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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

Rechtliche Grundlagen

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

= Baugesetzbuch (BauGB)

* |Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Biurgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

= Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&éln, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

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

» 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

»  Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2024 Gutachterausschuss Kreis Euskirchen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 24. Januar 2025
2. |Wertermittlungsstichtag 24, Januar 2025

Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstiick Nr. 98

1. |GréBe 40.300 m2
2. |Bodenwert = Verkehrswert = Einzelwert (ZVG) 55.000,00

Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstiick Nr. 81

1. |GréBe 18.400 m2
2. |Bodenwert = Verkehrswert = Einzelwert (ZVG) 29.000,00
Gesamtwert der beiden Waldgrundstiicke I 84.000,00 €I
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Euskirchen
Ko&lner StraBe 40-42

53879 Euskirchen
Geschafts-Nr.: 900 K 025/24

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 24. Januar 2025 nahmen teil:

= Herr XXX als Antragsgegner
= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger

Das vorliegende Gutachten beruht auf einer persénlichen Begehung. Das Gutachten wurde auf die-
ser Grundlage und der aufgefihrten, verfigbaren Informationen und Unterlagen erstellt.

3 Sachverstandiger

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

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 11.12.2024, Aktenzeichen: 900 K 025/24

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

24. Januar 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist.” Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
24. Januar 2025 abgeschlossen.

182, (1) ImmowertV
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel
6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auszlge aus dem Liegenschaftskataster, Luftbilder vom 17.03.2025
= Pachtvertrag vom 01.02.2005

7 Zu den Grundstiicken:

Es handelt sich um zwei unbebaute, Uiberwiegend bewaldete AuBenbereichsgrundstiicke ohne 6f-
fentliche ErschlieBung und absehbare Bebauungsperspektive. Die hier zu bewertenden Waldflachen
sind unzusammenhéangend (Streubesitz). Bewaldungsgrad, Bestockung und Topografie sind unter-
schiedlich.

Eine Perspektive auf zuklnftige héherwertige Entwicklung besteht nicht. Die Flachen sind verpach-
tet (jahrlich kiindbar, nachste Kiindigungsmdglichkeit ab November 2025).
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

B GRUNDSTUCKE

1 Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstiick 98
1.1 Grundstiicksmerkmale
Tab.-Nr. 02.1
Grundstiicksmerkmale Waldflache
NI, Merkmale Zuschlag / Apschlag wegen Gewich-
Objekteigenschaft tung
Lagebezeichnung im Grundbuch: "Wald: Kurtheldsberg" unglinstig| neutral glnstig
1. |ErschlieBung, Zugénglichkeit Wirtschaftsweg, sehr gut 0,25 25%
2. |Entfernung zu 6ffentl. StraBen  [100 m, sehr giinstig 0,10 10%
3. |GroBe Uberdurchschnittlich 0,05 0,05 10%
4. |Zuschnitt unregelmasig 0,10 10%
5. |Orientierung Sudosthang 0,05 0,05 10%
6. |Beschaffenheit Untergrund ortstblich 0,10 10%
7. |topografie ~~ |Hanglage, Hohenlage | 015 | ot | | 25%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Gewichtung der Merkmale des Grundstiicks 0,10
Einstufung des Grundstiicks Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Nr. 98 050 bis 1,50 100
Gewichtung 1,10
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid

Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

1.2 Lageplan
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
Gemarkung Mutscheid
53902 Bad Minstereifel

1.3 Luftbild

TI M-On | ine Bezirksregierung Kaln W

&4

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 17.03.2025 um 11:00
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Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseilen angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestelllen Geodatendienste.

Mutscheid|(4442){Gemeinde|Bad|MunstereifelElu1AE urstos)

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

- Seite 8 -




VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Munstereifel
2 Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstiick 81
2.1 Grundstiicksmerkmale
Tab.-Nr. 02.2
Grundstiicksmerkmale Waldflache
Zuschlag / Abschlag wegen ich-
Nr. Merkmale g . 9 Weg Gewich
Objekteigenschaft tung
Lagebezeichnung im Grundbuch: "Waldflache: Im Funkenberg" unglnstig| neutral glnstig
1. |ErschlieBung, Zugénglichkeit Wirtschaftsweg, sehr gut 0,25 25%
2. |Entfernung zu 6ffentl. StraBen  [200 m, sehr giinstig 0,10 10%
3. |GroBe Uberdurchschnittlich 0,10 10%
4. |Zuschnitt sehr unregelmasig 0,10 10%
5. |Orientierung Nordost bis Stidosthang 0,10 10%
6. |Beschaffenheit Untergrund ortslblich 0,10 10%
7. |Topografie Muldenlage, Hanglage stark 0,20 0,05 25%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Gewichtung der Merkmale des Grundstiicks 0,08
. . . 0,50 bis 1,50 1,00
Einstufung des Grundstiicks Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Nr. 81
Gewichtung 1,08
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundsttcke (nicht zusammenhé&ngend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Minstereifel

2.2 Lageplan
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Minstereifel

2.3 Luftbild
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

C RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
1 Privat-Rechtliche Gegebenheiten
1.1 Grundbuch

Die hier zu bewertenden Grundstlicke werden beim Amtsgericht Euskirchen im Blatt Nr. 126 im
Grundbuch von Rupperath gefiihrt.

Blatt 126
Tab.-Nr. 03
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Euskirchen Grundbuch von Mutscheid Blatt 1243
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr.| Nummer der Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GréBe
Grundstiicke
1 Mutscheid 14 98 Wald: Kurtheldsberg 40.300 m2
2 Mutscheid 16 81 Waldfldche: Im Funkenberg 18.400 m?
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr.| Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 1,2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(AG Euskirchen, 900 K 25/24).
Eingetragen am 31.10.2024.

Abteilung Il enthalt neben dem Zwangsversteigerungsvermerk keine die Flurstiicke betreffende wei-
tere Grundstiicksbelastung.

Evtl. Schuldverhaltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sein kdnnen, werden bei
der Bewertung nicht berticksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid

Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

D 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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

E

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.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Munstereifel
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 Grundstick liegt, zur Verfligung, kdnnen geeignete
Kaufpreise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern etwaige Ab-
weichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht berticksichtigt 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 Grundstiicksmerkmale 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 Doppelberucksichtigung ist zu vermeiden.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel
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 unberticksichtigt (§ 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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel
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 sachverstandiger 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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Minstereifel

Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema fiir das Vergleichswertverfahren:

geeignete Kaufpreise \errgI¢=.-it:hsfa|4;tc:r2

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittlungsstichtags

angepasster
Vergleichsfaktor

(ggf. gewichteter) : : Multiplikation mit
Mittelwert . . Bezugsgrole

gof. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale

Vergleichswert
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Munstereifel
3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. 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 berlUcksichtigen
(§ 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 Bodenrichtwertgrundstiicke 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 Verflgung, 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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel
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 Bertick-
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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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

F ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTS DER GRUNDSTUCKE

Da es sich um unbebaute Grundstiicke handelt, entspricht der Verkehrswert / Vergleichswert den
jeweiligen Bodenwerten der Grundstlicke.

1 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 Schitzung 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.

1.1 Bodenrichtwert Landwirtschaftliche Nutzflachen / Waldflachen

Die Grundstticke liegen im AuBenbereich. Laut BORIS.NRW gibt es einen relevanten (zonale) Boden-
richtwert von 0,50 €/m?2 fir Waldflachen ohne Aufwuchs:

Tab.-Nr. 05

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
2. |Nutzungsart forstwirtschaftliche Flache
3. |Aufwuchs ohne Aufwuchs
4. |Bodenrichtwert 0,50 €

Der zonale Richtwert stimmt mit der Lage der Bewertungsgrundstucke tberein und wird als lagety-
pisch berlcksichtigt.

Der Gutachterausschuss des Kreises Euskirchen hat einen Durchschnittskaufwert fir forstwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke verdffentlicht?. Ausgehend von einem durchschnittlichen Kaufpreis
von (rund) 1,50 €/m? wird zur Berlicksichtigung von Aufwuchs und Lage eine Abw&gung vorgenom-
men. Dabei wurde ein Spektrum von 0,50 € bis 1,50 € zum unbestockten Bodenrichtwert gewahilt.

2 Grundstlicksmartbericht 2024, GAA Kreis Euskirchen, S. 21
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren

Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundsttcke (nicht zusammenhé&ngend)

Gemarkung Mutscheid

53902 Bad Miinstereifel

1.2 Wald, Kurtheldsberg
Tab.-Nr. 06.1
Lagebezeichnung: Wald, Kurtheldsberg, Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstiick Nr. 98
MODIFIKATIONSFAKTOR BODENRICHTWERT (FUR WALDFLACHEN)
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium objektizsz(:;r:int;:nlgis:rrlschaﬂ Objekteigenschatt Gewichtung
unginstig| neutral ginstig
1. |Lageeinfluss (Tab.-Nr. 2.1) leicht giinstig 0,45 0,05 50%
2. |Baumbestand, Alter Teilrodung Fichte, Buche 0,40 40%
3. |Durchforstungsgrad hoch 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Modfikationsfaktor" -0,13 Mittelwert
Marktiblicher Modifikationsfaktor 0,50 bis 1,50 1,00
Objektspezifischer Modifikationsfaktor 0,88
1.3 Walflache, Im Funkenberg
Tab.-Nr. 06.2
Lagebezeichnung: Waldflache, Im Funkenberg, Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstiick Nr. 81
MODIFIKATIONSFAKTOR BODENRICHTWERT (FUR WALDFLACHEN)
Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium objektizszzhéit:rjlnlgissr:schaft Objekteigenschaft Gewichtung
ungiinstig| neutral ginstig
1. [Lageeinfluss (Tab.-Nr. 2.2) leicht giinstig 0,45 0,05 50%
2. |Baumbestand, Alter Buche, mittelalt 0,20 0,20 40%
3. |Durchforstungsgrad gering 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) -1 0 1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Modfikationsfaktor" 0,08 Mittelwert
MarktUblicher Modifikationsfaktor 0,50 bis 1,50 1,00
Objektspezifischer Modifikationsfaktor 1,08
1.4 Modifizierter Bodenrichtwert
Tab.-Nr. 06.3
MODIFIZIERTER BODENRICHTWERT (Beriicksichtigung des Aufwuchses)
Modifikation des Bodenrichtwerts (Vergleichswerts)
A |Zuschlag / Abschlag Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstick Nr. 98 0,88 €
B |Zuschiag / Abschiag Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstack Nr. &1 | ose
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)

im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Munstereifel
1.5 Feststellung der Bodenwerte

2.1

2.2

2.3

Tab.-Nr. 07
BODENWERTBERECHNUNG
Nr. Flache |Bodenrichtwert | Modifizierter Bodenrichtwert Bodenwert
Mutscheid, Flur 14, Flurstick Nr. 98 40.300 m2 0,50 € 1,38 € 55.412,50 €
B |Mutscheid, Flur 16, Flurstick Nr. 81 18.400 m2 0,50 € 1,58 € 28.980,00 €
84.392,50

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 berilicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelméaBig
nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 35 (4) ImmowertV).

Freilegungskosten

Kein Ansatz

Bodenwertanteil der selbststiandig nutzbaren Teilflachen

Kein Ansatz

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schéadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdéchtigen 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 Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
— BBodSchG).

Kein Ansatz
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundsttcke (nicht zusammenhé&ngend)
Gemarkung Mutscheid
53902 Bad Miinstereifel

2.4 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Es sind keine Rechte oder Belastungen vorhanden.

Kein Ansatz

3 Verkehrswerte

Der ermittelte Bodenwert entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zuséatzlich angewand-
ten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 6 (4) ImmowertV bei
der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und unter Beachtung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.

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

VERKEHRSWERTE UND EINZELWERTE (ZVG)

Nr. Verkehrswert
Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstiick Nr. 98 gerundet auf volle 1.000 55.000,00
B |Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstiick Nr. 81 gerundet auf volle 1.000 § 29.000,00 €

Im vorliegenden Fall entsprechen die Verkehrswerte der Flurstiicke auch deren Einzelwerten
im Sinne des ZVG.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN 2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
im Teilungsversteigerungsverfahren Gemarkung Mutscheid
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24 53902 Bad Miinstereifel

G 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 Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstéande werden die Verkehrswerte und Ein-

zelwerte (ZVG) der Grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag, dem 24. Januar 2025, geschétzt
(und gerundet) auf

55.000,00 €

fur das Grundstiick Gemarkung Mutscheid, Flur 14, Flurstiick 98

sowie
29.000,00 €
fur das Grundstiick Gemarkung Mutscheid, Flur 16, Flurstiick 81
sowie

84.000,00 €

fur den gesamten Grundbesitz
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundsttcke (nicht zusammenhé&ngend)
Gemarkung Mutscheid
53902 Bad Munstereifel

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.

Roésrath, den 24. Marz 2025

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Heiktg Benecke, 6. b. u. v. SV.

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

- Seite 26 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhéngend)
Gemarkung Mutscheid
53902 Bad Miinstereifel

H ANLAGEN

1 Fotodokumentation

1.1 Ansicht Waldflache ,,lm Funkenberg“

1.2 Ansicht Waldflache ,,im Funkenberg“
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Teilungsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Euskirchen, Aktenzeichen: 900 K 025/24

2 Waldgrundstiicke (nicht zusammenhangend)
Gemarkung Mutscheid
53902 Bad Minstereifel

1.3 Ansicht Waldflache ,,Kurtheldsberg“

1.4
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