--EUR
15.000,--EUR
13.000,--EUR
97.972,--EUR

158.715,--EUR

159.000,--EUR

Beriicksichtigung des Erbbaurechts ermittelt. Dieser Wert wird
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benotigt, um damit iiber den Erbbaufaktor den Verkehrswert
abzuleiten.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem oben ermittelten Boden-
wert - ohne Erbbaurecht - und dem zuvor ermittelten Restwert der
Gebidude und Nebenanlagen.

Bodenwert gerundet 66.000,--EUR
Restwert Aufbauten etc. 159.000,--EUR
Sachwert des Objekts ohne 225.000,--EUR
Erbbaurecht

Hierauf muss noch der von den jeweiligen Gutachterausschiissen in der
Region ermittelte Erbbaurechtsfaktor angerechnet werden. Der Tabelle
im Marktbericht fiir den Rhein-Sieg-Kreis entnimmt der SV unter
Wiirdigung der vorliegenden Umstédnde einen Wert von 0,85.

Das ergibt folgenden angepassten Sachwert unter Berilicksichtigung
des Erbbaurechts:

225.000,--EUR x 0,85 191.250,--EUR

Sachwert des Erbbaurechts
nach Erbbaufaktor gerundet 191.000,--EUR

Sachwert mit Erbbaurecht / finanzmath. Variante

In diesem Kapitel wird der Sachwert des Grundstiicks mit
Beriicksichtigung des Erbbaurechts ermittelt. Dabei wird, im
Gegensatz zur vorhergehenden Berechnung, nicht der volle Wert des
Grundsticks, sondern nur der nach der finanzmathematischen
Berechnung ermittelte Bodenwertanteil, angerechnet.

Auch dieser Wert wird zur Ableitung bendtigt, um damit den
Verkehrswert abzuleiten.

Dieser Sachwert setzt sich zusammen aus dem oben ermittelten Boden-
wertanteil des Erbbaurechts und dem zuvor ermittelten Restwert der
Gebidude und Nebenanlagen.
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Bodenwertanteil gerundet 4.000,--EUR
Restwert Aufbauten etc. 159.000,--EUR
Sachwert des Objekts mit 163.000,--EUR
Erbbaurecht
Ertragswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein gemischt genutztes
Wohngebidude mit insgesamt vier genutzten Wohneinheiten und einem
derzeit nicht betriebenen Gewerberaum -Kiosk - im EG des
Wohnhauses und des Anbaus. Dazu kommen im Hinterland noch 2
Garagen, ein Carport, ein Schuppen und Stellplitze.

Da dem SV keine Mietvertrdge und nur eine nicht qualifizierte Angabe
zur Mietzahlung des Jobcenters fiir das DG vorliegen, ist er hier auf
die Ableitung angemessener Mieten aus Vergleichswerten in anderen
Verfahren und Mietspiegel, angewiesen. Da weder fiir die Gemeinde
Windeck, noch fiir den Rhein-Sieg-Kreis ein Mietspiegel vorliegen,
wird auf die Mietspiegel des nordlich angrenzenden Oberbergischen
Kreises, mit dem Mietrechnerprogramm OMIX.obk.de und den
Mietspiegel des siidlich benachbarten Kreises Altenkirchen,
zuriickgegriffen. Somit erfolgt hier nur eine Ertragswertabschitzung.

Ertragswertabschitzung:

Objekt Wohnfliache Netto-Kaltmiete/m? monatl. Miete
Laden EG rd. 65 m? 5,50 EUR/m? = 358,--EUR
Whg. EG rd. 35 m? 5,50 EUR/m? = 193,--EUR
Whg. UG rd. 60 m2 5,25 EUR/m? = 315,--EUR
Whg. OG rd. 65 m? 5,25 EUR/m? = 341,--EUR
Whg. DG rd. 35 m? 5,20 EUR/m? = 182,--EUR
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Garagen 2 St X 25,00 EUR/m? = 50,--EUR
Carport pauschal = 20,--EUR
Schuppen pauschal = 15,--EUR
Stellplitze pauschal = 25,--EUR
Gesamtmiete monatlich 1.499,--EUR
Rohertrag jdhrlich: 1.499,--EUR x 12 = 17.988,--EUR

Abzug Bewirtschaftungskosten:

23,0 % von 17.988,--EUR A 4.137.--EUR
Reinertrag: 13.851,--EUR
Abzug Bodenwertverzinsung:

3,75 % von 66.000,--EUR /.2.475.,--EUR
Gebidudereinertrag 11.376,--EUR

Restnutzungsdauer ca. 15 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,75 %
Kapitalisierungsfaktor 11,32

Gebédudeertragswert:
Gebédudereinertrag x Kapitalisierungsfaktor

11.376,--EUR x 11,32 128.776,--EUR
Zuziiglich Bodenwert 66.000,--EUR
Ertragswertabschédtzung: 194.776,--EUR

Ertragswertabschitzung gerundet: 195.000,--EUR
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Endwerte

Nachfolgend werden sie obigen Rechenergebnisse zusammengestellt:

Sachwert nach Erbbaufaktor gerundet: 191.000,--EUR
Sachwert finanzmath. Methode gerundet: 163.000,--EUR
Ertragswertabschitzung gerundet: 195.000,--EUR
Verkehrswert

Grundlage der Verkehrswertableitung

Bei Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Objekten wird der
Verkehrswert marktgerecht mit Hilfe des Sachwertverfahrens oder des
Ertragswertverfahrens, abgeleitet. Dabei sind nach ImmowertV und
Sachwertrichtlinie, weitere Korrekturen erforderlich. Insbesondere ist
die Lage auf dem Immobilienmarkt zu beriicksichtigen.

Ebenso ist der Zustand des Objektes durch Abschldge fiir Médngel und
Schiden zu honorieren.

Bei dem hier zu bewertenden Grundstiick an der Ortsdurchgangsstralle
mit einem Wohnhaus mit derzeit 4 Wohneinheiten sowie einer kleinen
Gewerbeeinheit (Kiosk), kommt eine Eigennutzung nur durch eine
GrofBfamilie in Betracht. Insgesamt ist es mehr auf eine Vermietung
ausgerichtet.

Verkehrswertermittlung, marktbezogene Korrekturen

Da die zukiinftige Nutzung nicht eindeutig zu kldren ist, leitet der SV
den Verkehrswert hier vom Mittelwert der oben aufgefiihrten drei
Berechnungswege ab.

Hieran ist ein angemessener Abschlag fiir die beim OT festgestellten
Mingel und Schidden abzuziehen. Diesen Ansatz muss der SV nach
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sachverstidndigem Ermessen einschidtzen, sowie nach ortsiiblichen
Preisen liberschligig kalkulieren.

Letztendlich sind noch die Marktsituation im Allgemeinen, sowie das
Objektrisiko des zu bewertenden Objekts zu beriicksichtigen. In der
Presse wurden in letzter Zeit diverse Auswertungen verdffentlicht,
wonach Wohnimmobilien in lindlichen Lagen bis zu 15 % an Wert
verloren haben. Das dltere Objekt mit derzeit baurechtlich
ungesicherter Nutzung im UG und DG sowie dem leer stehenden
Kiosk, ist auch nicht zwingend marktgingig. Der SV hilt hier nur
einen sehr eingeschriankten Kduferkreis fiir gegeben. Dies ist durch
einen entsprechenden Marktanpassungs- bzw. Risikofaktor zu
beriicksichtigen. Dieser kann nur im Wege der freien gutachterlichen
Schitzung ermittelt werden. Der SV wihlt hier regional 12 %. Neben
dieser Marktanpassung sind auch noch objektspezifische Korrekturen
anzusetzen. Hierbei ist zuerst ein Abzug fiir die beim OT
festgestellten Midngel und Schédden abzuziehen. Diese ermittelt er nach
iiblichen Handwerkerpreisen zu einem Betrag von 50.000,--EUR.

Das Objekt ist nach seiner Einschidtzung mit einem {iberdurch-
schnittlichen Marktrisiko behaftet. Dazu zdhlt zunichst einmal das
Erbbaurecht mit dem entsprechenden jahrlichen Erbbauzins. Dieser
unterliegt wegen der Anpassungsklausel an die
Verbraucherpreisentwicklung, dem Risiko des stetigen Anstiegs, wie
dies erfahrungsgemif in den letzten Jahrzehnten iiblich war. Daneben
stellt bereits erwdhnte ungeklidrte baurechtliche Situation mit UG und
DG eine gewisse Hemmschwelle und Risiko dar. Zuletzt ist noch der
recht mdBige Objektzustand, mit dem Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf, ein Hemmschuh beim Verkauft. Nicht zu
vernachldssigen ist auch das Verwertungs- bzw. Nutzungsrisiko des
leerstehenden Ladens im EG. Das Risiko honoriert der SV in Summe
mit einem sachverstindig geschitzten Abschlag von rd. 15% auf den
angepassten Sachwert.

Diese Faktoren gehen in die unten folgende Berechnung ein.
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Gemittelter Wert gerundet: 183.000,--EUR
Marktanpassungsabschlag 12% 22.000,--EUR
Markangepasster. Sachwert. 161.000,--EUR
Abzug Mingel und Schidden 50.000,--EUR
Angepasster Wert des Objekts 111.000,--EUR
Markteinschrinkungs- und 15.650,--EUR
Risikoabschlag rd. 15 %
Objekt-, risiko- und 94.350,--EUR

markangepasster Mittelwert.

Risikokorrigierter 94.000,--EUR
Objektwert

Unter Wiirdigung aller wertbestimmenden Faktoren und gestiitzt auf
eine iiber 40-jahrige Berufserfahrung, davon 10 Jahre als Leiter eines
Gutachterausschusses in der Region. ermittelt der SV den
Verkehrswert wie folgt:

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks mit gemischt genutztem
Wohnhaus mit Anbau sowie Nebengebiduden
BahnhofstraBle 9, 51570 Windeck - Au/Sieg
wird gerundet ermittelt zu:
95.000,--EUR

EURO in Worten: fiinfundneunzigtausend
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Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
und unter Bezug auf die gutachterliche Verpflichtung durch das
Amtsgericht Waldbrol, gestiitzt auf die mir vorliegenden Unterlagen
und Auskiinfte und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis der
Wertermittlung, erstellt zu haben.

Kiirten, den 23.02.2024

Der Sachverstiandige

Unterschrift Stempel



