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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Grinland und Wald
im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten

Rechtliche Grundlagen

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

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

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

GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2024

AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhduser, 2018

BKI-Baukosten 2024, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2024

SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

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

Grundstlicksmarktbericht fir das Jahr 2024 Gutachterausschuss Rheinisch Bergischer Kreis

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 8. Oktober 2024
2. |Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024
3. |Grundsticksflache 9.287,00 m2
4. |Bodenwert (Gesamtgrundstiick) 352.271,00 €
5. |Bodenwert Flurstiick Nr. 19 345.406,00 m?
6. |Bodenwert Flurstiick Nr. 58 6.865,00 m?
7. |besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG); nur Flurstick Nr. 19 -60.817,53 €
Verkehrswert 291.500,00
Einzelwert (ZVG) Flurstlck 19 284.600,00 €
Einzelwert (ZVG) Flurstiick 58 6.900,00 €|
Zuzahlungsbetrag (ZVG) wegen Abt. Il Nr. 8 Flurstiick Nr.19 112,00 €
Zuzahlungsbetrag (ZVG) wegen Abt. Il Nr. 1 Flurstiick Nr.19 10.000,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstraBe 21

51429 Bergisch Gladbach
Geschéfts-Nr.: 034 K 018/24

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 08. Oktober 2024 nahmen teil:

= Frau XXX als Antragsstellerin

=  Herr XXX als Antragsgegner

= Herr XXX als Antragsgegner

= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer vollstdndigen Begehung der frei zugénglichen Grund-
stiicksteile und Teilen der Scheune. Aufgrund des dort befindlichen Lagerguts waren nur die Fl&-
chen an den Zugéangen der Scheune frei zugénglich. Fotoaufnahmen wurden gestattet. Das Gut-
achten wurde auf dieser Grundlage und der aufgefihrten, verfligbaren Informationen und Unterla-
gen erstellt.

3 Sachverstandiger

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

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 25.07.2024, Aktenzeichen: 034 K 018/24

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

08. Oktober 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
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maBgeblich ist." Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
wurde am 08. Oktober 2024 abgeschlossen.

6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 28.08.2024
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 21.08.2024

= Unbeglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblatter (29.07.2024)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.08.2024

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 27.08.2024

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.11.2024

= Bauakte des Grundstlicks

7 Zum Objekt:

Das Grundsttick liegt im Wohnplatz (Hofschaft) Hutsherweg der Gemeinde Kirten im Rheinisch Ber-
gischen Kreis. Es besteht aus zwei Flurstiicken. Das Grundstlick ist unregelmaBig geschnitten und
hat eine Flache von insgesamt 9.287 m2. Die aufstehenden Gebaude sind eine Scheune mit Schup-
penanbauten, die derzeit als Lagerfliche dienen. Der Gebaudezustand ist maBig und mit deutlich
erkennbarem Instandhaltungsstau. Die Bebauung stellt eine untypische Nutzung dar, die im Augen-
blick die Verwertung und hoherwertige Grundstlicksnutzung stark einschrankt (Verwertungshinder-
nis). Da es sich teilweise um Bauland handelt, wird unterstellt, dass die sinnvollste Nutzungsperspek-
tive der Abbruch der Scheune mit Nebenanlagen und die Wiederherstellung einer bebaubaren Grund-
sticksflache ist. Der Wert vergleichbarer Grundstlicke ergibt sich aus dem Restbetrag des Boden-
werts nach Abzug der Kosten fur die Wiederherstellung der bebaubaren Grundstiicksflache (Bau-
landteilflache). Im vorliegenden Fall sind noch weitere wertbildende Teilflachen vorhanden. So wird
dem Bauland eine hoherwertige Gartenlandflache zugeordnet. Eine weitere, nicht mit dem vorderen
Bauland zusammenhéngende bebaubare Restflache kénnte als arrondierendes Bauland eines Nach-
bargrundstiickes genutzt werden. Die Waldflache ist mit Buchenmischwald bestockt.

Uber ein Flurstiick verlauft ein éffentlicher Abwasserkanal, der lber eine Grunddienstbarkeit in Ab-
teilung Il des Grundbuchs gesichert ist. Hierdurch ergeben sich leichte Nutzungseinschrankungen fir
die in der Mitte des Grundstiicks liegende Griinlandflache. Fir das Grundstiick besteht kein Altlas-
tenverdacht. Aufgrund der aktuellen Nutzung sollten nach Rdumung und Freilegung der Flachen Bo-
denbeprobungen vorgenommen werden, um das Risiko méglicher Verunreinigungen auszuschlieBen.
Es sind keine Baulasten zu bertcksichtigen. Es sind derzeit keine Anliegerbeitrdge zu erwarten.

Hinweis:

Es lagert das Betriebsinventar (iberwiegend Maschinen, Fahrzeuge, Anhanger, Fahrzeugteile, Reifen,
Baumaterial, Container, etc.) des Gewerbebetriebs eines der am Verfahren Beteiligten auf dem
Grundstiick. Dieses Zubeh6r wurde nicht mitbewertet (siehe dazu Seite 23). Fir die Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick beraumt versteigert wird!

182, (1) ImmowertV
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B LAGE

Kiirten

Kdirten ist eine Gemeinde des Rheinisch-Bergischen Kreises im Bundesland Nordrhein-Westfalen.
Als typische Flachengemeinde erstreckt sich Kirten mitsamt ihren Gemeindeteilen (vier Kirchdorfer,
zahlreiche Hofschaften) tiber eine Nord-Siid-Ausdehnung von 11,2 Kilometern und eine Ost-West-
Ausdehnung von 10,8 Kilometern.

Kurten liegt im Bergischen Land rund 24 Kilometer (Luftlinie) nordéstlich von KéIn. Die Gemeinde
gehort zum Naturpark Bergisches Land. Durch das Ortsgebiet flieBt die Kurtener Siilz, der nérdliche
Quellfluss der Silz. Zur Gemeinde Kiirten gehéren neben dem namengebenden Kernort die Ort-
steile Bechen, Biesfeld, Miebach, Diirscheid, Offermannsheide und Olpe. Das Gemeindegebiet um-
fasst die Gemarkungen Bechen, Breibach, Collenbach, Engeldorf, Dirscheid, Kiirten und Olpe. Das
Gemeindegebiet Kirten umfasst darliber hinaus eine Vielzahl von Dérfern, Weilern und Hofschaften.
Seit 1977 gehort Kurten zum IHK-Bezirk KéIn. Der Zuzug zahlreicher Familien nach Kirten fihrte
bis in die 1990er Jahre zu einem deutlichen Bevoélkerungswachstum. Viele ortsansdssige Berufsté-
tige sind auBerhalb Kirtens beschaftigt. In den vergangenen Jahren hat Kirten einige Gewerbefla-
chen ausgewiesen, es siedelten sich tiberwiegend Handwerksbetriebe an. Im Ortsteil Broch befin-
det sich das Sauna- und Badeland ,,Splash-Bad“. Mit der GroBen Dhinntalsperre verfigt Kiirten
Uber die zweitgréBte Trinkwassertalsperre in Deutschland.

Kirten ist ein bevorzugter Wohnort mit hohem Freizeitwert. Golfer, Biker, Reiter und Wanderer pro-
fitieren von der Lage im Griinen. Eingebettet in die Landschaft Iasst es sich hier, abseits von Larm
und Hektik, kreativ arbeiten und leben, was der Branchenmix mittelstédndischer Unternehmen be-
weist. Der Flughafen KéIn/Bonn liegt in 25 km Entfernung und die Metropolen K&ln, Bonn und Dus-
seldorf sind schnell zu erreichen.

Ausschnitt aus der DTK 200

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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1 Infrastruktur

Kirten verfligt Gber elf kirchliche, kommunale und private Kindergarten, tUber fiinf Grundschulen und
eine Gesamtschule. Hinzu kommen sieben Jugendzentren. Die ndchsten Krankenhduser befinden
sich im Umland in Wermelskirchen, Wipperfirth, Engelskirchen und Bergisch Gladbach. Die nachsten
Nahversorgungseinrichtungen Apotheken und Arzte sind in Bechen und Kiirten vorhanden.

2 Verkehrsanbindung

Zur A1, A3 und A 4 gelangt man jeweils innerhalb von 15 bis 30 Minuten, mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln betragt die Fahrzeit nach K&In weniger als eine Stunde. KéIn-Bonn ist der nachstgele-
gene Flughafen. Die B 506 (KoIn — Bergisch Gladbach — Kiirten-Bechen — Wipperfirth) verlauft
durchs nérdliche Gemeindegebiet. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Bergisch Glad-
bach. Von dort fahrt die S-Bahn Linie S11 tber K&ln und Neuss zum Duisseldorfer Flughafen.

Es sind mehrere Busverbindungen vorhanden, die Kirten mit den Gemeinden und Stédten des Um-
lands verbinden. Kirten gehdrt zum Tarifgebiet des Verkehrsverbund Rhein-Sieg (VRS).

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

3 Lage im Stadtgebiet

Der Wohnplatz (Hofschaft) Hutsherweg ist ein Ortsteil der Gemeinde Kirten im Rheinisch Bergi-
scher Kreis, Nordrhein-Westfalen. Der Ort liegt zwischen Weiden und Wolfsorth an der Bundes-
straBe 506. Das Bewertungsgrundstiick grenzt direkt an die B 506 an und erstreckt sich von dort
ca. 265 m weit Richtung Osten.
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4 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung sach-
verstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kriterium
z. B. firr die H6he der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen
eine Abschéatzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach®, , mittel“ oder ,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unginstig | neutral |glnstig
1. |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,05 0,05 10%
2. |Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,05 0,05 10%
3. |Gebietscharakter der Lage (Dorfgebiet) 0,10 10%
4. |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,05 0,10 15%
5. |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage | o040 | | | 10%
6. |N&he zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7. [Nahe zu Bildungs-, Kuitur-, Sport- und Freizeiteirrichtungen | 0,06 0,05 0%

8. |Zugang zu Grunflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
g Em|SS|onen(EmschrankungendurchLarmVerkehrGeruchetc) ....................................................... 010 ............. 1 0% .........
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%

Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 0,80
Einstufung des Grundstiicks <066 |066-133) »138
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-
sammenfassend als ,einfach bis mittel“ im [andlichen Kontext zu bezeichnen.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 9 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Griinland und Wald

im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten
C GRUNDSTUCK

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

GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen der Flurstiicke und deren Zuschnitte sind auf der letzten Seite der
Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Die GesamtgrundstlicksgroBe betragt 9.287 m2. Das
Grundstiick besteht aus zwei Flurstlicken. Es weist einen unregelméaBigen Zuschnitt auf.

Flur 44, Flurstick Nr. 19:

Grundstiicksbreite ,,Kdlner StraBe*: ca. 40,00 m
Baulandflache (Im Innenbereich): ca. 1.441m?
Hofnahes Gartenland (im Innenbereich): ca. 500 m?
Griinland im AuBenbereich: ca.1.615m?
Gesamtflache: 3.556 m?

Flur 44, Flurstick Nr. 58:
Landwirtschaftsflache (Im AuBenbereich): ca. 630 m?
Wald (im AuBenbereich): ca.5.101 m?

Nordlich und stdlich der Baulandteilflache grenzen bebaute Nachbargrundstiicke. Die AuBenbe-
reichsflachen sind nach Osten orientiert. Die ErschlieBungsstraBe ,,Kdlner StraBe” bildet die nord-
westliche Grundstlicksgrenze.

Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundsticks:

Gemeinde: Gemeinde Kirten
Gemarkung:  Kurten
Flur: 44

Flurstiicke: 19, 58

Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfédhigen Baugrund. Es wurde keine Baugrund-
untersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den Grundwasserstand kénnen keine
Angaben gemacht werden. Erhdhtes Risiko bei Hochwasserereignissen kann aufgrund der Hohen-
lage des Grundstiicks ausgeschlossen werden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Griinland und Wald

im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten
4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich der Geb&aude durch eine leicht hangige
Grundstlcksflache aus. Das Gefélle verlauft in stiddstlicher Richtung.

5 Starkregenrisiko

Eine erhdhtes Risiko bei Starkregenereignissen besteht nur im Bereich der Quellfassung des Bach-
laufs des Weidener Bachs, der entlang eines Abschnitts der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft.
Hier l14uft das oberflachlich abflieBende Wasser der anliegenden Gelandesenken zusammen. Im Bau-
landbereich entlang der ,,KéIner StraBe” bestehen keine Risiken.

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

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

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

Es liegt eine Auskunft des Rheinisch Bergischen Kreises vom 21.08.2024 vor. Hiernach besteht fir
das Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlas-
tenkataster verzeichnet.

Hinweis:

Einer der beteiligten Antragsgegner lagert auf dem Grundstiick Altfahrzeuge und Fahrzeugzubehér
seines Gewerbebetriebs. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass aufgrund Materialermiidung,
Korrosion, Witterungseinfliissen etc. zum Beispiel Schmiermittel, Treibstoffreste, Hydraulikfllissig-
keit oder KuhImittel aus Fahrzeugmotoren und -Behéltern ausgetreten sind und es so bereits zu Bo
denverunreinigungen gekommen ist.

Beim Ortstermin waren keine Verunreinigungen feststellbar, weil das Grundstiick teilweise hifthoch
Uberwachsen ist und der Erdboden nicht frei lag. Auch die Scheune war mit dem Betriebsinventar
des Beteiligten so aufgeflllt, dass keine Mdglichkeit der Inaugenscheinnahme groBerer Flachen am
Boden der Gebaude madglich war. Eine Untersuchung wird erst nach Rdumung des Betriebsinven-
tars und der auf dem Grundstiick lagernden Fahrzeuge und Schrott-Zubehorteile des Beteiligten
maoglich sein.

Es wird ein Mindestrisikoabschlag in Hohe liblicher Bodenuntersuchungs- und Beprobungs-
kosten von 5.000,00 € wertmindernd beriicksichtigt.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Griinland und Wald

im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten
7 ErschlieBungszustand

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

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

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

Das Grundsttick ist im Bereich der Klarstellungssatzung im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache (baureifes Land) im Innenbereich und im weiteren Verlauf dstlich als Flache fir die Landwirt-
schaft bzw. Waldflache im AuBenbereich dargestellt.

Die Baulandteilflache wird von der StraBe ,,Kdlner StraBe” - einer BundesstraBe (B 506) aus erschlos-
sen. Es wird davon ausgegangen, dass die wesentliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom) Giber diese
StraBe verlauft. Die StraBe ,Kolner StraBe” verfiigt in diesem Abschnitt Gber eine zweispurige asphal-
tierte Fahrbahn mit beidseitigen breiten asphaltierten Gehwegen. StraBenbeleuchtung ist vor-
handen. Das Grundstlick verfugt Uber eine Zufahrt zur BundesstraBe mit abgesenkten Bordsteinen.

Ein Kanalanschluss ist vorhanden. Soweit bekannt, liegt der anschlussbereite Mischwasserkanal
im Ostlichen Teil des Flurstiicks 19. Ob ein Anschluss an einen Kanal auf der Flche der BundesstraBe
maoglich ist, wurde nicht recherchiert. Im Rahmen eines genehmigten Bauantrags zur Errichtung eines
Mehrfamilienhauses auf dem Bewertungsgrundstiick wurde ein entsprechender Entwésserungsan-
trag gestellt. Darin ist der Anschluss an den oben genannten, auf dem eigenen Grundstiick verlau-
fenden Mischabwasserkanal beantragt / geplant worden. Dies wurde genehmigt. Wére ein Anschluss
an einen Kanal entlang der viel néher liegenden BundesstraBe moglich gewesen, wére dies wohl auch
angefragt worden.

Mit der Frage der Abwasserbeseitigung ist auch die Bewertung einer aus dem Jahr 1976 stammen-
den Grundstlicksbelastung verbunden (siehe dazu S. 18).
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24

Scheune mit Griinland und Wald
Kolner StraBe 121
51515 Kirten

8 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Gemeinde Kirten vom 28.08.2024 besteht fiir das Bewertungsobjekt kein Bebau-

ungsplan. Das Grundstlck liegt teilweise im Innenbereich, teilweise im AuBenbereich. Die Bebau-
ung ist nach den Bestimmungen des §34 BauGB zu beurteilen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gemaB §34 BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation - -
ja nein

1. |Gebietscharakter Flachennutzungsplan Wohngebiet Scheune, Schuppen X

2. |Gebietscharakter Umgebung (§34) Splittersiedlung Hofrestflache] X

3. |Ortslagensatzung vorhanden X

4. |Lage im Wasserschutzgebiet X

5. |Lage im Landschaftsschutzgebiet X

Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.

/,

Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet. In direkter Nachbarschaft liegen mehrere

groéBere Einfamilienhauser.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehérde nicht in einem Sanie-

rungsgebiet

Es ist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.
Das Geb&ude steht nicht unter Denkmalschutz oder liegt in einem Denkmalbereich.

Lage |nnerha!b der

Klarstellungssatzung
Hutsherweg
Inna\r}bereioh}

1,} 102

Lage im

Landschaftsschutzgebiet
(Landschaftsplan Kirten)

% g
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Griinland und Wald

im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten
9 Augenblickliche Nutzung

10

11

Das Grundstiick ist im StraBenbereich mit einer Scheune aus dem 20. Jahrhundert bebaut. Es sind
weiter Nebenanlagen (Schuppen, Container, Verschlage) vorhanden.

Folgenutzung des Grundstiicks

Der Verwertung des Grundstiicks stehen suboptimale Nutzungen entgegen. Die Bausubstanz der
Scheune und der sonstigen Grundstiicksaufbauten ist maBig und unter Verwertungsgesichtspunkten
nicht erhaltungswiurdig.

Aufgrund ihres Uberwiegend méBigen / teilabgangigen Zustands / keiner zeitgemaBen Nutzungsper-
spektive wird der Abbruch der Gebaude zur Herstellung einer grundsatzlichen Verwertbarkeit des
Grundsticks als erforderlich festgestelit.

Lage im Landschaftsschutzgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des Landschaftsplans ,,Kirten“ und unterliegt damit
einer Vielzahl umweltbezogener Einschréankungen. Fir die Zwecke dieses Gutachtens sollen hier
nur die Informationsquellen genannt werden, die 6ffentlich einsehbar sind. Detaillierte Informationen
kénnen Bieter unter

https://www.rbk-direkt.de/dienstleistung.aspx?dlid=4396

erhalten. Hier sind insbesondere die Verbote der Seiten 50 ff. der textlichen Festsetzungen zum

Landschaftsplan relevant.
3 \ \\ - \ -
Ty A

v AN\LATIYENSTL

Abbildung: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan ,Kurten®
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24

Scheune mit Griinland und Wald
Kolner StraBe 121
51515 Kirten

Landschaftsschutzgebiet "Bergische Hochflache um Kiirten, siidlich Biesfeld"

(Ziffer 2.2-4)

Lage/Ziff. Textl. Darstellungen/Festsetzungen Erlduterungsbericht

KU_22-4 Landschaftsschutzgebiet "Bergische Gebiete um Kirten, stdlich Biesfeld
Hochflaiche um Kiirten, siidlich und Dirscheid
Biesfeld"

Blatt Nr.: Anzahl der Teilflachen: 3

90, 91, 92, 93, Betroffene Kommune: Krten

103, 104, 105,

106, 107, 108,

119, 120, 121,

122, 123, 135,

136, 146, 147

Die Schutzgebietsausweisung erfolgt
zur Erhaltung und Entwicklung der Kul-
turlandschaft fiir die Land- und Forst-
wirtschaft, als 6kologischer Ausgleichs-
raum und l&ndlicher Erlebnisraum so-
wie zur Erhaltung wichtiger Biotopver-
bund- und Vernetzungsraume.

Im einzelnen werden folgende Schutz-
zwecke festgesetzt

- zur Erhaltung, Entwicklung oder
Wiederherstellung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Na-
turglter einschlielich des Schutzes
von Lebensstatten und Lebensrdaumen
bestimmter wildlebender Tierarten (§ 26
Abs. 1, Ziff. 1 BNatSchG).

- -Erhaltung und Entwicklung der typi-
schen und vielgestaltigen land- und
forstwirtschaftlich genutzten Kulturland-
schaft (§ 26 Abs. 1; Ziff. 2 BNatSchG).

- wegen der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit oder der besonderen kultur-
historischen Bedeutung der Landschaft
(§ 26 Abs. 1, Ziff. 2 BNatSchG)

- -wegen der besonderen Bedeutung
far die Erholung in Natur und Land-
schaft sowie als landlicher Erlebnis-
raum (§ 26 Abs. 1; Ziff. 2 u3
BNatSchG).

Flachengrole: 2963,455ha

Das Landschaftsschutzgebiet umfasst
in seinem nordlichen Teilbereich grof-
flachige Gebiete rund um Kiirten. Hier-
bei eingeschlossen ist das Stromtal der
"Kartener Silz" bis zur &stlichen Kreis-
grenze bei "Junkermiihle". Der sidliche
Teil des Landschaftsschutzgebietes er-
streckt sich (ber die strukturreichen
Hangflachen, die zu den Bachtalern
des "Dirschtales", "Alemigsiefen",
"Olsiefen", "Kollenbachtals" und
"Westerbach" hinfiihren. Im Siden sind
bis zur Kreisgrenze Teile der Siilzaue
und begleitende Hangflachen Bestand-
teil des LSG. Zudem hat das Gewasser
der Sulz fir das Wanderfischprogramm
NRW eine besondere Bedeutung.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Grinland und Wald
im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten

D
1
1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die
Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen, nur mittels We-
gerechts die ErschlieBung eines Grundstiickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellpléatze auf
einem anderen Grundsttick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintragung einer &f-
fentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu
verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Erlauterung

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

Hinweis:

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

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 19.08.2024 mitgeteilt,
dass fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasten vorhanden sind.

Damit ist gesichert, dass es fiir eine iiber das zu bewertende Flurstiick Nr. 19 verlaufende Ab-
wasserleitung eines Nachbargrundstiicks (Kélner StraBe 129, Flurstiick 16) keine offentlich-
rechtliche Absicherung durch eine ErschlieBungsbaulast gibt (siehe S. 19 und 20)!

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen 6ffentlicher Férdergelder vor.
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im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten

1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Gemeinde Kdrten teilte mit Auskunft vom 21.08.2024 folgendes mit:

Das Grundstuick liegt teilweise im Innenbereich gem. 34 BauGB (Baugesetzbuch) und teilweise im
AuBenbereich und wird durch die ,,Kdlner StraBe“ erschlossen. Ein ErschlieBungsbeitrag ist fur die
Fahrbahn der ,,Kélner StraBe” im Bereich der BundesstraBe (B 506) nicht zu entrichten. Der Stra-
Benausbau ist derzeit nicht geplant. Der Kanalanschlussbeitrag ist abgegolten. Der Wasseran-
schlussbeitrag ist abgegolten.

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

= Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

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

2.1 Grundbuch

Das hier zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Bergisch Gladbach im Blatt Nr. 463 im
Grundbuch von Kiirten gefihrt.

Blatt 463
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Bergisch Gladbach Grundbuch von Kiirten Blatt 463
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundsticke
(--)
31 Kirten 44 19 Gebéaude- und Freiflache 3.556 m2
Kolner StraBe 121
33 Kirten 44 58 Landwirtschaftsflache, Waldflache 5.731 m2
In den Wiesen
(...)
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 31 Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht) aufldsend bedingt fur den
jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 44 Flurstiick 14*
(...) eingetragen am 27.0Oktober 1976.
5 (...)31,(...)33,(...) Vormerkung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung fir die
Eheleute XXX (...) eingetragen am 26. Juni 1986.
8 31 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht mit
Bebauungs- und Bepflanzungsbeschrankung) fiir die Gemeinde
Kirten (...) eingetragen am 03. Dezember 1997.
9 31,33 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Euskirchen, 900 K 11/24).
Eingetragen am 08.05.2024.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk drei das Flurstlick betreffende wei-
tere Grundstiicksbelastungen:

Il Nr. 1

Bei der Belastung handelt es sich um ein Abwasserleitungsrecht, eingetragen im Jahr 1976, zu-
gunsten der Eigentimer eines Nachbargrundstiicks (heute Gemarkung Kirten, Flur 44, Flurstiick
Nr. 14). Leider enthielten Grundakte und Eintragungsbewilligung keinen Hinweis auf Lage, Lange
und Anschlusspunkt der Entwasserungsleitungen, auf die sich die Belastung bezieht. In den
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vorhandenen privaten Objektunterlagen fand sich kein Hinweis, dass das heutige Scheunenge-
baude einen Kanalanschluss hat. Auch ist nicht bekannt, ob das ehemals neben der Scheune er-
richtete Einfamilienhaus (heute abgebrochen) einen Kanalanschluss hatte.

Bekannt ist dagegen, dass das Grundstlick Gemarkung Kurten Flur 44 Flurstiick Nr.19 durch die
Verlegung des &ffentlichen Abwasserkanals unter dem Grundstick (siehe Il Nr. 8) einen Kanalan-
schluss bekam, dies jedoch erst seit 1997. Es wurde ein Auszug aus dem Kanalkataster der Ge-
meinde Kirten angefordert, um Klarheit Gber die vorhandenen Anschlusspunkte an den &ffentlichen
Kanal zu erhalten. Dabei konnte festgestellt werden, dass es zwei Anschlusspunkte an den 6ffentli-
chen Kanal auf dem Flurstick 19 gibt.

Sie sind in der folgenden Ubersichtszeichnung mit ,A“ und ,B“ bezeichnet. Ferner ist festzustellen,
dass das berechtigte Grundstiick zu den ErschlieBungsstraBen keine Anschliisse hat und demnach
nach wie vor an die privaten Abwasserleitung des Flursticks 19 angeschlossen sein musste. Die
genaue Lage privater Leitungen auf Privatgrundstiicken wird im Kataster nicht dargestellt, weswe-
gen die Darstellung in der Ubersichtszeichnung nur grob geschétzt werden kann:

/;anschluss Flurstiick 19,-

7508030 prwat Lage geschatztl \ /

\gememsame [_7
14 private Abwasserleitung
/Flurstucke 19, 14, Mischabwasserkanal
83 ~~LAbt. II Nr. 1 /DN 400, &ffentlich,
Lage geschatzt! & Abt.IINr. 8 ~
Nﬁ 125 T /’% '\—’ / ~
\ 4 B \\\‘\‘\E_\
’ o $~

16 private Abwasserleitung
Nachbar, Flurstiick 16_
nicht dinglich gesichert
Lage geschatzt!

18

p 4

Far die Ermittlung des Zuzahlungsbetrags wére bei Wegfall des Abwasserleitungsrechts Uber das
Bewertungsgrundstiick das Kosten&quivalent eines Neuanschlusses an den zwischenzeitlich in der
Kdélner StraBe verlegten Mischwasserkanal Punkt (,C“) ab der Grundstiicksgrenze des berechtigten
Flurstlicks Nr. 14. Die Lange der dazu erforderlichen Kanalleitung betragt 25 m und die Herstel-
lungskosten liegen bei rund 400 €/ Ifm, demnach bei rund 10.000,00 €.

Es ist demnach ein Zuzahlungsbetrag von 10.000 € als Ersatzwert der Grundstiicksbelastung
fur den Berechtigten festzustellen.
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Il Nr.5

Der Anspruch auf Rickibertragung dirfte nicht mehr valutieren. Die Berechtigten waren mittler-
weile Uber 100 Jahre alt. Die Belastung sollte aus dem Grundbuch gel6scht werden. Es besteht kein
Werteinfluss und damit auch keine Voraussetzung zur Festsetzung eines Zuzahlungsbetrags (Er-
satzwert).

‘Kein Zuzahlungsbetrag

IINr. 8

Die Gemeinde Kiirten betreibt eine unterirdische Abwasserleitung, die abschnittsweise auf der
Grundstlcksflache liegt. Verbunden mit dem Leitungsrecht sind Einschrankungen innerhalb einer
Flache entlang eines 2,00 m breiten Schutzstreifens oberhalb der Leitungsfiihrung. Gleichwohl auch
das Grundstiick an diese Kanalleitung angeschlossen werden kdnnte, besteht eine leichte Nut-
zungseinschrankung, die sich aber nur auf die zu unterlassende Bepflanzung des Schutzstreifens z.
B. mit Gehoélzen oder Badumen erstreckt. Die Bebauungsbeschrankung stellt keine Nutzungsein-
schrankung dar, weil die betroffene Grundstiicksflache im Landschaftsschutzgebiet und AuBenbe-
reich liegt und eine bauliche Nutzung so gut wie ausgeschlossen werden kann.

Es wird der halbe Bodenwert der betroffenen Flache als Werteinfluss des Kanalleitungsrechts
und MaBstab fiir einen Zuzahlungsbetrag (80 m? x 1,40 €/m? = 112 €) herangezogen.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geléscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.

2.2 Sonstige Rechte am Grundstiick

Die zusatzlich vorhandene Abwasserleitung des Grundstiicks Kdlner StraBe 129, die offensichtlich
ohne entsprechende Grunddienstbarkeit oder Baulasteintragung Uber das Bewertungsgrundstiick
verlauft und an die 6ffentliche Abwasserleitung an Punkt ,,B“ anschlieBt, scheint fiir das Nachbar-
grundstiick der einzige Kanalanschluss zu sein.

Ob es hier privatrechtliche Vereinbarungen gab / gibt, ist nicht bekannt.
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E BAULICHE ANLAGEN

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

Hinweis:

Wie bereits in Kapitel C 10 auf Seite 14 erlautert, stellen heute vorhandenen Gebaude keine wertbil-
denden Grundstlicksbestandteile mehr dar. Sie sind entweder technisch abgenutzt, baufallig, nach
Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebs ohne sinnvolle Nutzung/Funktion. Es wird die Freilegung der
Geb&ude unterstellt, um eine akzeptable Verwertungssituation flir das Grundstiick herzustellen.

ErschlieBung der Scheune; nur informativ

Die Scheune verfligt Gber mehrere Zugénge. Die Hauptzufahrt (Schiebetor) liegt auf der Nordwest-
seite Richtung ,,K&Iner StraBe“. Weitere Zugange liegen an der Ostseite des 1987 wiedererrichteten
Schuppenanbaus. Der siidwestlich angebaute Schuppen ist von der Scheune nicht zugénglich. Diese
Flache ist an einen Dritten (Nachbarn) vermietet.

Bauweise, Aufteilung und Ausstattung; nur informativ

Die Scheune ist einfach und zweckmaBig aufgeteilt und ausgestattet. Der Scheunenraum ist in Fach-
werkbauweise ausgefiihrt und stitzenfrei. Das Dach ist ein Satteldach mit doppeltem Pfettendach-
stuhl mit Betonpfannendeckung. Die Pultdacher der angebauten Schuppen sind mit Zementfaser-
wellplatten gedeckt. Es ist ein Stromanschluss und stellenweise Innenbeleuchtung vorhanden. Das
Dach der Scheune ist stellenweise stark beschadigt und aufgrund langjahrigen Bewuchses durch
Kletterpflanzen nicht mehr standsicher. Teile des Innenraums sind bereits der Witterung ausgesetzt.
Die Scheune hat keine Fensteréffnungen. Die Fassaden sind holzverschalt. Der Sockel ist teilweise
in Bruchsteinmauerwerk ausgebildet.

Nebengebaude und Zubehér

1987 wurde ein Scheunenanbau (Wiederaufbau) genehmigt und errichtet. Der Anbau ist wie die
Scheune von einfacher Ausflihrungsqualitdt und zweckmaBig gestaltet. Auch dieser Anbau hat das
Ende seiner technischen Lebensdauer erreicht.

Nutzungsperspektive fiir das Grundstiick

Die bestehende Nutzung ist genehmigt. Ein wirtschaftlich denkender Erwerber wiirde das Grundsttick
freilegen und nach seinen eigenen Vorstellungen nutzen. Es wird daher nicht von einer Nutzungsfort-
fihrung, sondern von einer Freilegung und Wiederbaureifmachung des Grundstlicks ausgegangen.
Die heutige Bebauung stellt ein Verwertungshindernis dar. Wertbestimmend ist demnach der Boden-
wert des fiktiv unbebauten Grundstlicks abzliglich der erforderlichen Abbruchkosten fiir die baulichen
Anlagen.
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5 Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt der Gebaude

5.1

Die Brutto-Grundflache ist die Summe aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an anderer Stelle durchgefiihrt wird. Die
Brutto-Grundflache der Scheune wurde auf der Grundlage der vorgefundenen Ortlichkeiten, der

vorhandenen Gebaudeplane und der Flurkarte in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genau-
igkeit wie folgt ermittelt:

Tab.-Nr. 05
BRUTTOGRUNDFLACHEN
Nr. Bauteil Hbéhe BGF BRI
1. |Scheune 6,35 m 90 m2 571 kbm
2. |Schuppen 1 3,30m 32 m? 107 kbm
3. |Schuppen 2 3,90m 40 m2 155 kbm
4 lschuppen2 | asm|  eeme|  121kbm
5. |Rest Teilkeller EFH 2,00m 15 m2 30 kbm
6. |Remise 4,00m 30 m? 120 kom
236 m? 1.073 kbm
Berechnung in Anlehnung an die DIN 277, 2018

Die Angaben zur Kubatur (BRI) sind zur Kalkulation der Abbruchkosten erforderlich.

Abbruchkosten

Die flr die Freimachung des Grundstlicks erforderlichen Abbruchkosten sind wertmindernd zu be-
ricksichtigen. Zum Leistungsumfang der Abbrucharbeiten geh6rt die Demontage / Abbruch der ge-
samten ober- und unterirdischen Gebdudeteile. Es sind die befestigten Flachen aufzunehmen und
das Grundstiick nach Abschluss der Arbeiten in einen verwertbaren Zustand (ebenes Geldnde ohne
Rickstande der vormaligen Bebauung) zurlickzuversetzen. Die Abbrucharbeiten sind mit schwerem
Gerat moglich. Die Abbrucharbeiten werden als Kosten / m® geschatzt.

= Das Grundstlick ist von der StraBe aus zuganglich, die Platzverhaltnisse sind nach Rickschnitt
verwilderter Gehdlze unproblematisch.

= Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist das gesamte Lagergut zu rAumen
= Das Abbruchmaterial ist relativ homogen (Konstruktionsholz, Holzschalungen, Betondachpfan-
nen, Zementfaserwellplatten, Bruchstein- und Betonpunktfundamente)
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5.2 Wiederherstellung (Freilegung) des Grundstiicks

Die Wiederbaureifmachung des Grundstiicks macht die folgenden MaBnahmen erforderlich:

= Bodenverflllung nach Beseitigung der Fundamente
= Einbringen von geeignetem Auffiillmaterial (Mutterboden)
= Rickschnitt und Fallung von Baumen und Geholzen

Anmerkung:

Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-
den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-

schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden.

6 Zusammenfassung der Kosten von Abbruch und Freilegung
Tab.-Nr. 06
ABBRUCHKOSTEN
GEBAUDEABBRUCH INKL. ENTSORGUNG UND DEPONIEKOSTEN
Nr. Massnahme / Bauteil Kub:atur / Kosten le F.{aun?- / Summe Kosten
Fléche Flécheneinheit
1. |Scheune 571 kbm 25 €/kbm 14.263,69 €
2. |Schuppen 1 107 kbm 20 €/kbm 2.131,80 €
3. |Schuppen 2 155 kbm 20 €/kbm 3.106,74 €
4. |Schuppen 2 121 kbm 20 €/kbm 2.415,30 €]
5. |Rest Teilkeller EFH 30 kbm 50 €/kbm 1.500,00 €
6. |Remise 120 kbm 20 €/kbm 2.400,00 €|
SUMME ABBRUCHKOSTEN GEBAUDE 25.817,53
GRUNDSTUCKSFREILEGUNG
Nr. Massnahme Einheit Kosten / Bezugseinheit Summe Kosten
1. |Rickschnitt- und Fallarbeiten Bdume / Gehdlze pauschal 15.000,00 €|
2. |Auffillmaterial, Grobplanum anlegen 250 kbm 60 €/ kbm 15.000,00 €
SUMME GRUNDSTUCKSFREILEGUNG 30.000,00 €
SUMME ABBRUCH UND
GRUNDSTUCKSWIEDERHERSTELLUNG gerundet auf volle 1'O"O‘E‘I 56'000’001
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7 Zubehor (Betriebsinventar)

Die Gebdude und die zur StraBe orientierte Grundstiicksflache wurden durch einen der Antragsgeg
ner als Lagerflache fir seinen Gewerbebetrieb genutzt.

Beim Ortstermin konnte der Eindruck gewonnen werden, dass der Beteiligte keine regelmaBige
Nutzung des Grundstlicks auslbte, sondern die Flachen eher als Abstellmdglichkeit nicht betriebs-
notwendiger, jedoch in Verwertung / Verkauf / Entsorgung aufwendiger Restbestande aus seinem
Betrieb nutzte. Aus Sicht der Wertermittlung haben die meisten Zubehdrteile nur noch Schrottwert.
Insbesondere die Fahrzeuge durften nicht mehr fahrtlichtig, geschweige denn zulassungsféhig sein.

Selbst die Zubehorteile, die im Freien auf der Flache lagern, sondern in der Scheune oder den an-
gebauten Schuppen abgestellt sind, dirften Gberwiegend nicht mehr intakt sein, denn das Haupt-
dach der Scheune ist bereits seit Jahren beschadigt und von Kletterpflanzen Uberwuchert, die die
Pfannendeckung nach und nach weiter schadigen.

Zur Beseitigung des Inventars ist hoher Entsorgungsaufwand erforderlich. Ob der Beteiligte die
Raumung vor dem Versteigerungstermin selbst besorgt, steht dahin. Im ungunstigsten Fall muss
sich der Bieter selbst um die Entsorgung / Verwertung kiimmern und versuchen, sich die entstan-
denen Kosten vom betroffenen Beteiligten zurtickerstatten zu lassen.

Der Umgang mit dem Zubehér aus dem Gewerbetrieb eines der Beteiligten im Rahmen der
Zwangsversteigerung ist eine rechtliche Frage, die im Rahmen dieses Gutachtens nicht ge-
klart werden kann. Diese Anmerkung gilt fiir den Zeitpunkt des Ortstermins am 08. Oktober
2024! Zwischenzeitlich entfernte Zubehoérteile oder zusatzliche Ablagerungen sind méglich.
Das Zubehor wird nicht mitbewertet. Das Gutachten gilt vorbehaltlich der wirtschaftlichen
Folgen einer Entsorgung / Verwertung fiir den zuschlagerhaltenden Bieter. Jeder Bieter sollte
sein Gebot unter Beriicksichtigung eines Aufwandsvorbehalts fiir die Kosten einer eventuell
erforderlichen Entsorgung / Verwertung des Zubehors liberdenken!

Nicht abschlieBende Auflistung zum Umfang des lagernden Zubehdérs:

o LKW-Anhéanger, 2 Achsen

o LKW-Wechselpritschenaufbau

e Hydraulikbagger

e mehrere Baucontainer

e Landwirtschaftlicher Schlepper mit Zubehor

e Mehrere PKW- / LKW Anhénger

e Zahlreiche Rader und Reifen fir Landmaschinen

e Schwerlastregale

e Muldencontainer

o Gabelstapler

e Baumaterial, z. B. Tonrohre, Fliesen, Pflastersteine, Dammplatten, Kleinwerkzeug, Farbenge-
binde, Schlduche, etc.

e Van/Wohnmobil

e Zahlreiche Einzel- und Ersatzteile,

e efc.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das Grundstick berdumt versteigert wird!
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F VERFAHRENSWAHL UND BEGRUNDUNG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hangt von der Art ab, in der das Wertermittlungsobjekt im
gewohnlichen Geschéftsverkehr behandelt wird. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbe-
bautes Grundstiick mit Bebauungsmdglichkeit. Es liegen amtliche Bodenrichtwerte flir die Lage vor.
Die Wertermittlung erfolgt mittels des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens.
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G

1

VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Allgemeines / Regelungen in der ImmoWertV

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

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

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

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

Vergleichspreise

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

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor, wenn die Vergleichs-
grundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichungen
aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
berucksichtigt werden kénnen. Hierfur sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art
und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GroBe, die
Grundstilicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand zu beurteilen.

Ableitung von Vergleichspreisen

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

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

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 26 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Scheune mit Griinland und Wald

im Teilungsversteigerungsverfahren Kélner StraBe 121
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24 51515 Kirten
3.1 Herkunft der Kaufpreise und Daten

3.2

3.3

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

Anpassung wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale

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

3.5

3.6

3.7

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

GrundstiicksgréBe und weitere Grundstiicksmerkmale

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

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

= Grundstlcksbreite,

=  Grundstiickszuschnitt,

= Acker- und Griinlandzahl,

= Verpachtung, Vermietung

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

Anpassung wegen abweichender allgemeiner Wertverhéltnisse

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

Ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse

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

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

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

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

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

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

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor2

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittiungsstichtags

angepasster
Vergleichsfaktor

(ggf. gewichteter) 3 : Multiplikation mit
Mittelwert . . BezugsgroRe

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert
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3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Ermittlung des Bodenwerts

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

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

Verkehrswert (Marktwert)

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

1.1

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

Ermittlung des Bodenwerts

Fir die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

=  Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht bertcksichtigt.
Es wird zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.

Bodenrichtwert fiir Bauland / Landwirtschaftliche Nutzflachen / Waldflachen

Das Grundstuck liegt teilweise im Innenbereich, teilweise im AuBenbereich. Ein Teil der Grundstuicks-
flache ist als Flache flr die Landwirtschaft zu klassifizieren. Hier wird auf den entsprechenden Bo-
denrichtwert fir Landwirtschaftsflachen zurtickgegriffen. Laut BORIS.NRW gibt es drei relevante (zo-
nale) Bodenrichtwerte. 240,00 €/m2 fir Wohnbauflachen, 2,80 €/m? fir Landwirtschaftsflachen und
0,50 €/m?fiir Waldflachen ohne Aufwuchs:

Tab.-Nr. 07.1
BODENRICHTWERT
Richtwertgrundstiick Nr. 2021 Nr. 2124 Nr. 2123
Flache fur die Flache fir die
1. ietscharakter (FNP NV Woh flach
Gebietscharakter ( » BauNVO) ohnbaufiche Landwirtschaft | Forstwirtschaft
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei - -
3. |Merkmal (z. B. Gr6Be, Bodengiite, Sonstiges) 500-600gm | ohne Aufwuchs | ohne Aufwuchs
4. |MaB der Baulichen Nutzung HI - -
Vollgeschosse

Die zonalen Richtwerte stimmen mit der Lage des Bewertungsgrundsticks Uberein und werden als
lagetypisch berlicksichtigt.
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1.2 Anpassung des Bodenrichtwerts

Bauland / Gartenland / Landwirtschaftliche Flache / Forstwirtschaftliche Flache

Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens sind die Einzelwerte fir jedes
Flurstiick separat zu ermitteln. Somit sind auch entsprechende Differenzierungen bei der Boden-
wertermittlung erforderlich.

Flurstlick Nr. 19:

Das Flurstiick Nr. 19 liegt an der ErschlieBungsstraBe ,Kdlner StraBe”. Die Flache von der ,Kdlner
StraBe” bis zur Ortsbereichsgrenze (A1) ist als erschlossenes Bauland zu bewerten. Es wére teilbar
in zwei etwa gleich groBe Baulandparzellen von jeweils rund 650 m?. Aus der GréBenanpassung
ergibt sich ein leichter Abschlag zum Bodenrichtwert (Umrechnungsfaktor 0,95).

Auf der Flurstlicksflache verlaufen die Innenbereichs- / AuBenbereichsgrenze und die Abgrenzung
der Ortslage (Ortslagensatzung). Damit sind Bebauungs- und Nutzungseinschrankungen fiir die Fla-
che (B) vorhanden, die aber trotzdem als hausnahes Gartenland nutzbar ist. Aufgrund des Flur-
stiickszuschnitts ergeben sich die Restflache (A2), die als Bauland nutzbar wéren, allerdings nur als
Arrondierungsbauland fir ein Nachbargrundstiick (Fist. Nr. 84; Umrechnungsfaktor 0,76)

Die Flache (C1), die bereits im AuBenbereich liegt, wird als Flache fir die Landwirtschaft bewertet.

Abbildung: Zonierung der Grundstiicksfldche nach Flurstiicken und Teilflichen

A | e
N1 323 mN -~ -~ () T Hutsherwe '
7 4 Baulanq 1500 m2* | 2 / 2 J =
o <  FIst. 198 Gartenland e
/ 1228 €m”|nnenbereich |
Q0 Fist. 19 '
a6 €l 1615 m? /
€)Grinland 630 m?
Flst. 19 /Griinland
2,80 €/m? |Flst. 58

| 2,80 €/m?

15101 m?
‘Wald[

Flst. 58/.(D)

1,00 €/mzT

Flurstlick Nr. 58:

Das Flurstiick Nr. 58 liegt vollstdndig im AuBenbereich und ist Teil des Landschaftsschutzgebiets.
Es handelt sich dabei um eine Landwirtschaftsteilfliche sowie eine Forstwirtschaftsteilflache, fur die
jeweils eigene, nutzungsbezogene Bodenrichtwerte gelten.

Insbesondere weil es sich beim Aufwuchs (Bestockung) der Waldteilflache um mittelalten Buchen-
bestand handelt, wird ein erhéhter Bodenwert als der Durchschnittpreis unbestockter Flachen als
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maBgeblich herangezogen. Dabei wurde sich an einer Untersuchung aus der Fachliteratur (GuG
2018, OFFER, Ermittlung von Bodenwerten fir Forstflachen) orientiert:

Bundesland Mittlerer Waldpreis in % des mittleren Preises flr
Ackerland Griinland Landwirtschaftliche Flache

BY 54 % (R20,955) 70 % (R?0,923) 63 % (R?0,948)
HE RP Gl 119 % (R? 0,711)
HE RP KS 127 % (R? 0,752)
HE RP DA 52 % (R? 0,285)
NW 32 % (R? 0,019) 46 % (R? 0,038) 35 % (R?0,007)
SN 61 % (R? 0,085) 88 % (R’ 0,005) 72 % (R 0,001)
sT 44 % (R? 0,280) 84 % (R? 0,275) 57 % (R? 0,305)
TH 76 % (R2 0,121) 109 % (R? 0,247) 88 % (R20,174)

Tab. 1: Mittlere Waldpreise in % vom mittleren Preis fir Ackerland und Grinland sowie fiir landwirtschaftliche Flachen. Letzterer ist in BY, NRW,
SN, 5T, TH der Mittelwert von Acker- und Griinlandpreis, in HE der generalisierte Bodenwert. Quelle: Landesgrundstiicksmarktberichte.

GemaB der in der Untersuchung festgestellten Wertrelation wird der Bodenwert fiir die Waldflache
mit rund 35% des Werts der Landwirtschaftsflache mit rund 1,00 €/m? festgestellt, was in etwa dem
doppelten Bodenrichtwert fiir unbestockte Flachen entspricht (Faktor 2,0).

1.3 Anpassung der Bodenrichtwerte und Zuordnung zu den Teilflachen:

Tab.-Nr. 07.2
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts) Nr. 2021 Nr. 2124 Nr. 2123
1. |Vergleichswerte 240,00 €/m? 2,80 €/m2 0,50 €/m2
2. |Umrechnungsfaktor GroBe 0,95
3. |Umrechnungsfaktor Bestockung 2,00
4. |Umrechnungsfaktor Arrondierung 0,75
5. |Umrechnungsfaktor Gartenland 0,15
modifizierter Richtwert fur Bauland (Baugrundstiicke, A1) 228,00 €/m?2
modifizierter Richtwert fur Bauland (Arrondierungsflachen, A2) 180,00 €/m2
modifizierter Richtwert fiir Gartenland (B) 36,00 €/m?2
unmodifizierter Richtwert fir Landwirtschaftsflache (Griinlandteilflachen, C1, C2) 2,80 €/m?2
modifizierter Richtwert fir Waldflachen (mit Bestockung; ca. 35% des Werts fiir LW-Flachen, D) 1,00 €/m?2

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

-Seite 35 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24

Scheune mit Griinland und Wald

Kolner StraBe 121
51515 Kirten

1.4

2.1

2.2

Feststellung des Bodenwertes

Tab.-Nr. 07.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstiick
Nr.| Flurstiick Ersgzgf::ggs— Grun:osr:([icks— Flache(nanteil) | Bodenrichtwert Bgﬁsg::z:i::/z’ t Bodenwert
Al beitragsfrei Bauland 1.323 m? 228,00 €/m? 301.644,00 €
19 beitragsfrei Bauland 118 m2 240,00 €/m2 180,00 €/m2 21.240,00 €
B Gartenland 500 m2 36,00 €/m? 18.000,00 €
C1 Grinland 1.615 m? 280 €/m? 2,80 €/m?2 4.522,00 €
G2l s e A O 2O 1761 00€
D Wald 5101 m2 0,50 €/m?2 1,00 €m? 5.101,00 €
Gesamtbodenwert 9.287 m2 352.271,00
Bodenwert Flurstiick Nr. 19 (A1, A2, B, C1) 345.406,004
Bodenwert Flurstiick Nr. 58 (C2, D) 6_865,004

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

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

Instandsetzungen und Ertiichtigungen an Gebauden

Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen durch Abschldge nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadens-
beseitigungskosten berlicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten
kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss.

Kein Ansatz

Wirtschaftliche Uberalterung

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

Kein Ansatz
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2.3 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

24

25

2.6

2.7

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

Kein Ansatz

Freilegungskosten

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

Kostenansatz 56.000,00 €

Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilflachen

Die zur modellkonformen Sachwertermittlung erforderliche separate Berlicksichtigung von selbst-
sténdig nutzbaren Teilflachen bezieht sich nur auf die bebauten Grundstlicksteile (Stammgrundstiick
der Flurstiicke Nrn. 217 und 218, deren vorldufiger Sachwert einer Marktanpassung unterzogen wird.

Kein Ansatz

Bodenverunreinigungen

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

Es werden Kosten von 5.000 € als Mindestrisiko fiir die Untersuchung des Grundstiicks auf
Bodenverunreinigungen durch moglicherweise unsachgemiBe Lagerung / Abstellung von
Fahrzeugen wertmindernd beriicksichtigt.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden. Die vorhandene Dienstbarkeit hat keinen Wert-
einfluss.

Kein Ansatz
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2.8 Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 07

Zusammenfassung boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Nr. Flurstiick 19 Flurstiick 58
1. | +/- Abbruchkosten -25.817,53 € kein Ansatz
2. | +/- Risikoabschlag (pauschal) Untersuchung auf Bodenverunreinigungen -5.000,00 € kein Ansatz
3. | +/- Freilegungskosten -30.000,00 € kein Ansatz

Werteinfluss boG -60.817,53
3 Verkehrswert

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

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

Tab.-Nr. 08
VERKEHRSWERT
Nr. Flurstiick 19 Flurstiick 58
1. Bodenwert 345.406,00 € 6.865,00 €]
2. | +/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -60.817,53 € kein Ansatz
284.588,47 € 6.865,00 €]
Verkehrswert auf volle 100 € gerundet 291.500,00 €
Einzelwert (ZVG) Flurstiick 19 284.600,00 €|
Einzelwert (ZVG) Flurstiick 58 6.900,00 €]
Zuzahlungsbetrag (ZVG) wegen Abt. Il Nr. 8 Flurstiick Nr.19 112,00 €
Zuzahlungsbetrag (ZVG) wegen Abt. Il Nr. 1 Flurstiick Nr.19 10.000,00 €
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| VERKEHRSWERT

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

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert des Gesamt-
grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag, dem 08. Oktober 2024, geschatzt
(und auf volle 100,00 € gerundet) auf

291.500,00 €

bzw.

284.600,00 €

als Einzelwert (ZVG) fir das Flurstliick Nr. 19

sowie

6.900,00 €

als Einzelwert (ZVG) fir das Flurstiick Nr. 58
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 034 K 018/24

Scheune mit Griinland und Wald
Kolner StraBe 121
51515 Kirten

Schlussbestimmungen

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

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, geméaB den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne persénliches Interesse am Fortgang
des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die tibernommenen Fakten und Angaben groBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Gberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatsachlichen Be-
schaffenheit wird keine Haftung Gibernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schéden in Berei-
chen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachver-
sténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten
ausdrticklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch ver-
schwéagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Résrath, den 02.12.2024

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heik& Benecke, 6. b. u. v. SV.
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