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1

1.

1.

A

Grundlagen der Wertermittlung

Wesentliche Rechtsgrundlagen

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

Fachliteratur

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

Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
KélIn: Reguvis Verlag, 9. Auflage 2020

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

Rdéssler, Langner fortgefihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon
Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten
Munchen/UnterschleiBheim: Luchterhand - Wolters Kluwer Verlag, 8. Auflage 2004

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

Grundsticksmarkt und Grundstiickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung
Neuwied: Luchterhand - Wolters Kluwer Verlag

Abkiirzungsverzeichnis

BGF Bruttogrundflache BRI Bruttorauminhalt

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

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

ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
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1.4 Aligemeines

Auftraggeber

Mit Schreiben vom 11.01.2022 hat mich das Amtsgericht Siegburg beauftragt, in
dem Zwangsversteigerungsverfahren 42 K 096/21 ein Gutachten Uber den
Grundbesitz "Zum Thelenkreuz in 53859 Niederkassel-Mondorf" zu erstellen.

Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gem. § 74a ZVG. Unter gleichem
Aktenzeichen wurde am 08.06.2022 von mir bereits ein Gutachten erstellt,
welches die Altlastenproblematik nicht voll umfénglich beinhalten konnte.
Deshalb wurde ein separates Bodengutachten beauftragt, dessen Ergebnis mir
Ubersandt wurde und nachfolgend angemessen berlcksichtigt wird. Das
vorliegende Gutachten vom 08.06.2022 wird deshalb als ungdltig erklart und
durch dieses ersetzt.

Zuséatzlicher Auftrag

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

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

3. Es wird gebeten, die amtliche Hausnummer festzustellen.

Wertermittlungsstichtag

17.10.2023

Qualitatsbestimmungsstichtag

Entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

23.02.2022

Zur Uberarbeitung des Gutachtens vom 08.06.2022 wurde zusatzlich eine
Besichtigung am 17.10.2023 durchgeflhrt.

Auskiinfte

der Stadt Niederkassel (Planungsamt, etc.)
des Rhein-Sieg-Kreises (Gutachterausschuss, etc.)
Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung
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2. Grundstuck

2.1 Allgemeine Angaben (Gemai Grundbuchauszug vom 14.12.2021)

Amtsgericht: Siegburg Grundbuch von:  Mondorf
Bewertungsobjekt
Blatt Ifd.-Nr. Gemarkung Flur Flurstick GroBe
10156 4 Mondorf 5 134 6.859 m?

Lasten und Beschriankungen

In Abteilung Il des Grundbuches ist eingetragen:

5 zu 4) Verflgungsverbot (personenbezogen)
Dem Eigentiimer ist untersagt, lber das eingetragene Grundeigentum
ohne Zustimmung zu verflgen, insbesondere es zu belasten oder zu
Ubertragen.

7 zu 4) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

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

Baulasten
Eintragungen im  Baulastenverzeichnis liegen gemaB  Auskunft der

Stadtverwaltung nicht vor.

Denkmalschutz

Wourde aufgrund der ausgefiuhrten Nutzung nicht gepraft.

Wohnungsbindung

Wourde aufgrund der ausgefihrten Nutzung nicht geprft.
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2.2 Lage

Kreis

Ort

Einwohner

Ortsteil
Kaufkraftkennziffer

Entfernungen

Verkehrslage

Infrastruktur

Umgebung

Immissionen

Beurteilung der Lage

Demographie

BLATT 6

Rhein-Sieg-Kreis

Niederkassel

ca. 38.500

Mondorf

106,2 (It. IHK Bonn-Rhein-Sieg; Stand: 2020)
Kéln ca. 29 km

Bonn ca. 10 km

Kreisstadt Siegburg ca. 14 km

Zentrum ca. 6,5 km (Niederkassel)
Autobahn(en) A 565 ca. 5,5 km; A 59 ca. 8 km
BundesstraBe(n) B 8 ca. 9 km

Bahnhof ca. 9 km (Troisdorf-Spich)
Bushaltestelle ca. 1,5 km

Einkaufsmdglichkeiten sind im Stadtteilzentrum von
Mondorf vorhanden. DarUber hinaus in Niederkassel,
Bonn und Kaln.

Kindergarten ca. 1 km

Schule ca. 2 km (Grundschule)

In Niederkassel sind alle in NRW typischen Schulformen
vorhanden.

Gewerbegebiet nérdlich von Niederkassel-Mondorf. Bei
der Struktur der Umgebung handelt es sich um eine
typische Gewerbegebietslage.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Niederkassel,
einer Stadt im westlichen Rhein-Sieg-Kreis. Sie liegt
Ostlich des Rheins zwischen den Oberzentren Kéin und
Bonn. Der Stadtteil Mondorf befindet sich im Stiden der
Kommune nérdlich der Siegmindung mit kleinem Hafen
zum Rhein und F&hre nach Bonn-Graurheindorf.
Aufgrund der Nahe zu Bonn und dem Rheinufer kann die
Lage von Mondorf als gut bezeichnet werden.

Lt. Demographischem Bericht 2021 hat sich die
Bevdlkerung seit 2011 um rd. 59 % erhéht. Als
Bevélkerungsentwicklung bis 2030 wird eine weitere
Zunahme von rd. 3,0 % prognostiziert. Das
Durchschnittsalter betragt rd. 44,3 Jahre.
(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)
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2.3 Beschaffenheit
Oberflache
Zuschnitt
mittlere Breite
mittlere Tiefe

Baugrund

Altlasten

Aufbauten

leicht hangig

regelmanig; leicht rautenférmig
~52m

~135m

Zum Baugrund verweise ich auf die nachfolgenden
Ausfihrungen zu den Altlasten.

Lt. Auskunft des Amtes fir Umwelt und Naturschutz,
Grundwasser und Bodenschutz des Rhein-Sieg-Kreises
ist das Grundstlck im Altlasten- und
Hinweisflachenkataster als 6stl.  Teilbereich  der
Altablagerung mit der Nr. 5208/2025-0 erfasst. Hierbei
handelt es sich um eine verflllite ehemalige Kiesgrube.
Zur Auskunft verweise ich auf Anlage 4 des Gutachtens.
Im Falle der baulichen Nutzung sind demnach erhdhte
Kosten fur  die Beseitigung/Verwertung von
Aushubmaterial zu bertcksichtigen. Des Weiteren sind
erhdéhte Grindungskosten aufgrund der Aufschittungen
zu erwarten. Jegliche BaumaBnahmen werden in
Abstimmung des Fachamtes der Kreisverwaltung
durchgefuhrt. Erforderliche MaBnahmen kénnen je nach
Bauvorhaben und Erkenntnissen nach Freilegung
unterschiedlich ausfallen, so dass fiur maégliche
Aufwendungen ein separates Bodengutachten beauftragt
wurde.

Das Grundstick ist nicht bebaut. Der sichtbare
Holzunterstand wird als vortubergehende Einrichtung
beurteilt und wirde sich im Falle der baulichen Nutzung
ggfs. stérend auswirken. Der mdgliche Zeitwert wird
durch die Freilegungskosten ausgeglichen.
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2.4 Zulassige Nutzung

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Hinweis

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan mit GE fur
"Gewerbegebiet" dargestellt.

GemalB Auskunft der kommunalen Planungsbehérde
liegt der Grundbesitz im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes-Nr. 134 M "Am Knippchen" vom
16.07.2016, der folgende bauliche Nutzung ausweist:

GEe = Gewerbegebiet; Emissionskontingente
0 = offene Bauweise
Il = 3 Vollgeschosse zulassig
0,8 = GRZ (Grundflachenzahl)
0-45° = Dachneigung

Far diese Teilflache sind Festsetzungen in Bezug auf die
Nutzungsméglichkeiten, der Héhe der baulichen Anlagen
sowie Emissionskontingente zu bericksichtigen. Weitere
Festsetzungen sind dem Textiteil zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Der vorgenannte Bauleitplan ist ein Bebauungsplan
geman § 13a BauGB. Derartige Bebauungsplane kénnen
im vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB aufgestellt
werden und dienen u.a. MaBnahmen  der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung.  Dieser  Sachverhalt liegt im
vorliegenden Fall vor. In der Begrindung und Textteil
zum Bebauungsplan wird explizit auf die Erweiterung der
Ostlich angrenzenden Firma verwiesen (Flurstlck-Nrn.
1266-1269). Das Nutzungskonzept sieht neben den
baulichen Erweiterungsmdéglichkeiten der Firma die
Verlegung des Weges (Flurstick-Nr. 179) entlang der
stdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze vor (gelb
schraffierte  Flache im Bebauungsplan), um die
Betriebserweiterung nicht durch einen Weg zu trennen.
Der Neubau bzw. die Verlegung des Weges soll
ausschlieBlich als Rad- und FuBweg hergestellt werden.
Des Weiteren sind Pflanzstreifen, Brombeerstraucher,
Erdwall, etc. herzustellen; die Altlastproblematik ist zu
berlcksichtigen. Der Rad- und FuBweg sowie
Grinstreifen sollen nach Herstellung auf die Stadt
Niederkassel Ubertragen werden.
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2.5

2.6

Kunftige Entwicklung

Sonstiges

Ausgefiihrte Nutzung

ErschlieBung

StraBBe

Ausbau

Die ErschlieBung des Flursticks-Nr. 134  hat
ausschlieBlich von der Rudolf-Diesel-StraBe aus zu
erfolgen. Daflr ist die Inanspruchnahme des Flurstlicks-
Nr. 9 erforderlich. Eine entsprechende Dienstbarkeit ist
nicht eingetragen. Offtl. rechtlich ist mit einem Bauantrag
fir das Flurstick-Nr. 134 die Eintragung einer Baulast
auf dem Flurstick-Nr. 9 erforderlich. Diese Zustimmung
ist vom Eigentimer einzuholen. Zur Zustimmung des
Eigentimers verweise ich auf das im Grundbuch
eingetragene Verfigungsverbot. Lt. Angaben der
Stadtverwaltung tragt der Eigentiimer die Kosten fir die
Baureifmachung des  Flursticks-Nr.  134.  Eine
ErschlieBung bzw. Zufahrt zum Gewerbegebiet von der
StraBe "Zum Thelenkreuz" aus wird nicht gestattet.

GemalB Auskunft der Kommunalverwaltung sind keine
Anderungen der planungsrechtlichen Grundlagen geplant
bzw. zu erwarten.

Das Grundstick ist nicht bebaut und liegt derzeit brach.
Westlich ist eine untergeordnete Teilflache mit
Strauchern bewachsen. Im sidlichen Bereich st
offensichtlich Erdaushub aufgeschuttet.

Das Grundstiick grenzt nérdlich an den FuB- und
Radweg "Am Knippchen" (Flurstlick-Nr. 72) und 0stlich
an den Weg-Nr. 179 an, der sich ebenfalls im Eigentum
der Stadt Niederkassel befindet. Beide Wege sind keine
ErschlieBungsanlagen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB.
Die ErschlieBung erfolgt derzeit Gber das Grundstlck-Nr.
9. Die Zufahrt dieses Grundstiicks erfolgt von der Rudolf-
Diesel-StraBe aus. Die Querung Uber den Radweg "Am
Knippchen" ist gemal Ausweisung im Bebauungsplan
als offtl. Verkehrsflache moglich (siehe Anl. 3). Das
Flurstick-Nr. 179 und weitere Teilflachen auf den
Nachbargrundstiicken sind Bereiche, die gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind.

Die Wege sind ortsiblich ausgebaut und mit einer
Schwarzdecke befestigt.
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ErschlieBungsbeitrag

Kanalanschlussbeitrag

Hinweis

Laut Auskunft der Stadt Niederkassel ist das Grundstlick
nicht erschlieBungsbeitragspflichtig, da es nicht an eine
ErschlieBungsanlage angrenzt.

Das Grundstick ist mit 4.759 m? veranlagt worden. Laut
Auskunft  der  Stadt Niederkassel sind die
Kanalanschlussbeitrdge damit abgegolten.

Es wird unterstellt, dass keine weiteren o6ffentlich-
rechtlichen und nicht steuerlichen Abgaben zum
Wertermittlungsstichtag zu entrichten sind. Kommunale
Beitrdge und Abgaben (z.B. nach KAG) kdnnen
unabhéngig von bereits erhobenen Beitrdgen jederzeit
zusatzlich anfallen.
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3.
3.1

Wertermittlungsverfahren

Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstliicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

3.2 Bewertungsgrundlagen (§ 2 ImmoWertV)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand
am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
maBgebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation,
nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der Grundstiickszustand ergibt
sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

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

3.3 Ermittlung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff.) einschlie3lich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§
28 ff.), das Sachwertverfahren (§§ 35 ff.) oder mehrere dieser normierten
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten,
zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wurdigung seines oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Neben den allgemeinen Wertverhaltnissen
zum Wertermittlungsstichtag sind auch die allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sowie der
Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10) zum Wertermittlungsstichtag zu
berlcksichtigen.
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3.4 Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten
Grundstliicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne
des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen
werden.

3.5 Ertragswertverfahren (§ 27 ff. ImmoWertV)

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

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

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

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

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfligung:

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

3. das periodische Ertragswertverfahren.
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3.6 Sachwertverfahren (§ 36 ImmoWertV)

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

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

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

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu den
Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

3.7 Verfahrenswahl

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

In Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a ZVG ist der Verkehrswert
ohne Berlicksichtigung von Lasten und Beschrankungen zu ermitteln. Hierzu
zéhlen insbesondere grundsticksbezogene Rechte und Belastungen, die bei
einer Verkehrswertermittiung gem. § 194 BauGB unmittelbar zu
berlcksichtigen ist.

3.8 Alterswertminderung / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

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

Diese Beurteilung bezieht sich ausschlieBlich auf vorhandene Aufbauten.
Deshalb wird auf weitere Ausflihrungen verzichtet.
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4. Bodenwertermittiung

Der Bodenwert wird in Anlehnung an die tatséchliche Nutzung unter
Berlcksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen
Gegebenheiten ermittelt.

Der Grundbesitz ist nicht bebaut. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeiten ist
das Bewertungsobjekt der Entwicklungsstufe Rohbauland zuzuordnen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes-Nr. 134 M. Dieser weist flir die ndrdliche
Grundstlcksteilflache vorwiegend eine gewerbliche Bebaubarkeit (GEe 4-2;
Teilflache 4-2) und fur die stdliche Teilflache eine gewerbliche Bebaubarkeit
(GEe 4-1; Teilflache 4-1) aus.

Dariber hinaus sind parallel der ndérdlichen und  Gstlichen
Grundsticksgrenzen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen und Pflanzstreifen
festgesetzt; im sidlichen Bereich ist fir Ausgleichs- und SchutzmaBnahmen
ebenfalls eine Teilflache vorgesehen. Insgesamt betragt die GréBe der nicht
bebaubaren Teilflachen rd. 2.400 m2. Dieses entspricht rd. 35 % der
Gesamtflache dieses Grundstickes, so dass die planungsrechtliche
Ausweisung mit einer GRZ von 0,8 tatsachlich nicht erreicht werden kann (65
% entspricht einer GRZ von 0,65).

Die Nutzung dieses Grundstickes ist gemaB Begrindung des
Bebauungsplanes in  Verbindung mit dem @stlich angrenzenden
Gewerbebetrieb zu Dbeurteilen. Deshalb sind auch private, innere
ErschlieBungswege vorgesehen, um dieses Grundstiick einer baulichen
Nutzung zufiihren zu kdnnen. Eine 6ffentliche ErschlieBung ohne Verbindung
zu den bisherigen 6&stlich angrenzenden Betriebsgelande ist nicht
vorgesehen. Deshalb ist im Falle der baulichen Nutzung dieses Grundstiicks
aus o6ffentl. rechtlicher Sicht die Eintragung einer Baulast auf dem Flurstiick-
Nr. 9 erforderlich. Die Eintragung von Baulasten bedlrfen der Zustimmung
des Eigentimers. Die innere ErschlieBung ist Gber Flachen fir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt. Eine alternative, éffentlich
rechtliche ErschlieBung ist nicht vorgesehen. Dadurch wird die Mdglichkeit
der Drittverwendungsféahigkeit stark eingeschrankt. Zusatzlich wirkt sich die
Registrierung im Altlastenkataster als aufgeschittete Flache negativ aus.
Positiv wirkt sich die Lage im Gewerbegebiet und der Umgebungsbebauung
aus. Es lasst vermuten, dass abweichend von der derzeitigen
erschlieBungsrechtlichen Situation auch alternative Nutzungsmdglichkeiten
eingerdumt werden kénnten, vorbehaltlich der genehmigungsrechtlichen
Zustimmung. Diese sieht ausschlieBlich Erweiterungsflachen fir den
bisherigen Gewerbebetrieb vor.
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Im IST-Zustand kann deshalb lediglich die rechtskonforme Darstellung als
Rohbaulandqualitdt dargestellt werden, da die ErschlieBung nicht gesichert
ist. FUr die Sicherung der ErschlieBung ist die Eintragung einer Baulast auf
dem Nachbarflurstick-Nr. 9 erforderlich, die nur mit der Zustimmung dieses
Grundstickseigentimers  erfolgen kann. Nach Auskunft  der
Genehmigungsbehérde liegt diese nicht vor. Das Risiko fur die notwendige
Zustimmung ist kaum einschatzbar und wird deshalb mit einem Abschlag von
rd. 50 % vom Bodenrichtwert fir die baulich nutzbare Teilflache angesetzt,
der auch die Registrierung im Altlastenkataster impliziert. Die
Altlastenproblematik wird hier lediglich als Hinweis und dem damit
verbundenen Risiko erfasst, nicht jedoch die zusétzlichen Kosten fir die
Baureifmachung. Fir die Anteile der Wege- und Schutzstreifen werden rd. 10
% des Bodenrichtwertes angesetzt. Das Verhaltnis der bebaubaren und nicht
bebaubaren  Teilflachen  wird im  Verhdltnis der  geleisteten
Kanalanschlussbeitrage angesetzt.

Der Bodenwert ergibt sich demnach zu:

Bodenrichtwert: 125 €/m?
50 %  vom Richtwert = 62,50 €/m?2 oder rd. 60 €/m?
10 %  vom Richtwert = 12,50 €/m? oder rd. 10 €/m?

Bodenwert:

Rohbauland: 4759 m2  x 60 €/m? = 285.540 €
Griin-/Wegeflachen 2.100 m®  x 10 €/m? = 21.000 €
6.859 m? 306.540 €
oder rd. 310.000 €

Far den Werteinfluss durch die Altablagerung (Verfillung einer ehemaligen
Kiesgrube) wurde vom Amtsgericht Siegburg die Erstellung eines separaten
Bodengutachtens beauftragt. Dieses Gutachten vom 31.07.2023 wurde mir
zugesandt. Im Ergebnis sind Mehraufwendungen flr die Baureifmachung von
rd. 445.000 € zzgl. MwSt. zu beriicksichtigen, die den zuvor ermittelten
Bodenwert deutlich tberschreiten.

Der Bodenwert kann deshalb nur als symbolischer Wert in Hohe von
1€

dargestellt werden.
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5. Ermittlung des Sach- und Ertragswertes

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

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

Bei der Beurteilung von unbebauten Grundstiicken, wie im
vorliegenden Fall, beinhaltet der Bodenwert alle wertrelevanten
Umstande, so dass keine zusétzliche Anpassung erforderlich ist.
Geman den planungsrechtlichen Gegebenheiten ist der Grundbesitz
baulich nutzbar. Eine o6ffentliche ErschlieBung ist jedoch nicht
vorhanden und nicht vorgesehen. Die "private" bzw. innere
ErschlieBung soll von der Rudolf-Diesel-StraBe aus Uber die
Flursticke-Nrn. 9 und 179 erfolgen. Hierzu ist die Eintragung einer
Baulast erforderlich, die derzeit nicht vorliegt. Demnach ist die
ErschlieBung nicht gesichert und eine tatsachliche Bebaubarkeit
derzeit nicht mdglich. Dieser Sachverhalt wurde bertcksichtigt. Fur
die Altlastenproblematik wurde ein separates Bodengutachten
beauftragt, welches Mehraufwendungen fir die Baureifmachung von
rd. 445.000 € zzgl. MwSt. vorsieht, welches den vorlaufig ermittelten
Bodenwert deutlich Gbersteigt.

Der Verkehrswert gemaB ZVG ergibt sich somit als symbolischer
Wert zu:

1€

(in Worten: Ein Euro)
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7.

Lasten und Beschrankungen

Abteilung Il

5 zu 4) Verflgungsverbot (personenbezogen)

7 zu 4)

Dem Eigentiimer ist untersagt, tGber das eingetragene Grundeigentum
ohne Zustimmung zu verflgen, insbesondere es zu belasten oder zu
Ubertragen.

Dieses Verflgungsverbot schréankt den Eigentimer dahingehend ein,
dass jegliche Handlungen am Grundbuch von Mondorf, Blatt 10156 nur
mit Zustimmung des Verfligungsberechtigten erfolgen durfen. Der
Berechtigte ist der Geschéftsfihrer der angrenzenden Firma und It.
Beschluss vom 30.07.2020 des Familiengerichtes Koéln der getrennt
lebende Ehemann der Eigentimerin.

Dieses Verfugungsverbot schrankt den Eigentimer in seinen
Handlungen ein. Er ist in seinen Handlungen auf die Zustimmung des
Berechtigten angewiesen. Unter Bericksichtigung des eingeleiteten
Verfahrens kann ohne Weiteres nicht mit der Zustimmung des
Berechtigten gerechnet werden.

In Verfahren gemaB ZVG ist der Verkehrswert lastenfrei zu ermitteln.
Rechte in Abteilung Il des Grundbuches sind "nachrangig" zu beurteilen.
Da der Verkehrswert aufgrund der wertrelevanten Einflisse bereits zu
einem symbolischen Wert in H6he von

1€

ermittelt wurde, ist dieser Sachverhalt im vorliegenden Fall nicht weiter
von wertrelevanter Bedeutung.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Diese Eintragung ist nicht von wertbeeinflussender Bedeutung.
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8. Zusatzlicher Auftrag

8.1 Betriebseinrichtungen

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

8.2 Mieter

Angaben zu Mietverhaltnissen zu diesem Grundstlck liegen mir nicht vor. Im
Mietvertrag vom 01.12.2009 mit Nachtrag und Anderung im Jahr 2016 zum
6stlich angrenzenden Betrieb ist dieses Grundstlck nicht separat aufgefihrt.

8.3 Hausnummer

Fur derartige Grundstiicke sind keine Hausnummern vergeben.

8.4 Wohnungsbindung

Wourde aufgrund der ausgefiuhrten Nutzung nicht gepraft.

8.5 Kanalanschlussbeitrage

Das Grundstick ist mit 4.759 m? veranlagt worden. Laut Auskunft der Stadt
Niederkassel sind die Kanalanschlussbeitrdge damit abgegolten.

8.6  ErschlieBungsbeitrage

Laut Auskunft der Stadt Niederkassel ist das Grundstick nicht
erschlieBungsbeitragspflichtig, da es nicht an eine ErschlieBungsanlage
angrenzt.
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Ich beziehe mich bei der Erstellung dieses Gutachtens auf meine
offentliche Bestellung durch die Industrie- und Handelskammer
Bonn/Rhein-Sieg.

Hennef, 18.10.2023

Dipl.-Ing. Herbert Barth

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



