Dipl. Ing. Becher Garten 25

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

Sachverstindiger fiir Grundstiicks- und Gebdudebewertungen

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Ausfertigung 1 von 6

Objekt: Wohnhaus mit vier Wohneinheiten
(Einfamilienhaus mit drei zusatzli-
chen Mietwohnungen in ehemaligem Biiro)
Garage im KG und Carport sowie
Waldflichen
Am Heidchen 18
51570 Windeck-Rosbach

Zweck des
Gutachtens: Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren
02 K 006/23
Amtsgericht Waldbrol
Auftraggeber: Amtsgericht Waldbrol
gemdll Beschluss vom 06.04.2023
sowie Auftrag vom 10.05.2023
Verkehrswert: 480.000,--EUR

Das Gutachten umfasst 42 Seiten Text und 87 Seiten Anlagen.

Es wurde in 6-facher Ausfertigung zuziiglich eines Belegexemplars fiir den SV
erstellt. Eine Weitergabe auler zum angegebenen Zweck bedarf der Zustim-
mung des Gerichts und des Sachverstindigen.
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Grundbuchangaben:
Grundbuch von:
Lfd. Nr. 1,2

GB-Auszug vom:

Amtsgericht:
Katasterangaben:
Gemarkung:

Lfd. Nr. Flur Flurstiick
1 24 115

1 24 115
Gesamtfliche: 115

2 27 679

2 27 679
Gesamtfliche: 679

Summe 2 Flurstiicke:

-0

Rosbach Blatt:
14.04.2023

Waldbrol

Rosbach Flur:

Nutzungsart

Gebidude- und Freiflidche,
Am Heidchen 18

Waldfldache/Laubholz,
Am Heidchen

Gebidude- und Freiflidche,
Waldfliche Am Heidchen 18

Gebidude- und Freiflidche,
Am Heidchen 18

Waldfldache/Laubholz,
Am Heidchen

Gebidude- und Freiflidche,
Waldfliche Am Heidchen 18

Gebidude- und Freifliache,
Waldfliche Am Heidchen 18

6447

24 + 27

Grofle:

1.333 m?

644 m?

1.977 m?

102 m?

511 m?

613 m?

2.590 m?
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Eigentiimer: 1.1 Miteigentiimer zu 1.1
geb. 1972

51570 Windeck

1.2 Miteigentiimerin zu 1.2
geb. 1980
93149 Nittenau

Zu je Y2 Anteil

Datum der Ortsbe-
sichtigung und
Bewertungsstichtag: 30.05.2023

Anwesende: - Herr NN (Bruder des Miteigentiimers zu 1.1)

0.1

Die Wohnungsmieter Haus Nr. 18, zeitweise
in ihren jeweiligen Wohneinheiten

- Sachverstindiger Giesen

- Frau Giesen, Mitarbeiterin des SV

Grundsitze und Verfahren der Wertermittlung

Definition

Gemil § 194 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung vom 08.12.86,
ist der Verkehrswert nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhiltnisse, zu erzielen ware.

Diese Definition deckt sich auch mit der Auffassung der Autoren der ein-
schldgigen Fachliteratur sowie der Rechtsprechung auf diesem Gebiet.
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Verfahren zur Wertermittlung

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWert V), in der Fassung vom
19.10.2010, frither der Wertermittlungsverordnung (Wert V), in der Fas-
sung vom 06.12.1988, beschrieben. Dort sind das Sachwert-, das Ertrags-
wert- und das Vergleichswertverfahren zur Wertermittlung vorgesehen.
Das Verfahren ist nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, un-
ter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, zu wihlen.
Die Wahl ist zu begriinden.

Da fiir bebaute Objekte dieser Art keine direkten Vergleichsobjekte zur
Verfiigung stehen und derartige Objekte vorwiegend zur Eigennutzung er-
worben werden, erfolgt die Bewertung vorrangig nach dem Sachwertver-
fahren. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem
Bauwert. Der Bodenwert wird durch Preisvergleich bestimmt. Hierzu wer-
den neben ggf. bekannten Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte heran-
gezogen. Fiir das Sachwertverfahren sind die Sachwertrichtlinien anzuhal-
ten.

Der Bauwert wird ermittelt aus dem Herstellungswert der baulichen Anla-
gen und AuBBenanlagen sowie der Baunebenkosten, vermindert um die Al-
terswertminderung.

Das Ertragswertverfahren wird in der Regel zudem angewendet, um bei ei-
nem vermieteten Objekt einen Eindruck von der Rentabilitdt einer Vermie-
tung der Immobilie zu geben. Bei der Ertragswertberechnung wird die
nachhaltig erzielbare Miete aus Istmieten, Vergleichsmieten und dem ort-
lichen Mietspiegel, abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz beruht in der Re-
gel auf den Marktdaten des zustindigen Gutachterausschusses oder aus
vergleichbaren Stidten und Gemeinden. Da das Objekt im derzeitigen Zu-
stand bis auf die Eigentiimerwohnung voll vermietet ist, kann eine normale
Ertragswertberechnung durchgefiithrt werden. Hierfiir hat der Zwangsver-
walter die aktuellen Mietvertrige bereitgestellt. Dabei sind die erforderli-
chen Kosten zur Behebung der Miéngel und Schédden zu beriicksichtigen.

Die einzelnen Verfahrensweisen der Wertermittlung sind daneben in den
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) und der einschlidgigen Fachliteratur,
eingehend erldutert.
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Besondere Angaben zum Bewertungsobjekt

Das Bewertungsgrundstiick umfasst zwei Flurstiicke, das strallenseitige
Hausgrundstiick Flurstiick Nr. 115, auf welchem sich bis auf einen Teil
des angebauten Carports die komplette Bebauung befindet und welches im
siidostlichen Bereich eine steile Waldflache im Hang ist. Weiterhin um-
fasst der Grundbesitz das daneben liegende Flurstiick Nr. 679, welches nur
mit einen schmalen Streifen im Bauland liegt. Uber diesen Streifen ist es
auch an die StraBle angebunden. Dort befindet sich als einzige Bebauung
ein Teil eines Carports als Eigengrenziiberbauung. Dahinter ist der {iber-
wiegende Teil der Flurstiicks Griinflaiche und Wald, au3erhalb des Bebau-
ungsbereichs gemidfl B-Plan.

Das Bewertungsobjekt auf Flurstiick Nr. 115 ist ein urspriinglich gemischt
genutztes Objekt, ein Wohngebidude im hinteren Bereich, mit einem zur
StraBBe hin angebautem Biirotrakt fiir ein Architekturbiiro, welches Mitte
der 1960-er Jahre von einem Architekten zur Eigennutzung geplant und
erbaut wurde. In den 1990-er Jahren erfolgten zwei Aufstockungen des Bii-
ro- und Wohntraktes, zur Erweiterung und VergroBBerung des Biiros. Der-
zeit befinden sich dort vier Wohneinheiten, die urspriingliche Eigentii-
merwohnung (Whg. 1) im riickwéartigen Teil im EG und KG, welche vom
Miteigentiimer zu 1.1 eigengenutzt ist, sowie drei vermietete Einheiten in
dem ehemaligen Biirotrakt. Die Wohnung (Whg. 2) liegt im EG strallensei-
tig im ehem. urspriinglichen Biiro. In der dariiber liegenden Aufstockung
erstreckt sich die dritte Wohnung (Whg. 3). Diese teilt sich den Zugang
iiber den mittig gelegenen Treppenhausvorbau. Im riickwértigen Bereich
liegt im DG iiber der Whg. 1 die kleine Wohnung (Whg.4), welche iiber
eine AuBlentreppe zu erreichen ist. Fiir diese Nutzungsidnderungen von Bii-
roflaichen im EG und DG in Wohnungen fehlen in der Bauakte der Ge-
meinde Windeck und auch des Rhein-Sieg-Kreises, entsprechende Nut-
zungsidnderungsgenehmigungen.

Der Miteigentiimer zu 1 befindet sich laut Angaben des Zwangsverwalters
nicht in Windeck, sondern auflerhalb Deutschlands. Nach Aussage der
Miteigentiimerin hdlt er sich ldngerfristig in Thailand auf. Eine Adresse
liegt weder dem Zwangsverwalter, noch der Miteigentiimerin oder den
Mietern, vor. Folglich hat auch der SV keine Moglichkeit der Terminla-
dung. Zum Ortstermin hat die Miteigentiimerin zu 1.2 eine Vertretung
durch den Bruder des Eigentiimers, welcher auch im Besitz eines Schliis-
sels zur Eigentimerwohnung ist, organisiert. Dieser war zum Ortstermin
auch nur in der Eigentiimerwohnung anwesend.

Die Miteigentiimerin zu 2 hat wegen der grolen Entfernung auf eine Teil-
nahme am Ortstermin telefonisch verzichtet. Der Zwangsverwalter nahm
wegen anderer Verpflichtungen auch nicht am OT teil.
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Der Bruder des Miteigentiimers und die Mieter aller drei Mieteinheiten,
haben dem Sachverstindigen den Zugang zu allen Grundstiicken und allen
Raumlichkeiten der Wohneinheiten und Carport sowie Garten, ermoglicht.
So konnte er diese auch alle mittels Fotos dokumentieren. Zur Garage und
dem anschlieenden Abstellraum, war mangels Schliissel kein Zugang
moglich.

Die auf dem Grundstiick befindlichen Fahrzeuge sind nicht Bewertungsge-
genstand. Gleiches gilt fiir den Inhalt der Nebengebédude, z.B. dem Vorbau
der Whg. 2, die Terrassenausstattungen und Moblierung aller Wohnungen,
besonders der Mietwohnungen sowie die ggf. dort von den Mietern gela-
gerten Gegenstdnde.

Verwendete Unterlagen zum Gutachten

Auftrag und Beschluss des Versteigerungsgerichts

Ausziige aus den Bauakten im Archiv der Gemeinde Windeck und des
Oberbergischen Kreises

Schriftliche und personliche Informationen der Gemeinde Windeck zu Pla-
nungsrecht, ErschlieBungssituation und Anliegerbeitrigen

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan und Auszug aus dem B-Plan Nr.
1/6 N ,,Am Heidchen*

Auskiinfte des Oberbergischen Kreises zu Baulasten, Altlasten, etc.
Grundbuchauszug Rosbach Blatt 6447, Auszug vom 14.04.2023
Auszug aus der Flurkarte (timonline) vom 12.05.2023 Mafstab 1:500
Ausziige aus den Flurkarten (timonline), mehrere MaBlstibe
Bestandsblatt des Katasters vom 15.05.2023 zum GB-Blatt 6447 mit den
Flurstiicken Nr. 115 und Nr. 679

Luftbilder aus Google-Maps

Bodenrichtwertkarte und Marktbericht des Gutachterausschusses
Marktinformationen RDM, RIB, etc.

Angaben der Gemeinde Windeck zur Nutzung des Objekts
Inbesitznahmebericht und Informationen des Zwangsverwalters
Aktuelle Mietvertrige iibermittelt vom Zwangsverwalter
Feststellungen und Fotodokumentation des SV beim Ortstermin
Auskiinfte der Miteigentiimerin, des Miteigentiimervertreters sowie der
Mieter

Angaben zu den Fragen des Gerichts laut Auftrag

Mieter: Laut Information des Zwangsverwalters und
Ortsvergleich des SV sind Mieter / Bewohner
vorhanden. (Siehe auch Meldeauskunft)
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Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Hausnummer:
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Die Hauptwohnung des Objekts in Haus 18
wird von dem Miteigentiimer zu 1 eigenge-
nutzt. Derzeit stand diese aber wegen Abwe-
senheit leer. Die drei Wohnungen, mit jeweils
eigenem Zugang in Haus Nr. 18 sind fremd
vermietet.

Siehe separates Anschreiben und Auszug aus
dem Melderegister.

Die Garage im KG mit Abstellraum vorne und
der daneben errichtete Carport, wurden von der
Hauptwohnung eigengenutzt.

Es wird im Objekt, laut Auskunft der
Gemeinde, kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Der SV fand beim OT auch keine Hinweise auf
ein ausgeiibtes Gewerbe. Laut Bruder wurde im
UG bis vor wenigen Jahren ein Gewerbe ge-
fiihrt. Dies bestdtigten auch die Eigentiimerin
und der Zwangsverwalter.

Somit ist auch kein, einem Gewerbebetrieb zu-
zurechnendes Gerit oder sonstiges Zubehor,
vorhanden.

Es ist, soweit bei der Ortsbesichtigung fest-
stellbar, kein bewertungsrelevantes Zubehor
vorhanden. Die im KG befindlichen techni-
schen Geridte sind dem Miteigentiimer zu 1.1
zuzurechnen und bleiben unberiicksichtigt. Auf
dem Grundstiick gelagertes Material und Gerit
bleiben ebenso wie die Wohnungseinrichtungen
und etwa das Gewidchshiduschen des Mieters
Whg. 4 und die Laube an Whg.2 etc., ohne
Wertansatz.

Die Hausnummern sind laut Kataster und Ge-
meinde Windeck:

Am Heidchen 18,

51570 Windeck - Rosbach

Die weiteren am Gebdude angebrachten Hausnum-
mern 18A, 18B, 18C und 18D sind keine offiziellen
Hausnummern, sondern nur zusétzlich angebrachte
Hinweiszeichen.
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Grundstiicksbeschreibung

Ort / Einwohnerzahl:

Lage innerhalb des Stadtgebildes
und Entfernung zum Zentrum:

Gemeinde Windeck im Osten des
Rhein-Sieg-Kreises an der Grenze
zum Oberbergischen Kreis und zum
Kreis Altenkirchen. Windeck hat ca.
19.000 Einwohner. Der Ortsteil Ros-
bach, welcher Hauptort und Verwal-
tungssitz von Windeck ist, liegt an
der HauptdurchgangsstraBBe B 256,
der Bahnlinie vom Westerwald nach
Siegburg (Kreisstadt) und Koln und
dem Siegbogen. Er hat rd. 4.000 Ein-
wohner. Windeck und auch Rosbach
sind iiber mehrere Land- und Kreis-
straBen, auch nach Westen an die
Bundesstralle B 8 und BAB A3 von
Ko6ln nach Frankfurt, angeschlossen.
Uber weitere Bundes- und Landstras-
sen bestehen Anbindungen nach
Nordosten in den Oberbergischen
Kreis und zur BAB A4.

Das Bewertungsobjekt liegt im
Ortsteil Rosbach, der Gemeinde
Windeck nordlich der B 256 und der
Sieg. Es liegt ca. 400 m Wegstrecke,
bzw. 8 min. FuBweg, norddstlich des
Rathauses und der B 256. Zudem
kann man von der ,,Hurster Straf3e
(L 333), der Verbindungsstralle nach
Morsbach und Nebenstrecke nach
Waldbrol, von Norden zur ,,Mittel-
straBe und ,,Am Heidchen* fahren.
Zum Objekt gelangt man vom Zen-
trum Rosbach (Rathaus/Kirchplatz)
iiber die ,,KirchstraBBe‘ oder die ,,Alte
Dorfstrafle sowie die Strale ,,Am
Berg*“, zur StraBle ,,Am Heidchen*
und an deren Ende im Wendeham-
mer zum Haus Nr. 18 auf Flurstiick
Nr. 115 und daneben zu der schmalen
Anbindung des riickseitigen Flur-
stiicks Nr. 679.
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Grundstiickszuschnitt:
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Beide Flurstiicke erstrecken sich
sudlich der Strafe ,,Am Heidchen*
und groBrdumig noérdlich der B 256
und der Sieg sowie siidlich der

L 333, ohne weitere Stralenanbin-
dung an die umliegenden Straflen und
Wege.

Das Gesamtgrundstiick ist ein unre-
gelmiBiges Polygon und liegt mit rd.
16 m Stralenfront des Flurstiicks Nr.
115 an ,,Am Heidchen*. Dann ver-
springt es um das Flurstiick 117 um
etwa 10 m nach Norden. Von der
Nordspitze weist es zur riickseitigen
Siidgrenze eine Tiefe von insgesamt
etwa 45 m auf. Im Siidosten schlief3t
sich der Waldteil mit etwa 20 m Brei-
te und etwa 28 m Tiefe nach Osten
bzw. NO an.

Auch Flurstiick Nr. 679 ist ein unre-
gelmidBiges Polygon. Es grenzt mit
nur 6 m an die Strale an. Dahinter
erstreckt sich ein ebenso breiter
Schlauch zwischen den Hausgrund
stiicken Nr. 673 und 115 (Héduser Nr.
16 u. 18), von 15 bis 20 m Tiefe zum
riickseitigen Waldbereich, welcher
ein Trapez mit einer mittleren Breite
von 32 m, bei 10 bis 20 m Tiefe, dar-
stellt.

Das Grundstiick liegt vorne auf dem
Niveau der Strale. Zu den Haus-
eingdngen gelangt iiber eine Rampe
und den Vorplatz (Hofraum) zum
Treppenhausvorbau, zu den Whg. 2
und Whg. 3. Hinten liegen der Haupt-
eingang zur Whg. 1 und iiber eine
AuBentreppe der zu Whg. 4. Unter
dieser fithren Treppen und Rampen
zum UG/KG der Hauptwohnung und
Garten sowie von hinten zum Car-
port.

Garage und Carport sind relativ eben
von der Stralle zu erreichen, wogegen
die Stellpldtze und der Hofraum etwa
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Art, Ausbauzustand der Strafle(n):

Planungsrechtliche Ausweisung:

2 m bis eine Kellergeschosshohe ho-
her liegen. Um das Wohngebidude ist
das Grundstiick - Flurstiick Nr. 115 -
im Keller- bzw. Erdgeschoss fast
eben. Danach steigt es um ca.

1 m nach hinten zu Nr. 51 an und in-
nerhalb des letztgenannten, um einen
weiteren Meter zur Nordgrenze des
Gartens. Insgesamt ist damit eine HO-
hendifferenz, von der Strafle nach
Siiden, um mehr als 4 m, gegeben.

Die StraBe ,,Am Heidchen® ist, wie
auch die umliegenden StraBlen, eine
offentliche StraBe, welche als Sack-
gasse am Wendehammer endet. Sie ist
bisher nur einfach ausgebaut mit
schmaler asphaltierter Fahrbahn, we-
nig Beleuchtung, aber ohne Straflen-
entwisserung, Gehweg sowie ohne
Nebenanlagen, wie z.B. Parkplitze.
Ein Abwasserkanal, als Mischwasser-
kanal ausgefiihrt, liegt in der Strafle
,,Am Heidchen®.

Laut Gemeindewerke weist das Ob-
jekt einen Vollanschluss an den Ka-
nal auf.

Flachennutzungsplan:

Der Bereich um die Bewertungs-
grundstiicke ist im Flichennutzungs-
plan (FNP) als Wohnbaufldche darge-
stellt.

Zudem liegen beide Flurstiicke im
Geltungsbereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan, B-Plan,

Nr. 1/6 N ,,Am Heidchen*“ / Nord,
mit folgenden Festsetzungen:

WA Allgemeines Wohngebiet
I I-geschossige Bauweise
0,4 = Grundflichenzahl GRZ 0.4
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- = Geschossflichenzahl nicht
festgesetzt

ED = nur Einzel- oder Doppel-
hiduser zuldssig

25-35° Dachneigung 25° - 45°

Baugrenzen sind festge-

setzt auf Flurstiick Nr. 115,

im Bereich der bestehenden

Bebauung

Fiir Flurstiick Nr. 679 ist
kein Baufeld eingetragen.
Es ist folglich auch keine
bebaubare Fliche ausge-
wiesen. Dagegen ist der
hintere Bereich als Wald
gekennzeichnet. Der Ostli-
che Waldbereich von Nr.
115 ist ebenso als Wald
Dargestellt. Er liegt zwar
im B-Plan, aber an der
Grenze der Wohnbaufldache
des FNP zum Waldbe-
reich.

(Kopien FNP + B-Plan in der Anlage)

Eine ErschlieBung fiir den hinteren Be-
reich, der besonders Flurstiick 679 und
den Ostlichen Teil von 115 umfasst, ist
im B-Plan nicht ausgewiesen worden.
Heute ist eine AufschlieBung nicht
mehr moglich, da sich die vorhandene
Bebauung entlang der Umgebungsstra-
Ben erstreckt und von allen Seiten kei-
ne Zuwegung mehr besteht oder ge-
schaffen werden konnte.

In der Ortlichkeit ist der gesamte In-
nenraum zwischen den umgebenden
StraBBen heute Hof- oder Gartenflidche
zu den umgebenden Wohngebiduden.
Ansonsten grenzt auch noch Wald nach
Osten und Siidosten an.

Daher ist das Planungsrecht hier nach
§ 30 BauGB, als Innenbereich im
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Umgebungsbebauung / Umfeld:

Geltungsbereich eines B-Plans, zu
beurteilen.

Das Objekt ist dann nach § 30 zulis-
sig, wenn es den Festsetzungen des
B-Plans entspricht und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Dies ist hier gege-
ben.

Da das Grundstiick ganz im Rahmen
des B-Planes liegt und das Objekt als
Altbestand einzuordnen ist, geht der
SV, nach Riicksprache mit der Ge-
meinde, davon aus, dass das Flur-
stiick 115 im Wesentlichen als Bau-
land einzustufen ist. Laut B-Plan ist
es iiber den Bestand hinaus nicht wei-
ter bebaubar, da nur um den Bestand
ein Baufenster eingerichtet wurde.
Auf der Freiflache von 115 und dem
vorderen Teil von 679 konnte man
sich allenfalls im Wege der Befreiung
vom B-Plan und im Rahmen des § 34
BauGB, eine Bebauung mit Nebenan-
lagen vorstellen. Der riickwirtige
Grundstiicksbereich ist unerschlossen
und somit nicht bebaubar. Eine Ande-
rung des B-Planes oder ein neuer Plan
zur Aufschliefung des <Innenblocks>
ist, nach Auskunft der Gemeinde,
auch nicht in Aussicht. Somit ist von
der derzeitigen Bestandssituation
auszugehen.

Wohnbebauung mit I-geschossigen,
freistehenden Gebduden als Einzel-
hiduser. Das Umfeld wird gepridgt von
Wohnbebauung mit iiberwiegend Ein-
familienhausbebauung. Es sind auch
noch landwirtschaftliche Betriebe vor
Ort gegeben. In Rosbach ist ein aus-
reichendes bis gutes Angebot an Nah-
versorgung mit SB-Mirkten, Dis-
countern und Fachgeschiften sowie
Dienstleistern vorhanden. Versor-
gungseinrichtungen befinden sich
iiberwiegend entlang der B 256 und
den abzweigenden Nebenstrallen. Zu-
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ErschlieBungszustand /
ErschlieBungskosten:
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dem ist in den benachbarten Orten
und Stddten wie z.B. Waldbrol, Wey-
erbusch bzw. Eitorf und Hennef, ein
groBeres Angebot gegeben.

Kindergéarten wie auch Grundschulen
sind im Ort gelegen, die Gesamtschu-
le liegt in der Ndhe zwischen ,,Amts-
straBBe* und ,,Hurster Strafe®“. Sonsti-
ge weiterfithrende Schulen z.B. Gym-
nasium in Herchen, sind gut erreich-
bar.

Ansonsten findet man in Eitorf oder
der Kreisstadt Siegburg, Kreisverwal-
tung, Fachhochschule und das Kreis-
krankenhaus.

Insgesamt handelt es sich hier um ei-
ne recht ruhige, mittlere Wohnlage
im Innenbereich des Hauptortes am
Ortsrand. Von den benachbarten,
bzw. vorbeifithrenden Strallen und
der Bahnstrecke geht kein storender
Liarm aus.

Das Grundstiick Flurstick 115 ist,
gemdl Schreiben der Gemeinde vom
15.05.2023, noch nicht voll erschlos-
sen, da die angrenzende Stralle noch
nicht endgiiltig hergestellt ist. Gemif
Auskunft der Gemeinde Windeck ist
das Bewertungsgrundstiick fiir den
derzeitigen Ausbauzustand nicht
mehr erschlieBungsbeitragspflichtig,
nach den Bestimmungen des § 127
BauGB. Wenn die Stralle ausgebaut
wird, fdllt nach dem o.g. §127 noch
ein ErschlieBungsbeitrag von erfah-
rungsgemif 30 - 45/EUR/m? an. Die-
ser ist folglich bei der Bewertung zu
beriicksichtigen, da die Richtwerte
ebf als beitragsfrei fiir Vollerschlie-
Bung ausgewiesen sind. Derzeit ist
kein Vollausbau geplant. Ob zu einem
spiateren Zeitpunkt ggf. Ausbaubei-
trige nach dem KAG erhoben werden,
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Hausanschliisse:

Zugang zum Grundstiick:
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ist generell moglich, kann aber der-
zeit nicht abgeschitzt werden. In na-
her Zukunft sind laut Gemeinde keine
weiteren Ausbaumallnahmen geplant,
die eine Beitragspflicht nach BauGB
auslosen wiirden. AusbaumaBBnahmen,
fiir die ein Ausbaubeitrag nach KAG
erhoben wiirde, stehen auch nicht an
und sind auch in absehbarer Zukunft
nicht geplant.

In der Strafle liegt ein Gemeindekanal
im Mischwassersystem. Das Objekt
ist laut Auskunft der Gemeinde ange-
schlossen. Der Kanalanschlussbeitrag
fiir Schmutz- und Niederschlagswas-
ser wurde beim Anschluss 1984 erho-
ben und ist auch entrichtet. Das
Grundstiick ist erschlieBungsbei-
tragspflichtig, nach BauGB fiir die
StraBBen und beitragsfrei, nach KAG
fiir den Kanal. Ob Beitrige nach § 8
KAG fiir ErneuerungsmafBnahmen er-
hoben werden, kann nach Riickspra-
che mit der Verwaltung derzeit nicht
abgeschitzt werden. Auf jeden Fall
nicht in den nédchsten Jahren. Fiir den
derzeitigen Ausbauzustand und die
Versorgung, ist aktuell kein Beitrag
mehr zu zahlen, also auch keine Bei-
trige offen.

Hausanschliisse fiir Strom und
Wasser liegen vor. Gas liegt in

in der Strafle. Das Objekt hat laut
Versorger und Ortsvergleich (Olhei-
zung) noch keinen Hausanschluss

im Haus 18. Ein Kanalanschluss an
den offentlichen Kanal im Mischsys-
tem ist gegeben.

Regenwasser wird teilweise gesam-
melt, bzw. auf dem Grundstiick versi-
ckert.

Direkter Zugang und auch Zufahrt
von der offentlichen StrafBe ,,Am
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Heidchen* sind frontseitig auf Flur-
stiick 115 und dem schmalen Streifen
von 679, gegeben.

Seitlich und hinten ist keine weitere
Anbindung vorhanden. Zum hinteren
Flurstiick Nr. 679 gelangt man nur
fuBlldaufig von der Strafle iiber das
vorgelagerte Flurstiick Nr. 115.

Es besteht nur die schmale Andie-
nung iiber den Streifen neben dem
Gebidude an die Strafle durch den
Carport.

Verkehrslage: (Offentliche Verkehrs-

mittel /Ubergeordnete Verkehrsver-

bindungen mit Entfernungen) Der Ortsteil Rosbach wird von meh-
reren Buslinien der VRSRSAG, mit
etwa halbstiindigem Takt, bedient;
die Haltestellen befinden sich an der
Ortsdurchfahrt ,,Rathausstrale® und
am Bahnhof. Zudem liegt Windeck an
der Strecke der <Siegtalbahn> mit
den Linien S12 und S19, von KoIn
HBF nach Au/Sieg. Von dort besteht
Anbindung an das Regionalbahnnetz
nach Siegen iiber die <Westerwald-
bahn>.
Weitere Bahnhofe der Deutschen
Bahn AG, mit Verbindung an das
iiberregionale Netz, befinden sich in
je ca. 20 km in Siegburg am HBF mit
Fernanschliissen. Dieser ist auch ICE-
Bahnhof.
Die BAB A 4 K6ln-Olpe ist zu den
Anschlussstellen Wiehl bzw. Bilstein
nach ca. 35 km zu erreichen. Bis zur
A 560 betrdagt die Entfernung zur AS
Hennef rd. 30 km. Nach etwa 15 km
erreicht man die B 8 in Weyerbusch.
Somit ist insgesamt nur eine befrie-
digende Anbindung an das iiberregio-
nale Verkehrsnetz gegeben.

Nutzung des Grundstiicks: Das Grundstiick, insbesondere das
Flurstiick Nr. 115, ist im vorderen,
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Baugrund:

Altlasten:

Bergschaden- / Hochwassergefahr:

Grundbucheintragungen/Belast-
ungen/Rechte/Baulasten:

stidlichen Teil mit dem Wohnhaus
,,Am Heidchen 18, einer im KG ein-
gebauten Garage und einem groflen
angebauten Carport, bebaut. Um die
Bebauung erstrecken sich laut B-Plan
knapp 750 m2 Bauland/ Hausgrund-
stiick. Dahinter und daneben wird es
als Hausgarten, bzw. Griinflache, ge-
nutzt. Der Ostteil von 115 und der
Westteil von 679 sind Waldfldachen,
die iiberwiegend hingig sind.

Nicht untersucht, augenscheinlich
keine Anomalien. Ob Hangwasser von
Osten anfillt, kann nicht abschlie-
Bend gekldart werden, ist aber anzu-
nehmen.

Nach Auskunft der Gemeinde handelt
es sich hier nicht um eine Altlasten-
oder Altlastenverdachtsflidche.

Nein, da laut Internetportal

gdu-nrw kein Altbergbau in der Lage
umgegangen ist. Altbergbau befand
sich ca. 1 km weiter westlich.

Nein, da sich laut elwas-web.nrw.de
kein gefiahrdendes Gewdisser in rele-
vanter Ndhe befindet.

Die Sieg liegt etwa 200 m weiter siid-
licher und deutlich tiefer. Sie stellt
daher keine Gefdhrdung dar.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbu-
ches sind keine Rechte vermerkt.

In Abt. IT des Grundbuches Nr. 6447
ist folgendes eingetragen:

Ifd. Nr. 1 lastend auf dem Gesamt-
besitz, also beiden Flurstiicken.
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Grenzsituation:
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Zwangsversteigerungsvermerk,
Teilungsversteigerung zur Aufhebung
der Gemeinschaft, AZ 02 K 004/23;
eingetragen am 13.03.2023.

1fd. Nr. 2 lastend auf dem Gesamt-
besitz, also beiden Flurstiicken.
Zwangsversteigerungsvermerk,
AZ 02 K 006/23; eingetragen am
13.04.2023.

Ifd. Nr. 3 lastend auf dem Gesamt-
besitz, also beiden Flurstiicken.

Zwangsverwaltungsvermerk,
AZ 02 L 001/23; eingetragen am
13.04.2023.

Der Zwangsversteigerungsvermerk,
wie auch der Zwangsverwaltungsver-
merk, sind per se nicht bewertungsre-
levant.

Laut Bauakte und Auskunft des
Rhein-Sieg-Kreises bestehen zu Las-
ten des Grundstiicks keine Baulasten.
Laut Bauakte besteht auch keine be-
giinstigende Baulast.

Beim Ortstermin sind keine Hinweise
auf sonstige Rechte, Belastungen
oder Beschriankungen, bekannt ge-
worden.

Es besteht keine Grenzbebauung
durch die Hauptgebdude von Haus Nr.
18 und den Nebengebduden zu den
AuBengrenzen. Die Innengrenze zwi-
schen den Flurstiicken 115 und 679
ist durch den seitlich angebauten
Carport iiberbaut. Diese konnte iiber
eine Vereinigungsbaulast oder geén-
derte Grenzziehung geheilt werden.
Daher wirkt sich diese auch nicht ne-
gativ aus.
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Baubeschreibung

Art und Zweck der einzelnen Bauteile sowie Nutzung

Das Bewertungsgebidude ist urspriinglich als gemischt genutztes Gebéaude,
bestehend aus einem Wohntrakt an der Siidseite im EG und UG und dem
nach Norden vorgelagerten Biirotrakt im EG, errichtet worden. Spiter er-
folgte zundchst 1991 die Aufstockung des Biirotraktes zur Erweiterung des
Biiros, einschlie8lich des Treppenhausanbaus hofseitig.

Eine zusidtzliche Erweiterung (1997) des Biirotraktes erfolgte durch die
Aufstockung iiber dem siidlichen Trakt des Gebédudes, mit Biiro und
Kleinwohnung (Whg. 4), iiber der Eigentiimerwohnung im EG. Heute be-
steht reine Wohnnutzung mit der Eigentiimerwohnung (Whg. 1) iiber EG
und KG hinten und insgesamt drei Mietwohnungen mit der Whg. 2 im
ehem. Biiro EG vorne, der ersten Biiroerweiterung im DG (Whg. 3) sowie
einer Kleinwohnung (Whg 4), in der Aufstockung iiber der Hauptwohnung.
Der Zugang erfolgt zu allen Wohnungen von der Ostseite vom Hof aus.
Die Wohnungen 2 und 3 werden iiber den gemeinsamen Treppenhausvor-
bau erschlossen. Zur Wohnung 4 fiihrt eine Aulentreppe vom Hof zum
DG.

An der Nordseite unter dem ehem. Biiro, heute Whg. 2, befindet sich im
KG eine Kellergarage mit dahinter liegendem Abstellraum. An der Nord-
westecke des Gebédudes ist auf beiden Flurstiicken 115 und 679 ein Carport
in Holzkonstruktion errichtet. Nordostlich vor dem Haupttrakt befinden
sich im Bereich zur Grenze nach Flurstiicken 117 und 118 eine asphaltierte
Flache mit 2 Stellpldatzen. Weitere Stellpldtze sind auf der asphaltierten
Hoffldache gegeben oder moglich.

Wohnhaus I-geschossig, iiberwiegend teilunterkellert, mit iiber dem ge-
samten EG ausgebautem DG, frither Biiro, heute Wohnungen. An der Ost-
seite ist ein Treppenhausanbau im EG und DG vorgelagert. Das KG unter
der Hauptwohnung ist teilweise als Géste-, bzw. Biiro- oder Fitnessbereich
ausgebaut. Zudem befinden sich dort die Haustechnik fiir das Gesamtob-
jekt mit Elektrozihlerschrinken und Olzentralheizung sowie Oltank.

Zur Raumaufteilung kénnen mangels Pldnen der Umnutzung der Biirofli-
chen in Wohnung, nach der durchgefiihrten kompletten Innenbesichtigung,
nur die folgenden Angaben gemacht werden:

Hauptwhg. 1: EG: Eingangsdiele vorne, Flur/Diele innen, Wohn-
/Essbereich, Kiiche, Hauswirtschaftsraum, Flur,
hintere Diele mit Treppe zum DG, Bad, Terrasse
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Whg. 2:

Whg. 3:

Whg. 4:

Wohnfliache:

Baujahre:
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UG: Treppenhaus/Flur, Gdstezimmer, Arbeitszim-
mer, Bad mit Sauna, Waschkeller, Abstellraum, WC,
vorgelagerte Terrasse (siehe auch Bauplan 1964)

EG: Eingangsdiele im Treppenhausvorbau, Diele,
Wohnraum, Schlafzimmer 1, Schlafzimmer 2, Bad
und WC, Terrasse zur Nordseite; die darauf errich-
tete Laube wurde von den Mietern finanziert und ist
deren Eigentum. Da sie demontabel ist, wurde diese
nicht zum Gebédudebestandteil.

OG: Eingangsdiele im Treppenhausvorbau, Flur,
Esszimmer/Kiiche, Wohnraum- 2 Stufen hoher gele-
gen -, Schlafzimmer, 2 Kinder/Arbeitszimmer, Bad,
WC, Abstellraum, Balkon als Dachterrasse auf

dem EG

DG: Podest vor der Eingangstiir, Eingangsbe-
reich/Flur, Wohn/Esszimmer/Kiiche,
Schlafzimmer, Kiiche, Abstellraum, Bad
(Siehe auch Bauplan 1997)

Da keine Bauzahlenberechnungen vorliegen und
auch Bauzeichnungen des Istzustandes fehlen, hat
der SV auf die Mietaufstellung bzw. Mietvertrige
des ZV zuriickgegriffen und diese iiberschliagig ge-
priift.

Wohnung 1: EG und UG rd. 180 m?2.
Wohnung 2: EG rd. 76 m2.
Wohnung 3: OG rd. 166 m?2.
Wohnung 4: DG rd. 66 m2.

Der Ursprung geht laut Bauakte auf das Jahr 1964,
mit der Errichtung eines Einfamilienhauses mit an-
gebautem Architekturbiiro durch einen Architekten,
zuriick. Es erfolgten in 1991 und 1997 2 Aufstok-
kungen zur Erweiterung des Biiros.

Der derzeitige Bautenstand entspricht etwa der letz-
ten Erweiterung sowie der Umbauten in Wohnungen,
etwa in der zweiten Hilfte des 20. Jahrhunderts,
bzw. Anfang 21. Jahrhundert sowie Modernisie-
rungen laut Angaben in 2010 - 2020.
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Alter:

Restnutzung:

Baugenehmigungen:
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Ursprung knapp 60 Jahre. Derzeitiger Umbauzustand
etwa 20-30 Jahre, Modernisierungen tlw. auch deut-
lich jiinger.

Aufgrund des noch guten bis befriedigen Allgemein-
zustandes und der bei der Besichtigung festgestell-
ten nur geringen Méngel und Schiden sowie Restar-
beiten, ist das Objekt derzeit normal nutzbar. Daher
wird diesem, bei nachzuholender Legalisierung der
Umbauten und Nutzungsdnderung, eine normale
Nutzung und auch folglich eine Restnutzungsdauer
von etwa 30 -40 Jahren, zugemessen.

Es liegt beim Bauamt der Gemeinde und des
Kreises, jeweils eine Bauakte vor. Dem SV standen
die Unterlagen zum Objekt aus den Akten der Ge-
meinde zur Verfiigung.

Diese betreffen allerdings nicht den Istzustand, son-
dern lediglich dltere BaumaBnahmen aus 1964 bis
1997.

Bauschein Nr. 841/1964 vom 22.05.1964 zum Ur-
sprung

Bauschein Nr. 841/1964a vom 25.01.1967 als Nach-
trag fiir die Olzentralheizung

Bauschein Nr. 19/1991 vom 01.08.1991 fiir die 1.
Aufstockung des Biirotraktes mit Treppenhausvor-
bau und Carport in geringerem Umfang

Bauschein Nr. 58/1997 vom 04.08.1992 fiir die 2.
Aufstockung des Wohntraktes u.a. mit der heutigen
Wohnung Nr. 4 iiber der Hauptwohnung.

Folglich liegt keine Genehmigung des Istzustandes,
mit der kompletten Wohnnutzung mit 4 Wohnungen,
vor.

Die Garage im UG ist mit der Ursprungsgenehmi-
gung 1964 genehmigt worden. Der Carport wurde
grundsédtzlich mit der Aufstockung 1991 genehmigt.
Heute stellt er sich aber deutlich gréBer dar. Folg-
lich liegen nur bedingt Genehmigungsunterlagen
vor. Dieser Carport wire nach der heutigen Landes-
bauordnung genehmigungsfrei.
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Bauabnahmen:

Bauart:

Konstruktion:

Fundamente:

Keller:
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Rohbauabnahmeschein zu BS 841/1964 vom
22.05.1964

Gebrauchsabnahmeschein zu BS 841/1964 vom
17.08.1967

Gebrauchsabnahmeschein zu BS 841/1964 a vom
17.08.1967

Rohbauabnahmeschein zu BS 19/1991 vom
12.09.1991

Gebrauchsabnahmeschein zu BS 19/1991 vom
11.08.1992

Rohbauabnahmeschein zu BS 58/1997 vom
28.05.1998

Gebrauchsabnahmeschein zu BS 58/1997 vom
14.10.1998

Fiir die UmbaumaBnahmen des Biirotraktes in Woh-
nungen liegen weder Baugenehmigungen, noch Roh-
bauabnahmescheine oder Schlussabnahmescheine,
vor. Laut Gemeinde und Kreis ist von legalem Ur-
sprung, aber nur geduldetem, nicht legalisierten Ist-
zustand, auszugehen. Folglich sind die Wohnnut-
zungen in den ehemaligen Biirordumen EG und DG
noch nachtridglich durch Nutzungsidnderungsgeneh-
migungen zu legalisieren.

Wohnhaus als typisches hoherwerti-
ges Architektenhaus der 1960-er
Jahre, in Mischbauweise aus
sowohl Massivbauteilen und viel
Holzwerk in der Aufstockung

Betonstreifenfundamente oder Beton-
bodenplatte

Nur ein Teilkeller unter dem siidli-
chen Trakt der Hauptwohnung und
Garage mit Abstellraum unter dem
nordlichen ehem. Biirotrakt

des Hauses, vorhanden. Der Rest ist
nicht unterkellert.
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Kellertreppe:

Kellerdecke:

Geschossmauern:

Innenwéinde:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:
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Uberwiegend Bims- KSV- und Zie-
gelmauerwerk, wenig Betonbauweise

Kellerinnentreppe als Betontreppe
mit Marmorbelag.

Keine KellerauBentreppe gegeben.
Der Zugang zum KG iiber Rampen
oder durch den Carport ebenerdig

Stahlbetondecke im Trakt unter der
Whg. 1 und iiber Garage.

Sonst wird eine Betonbodenplatte an-
genommen

Mauerwerk Bims, KSV und Ziegel.
Treppenhausvorbau als Metallkon-
struktion

Massivwinde KG + EG, DG.

Zudem Fachwerk- und Holz-
stainderwinde mit Beplankung in den
Aufstockungen

Betondecken uber EG, Holzdecken
iiber DG

Zur Whg. 3 fiihrt im Vorbau eine
Wendeltreppe als Edelstahl/ Stahl-
konstruktion mit Marmorstufen.

Zur Whg. 4 fiihrt aulen eine Trep-
pe, welche im unteren Bereich bis
zum Podest aus Betonfertigstufen und
dann bis zur Haustiir incl. oberem
Podest als Stahltreppe mit Gitter-
Stufen, mit entsprechendem Hand-
laufgitter gefertigt ist.
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Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Fassadengestaltung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Liftungsanlage:

Haustiiren:

Wohnungseingangstiiren:

Wohnungsinnentiiren:
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Satteldidcher vorne und hinten iiber
dem Hauptgebdude welche ineinander
geschoben sind. Zeltdach iiber dem
Treppenhausvorbau.

Dachziegel und Betondachsteine

Rinnen und Fallrohre in Zinkblech

Putz in diversen Ausfiithrungen tlw.
mit Anstrich, einige Verkleidungen
wie etwa Schiefer und Kunstschiefer
hinten oder Paneele an der Nordseite

O1- Zentralheizung fiir alle Wohnun-
gen unter der Hauptwohnung; Stahl-
kellertank, 1t. Typenschild ca.
11.000 1 Rauminhalt

Zentral iiber die Heizung und dezent-
ral, in allen Mietwohnungen
elektrisch iiber Durchlauferhitzer

Normale bis in Teilbereichen
gute, teilerneuerte Ausstattung

Nicht vorhanden

Holztiiren und Leichtmetalltiiren, tlw.
mit Verglasung

Holztiiren, furniert oder beschichtet

Furnierte oder beschichtete Tiiren mit
Futter und Bekleidung



Fenster:

Rollldden:

Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

FuB3boden:

Bodenbelidge:

Wohnridume:

Dielen:
Kiichen:

Bider:

Sanitdrausstattung:
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Uberwiegend Kunststofffenster mit
Dammverglasung und auch isover-
glaste Holzfenster sowie isoverglaste
Dachflachenfenster

An der Mehrzahl der Fenstern Kunst-
stoffrollldden oder Innenjalousien
vorhanden

Putz, Gipskarton mit Anstrich,
Tapeten, Anstrich, wenig Paneele,
Nut- und Federbretter oder Zierbal-
ken, Ziegelwand um den Kamin der-
Whg. 1 im EG

Putz, Gipskarton mit Putz,
Tapeten, Anstrich, einige Paneele,
Nut- und Federbretter oder Zierbal-
ken in Whg. 2 und Whg. 3

Estrichboden im KG und EG,
iiberwiegend Holzbéden im DG

Uberwiegend Laminat- und Vinylbo-
denbeldge, Fliesen, Parkettbelag

Fliesen, Marmor
Fliesenbelige

Fliesenbelige

Siehe auch Fotodokumentation

Whg. 1, Bad EG:

Luxusdusche, 2 Waschbecken mit
WC EG, WC HWB; weil3 erneuert
WC UG: WC, HWB, weiB} erneuert
Bad UG, Whirlpoolwanne, Dusche,
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Kiichen:

Wandfliesen:

Terrassen:

Balkon:

Besondere Bauteile:
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Waschbecken, farbig, teilerneuert

Whg. 2,

Bad EG: ebenerd. Dusche, Wasch-
becken, WC; weil

WC: WC, HWB, weil}

Whg. 3,

Bad OG: Wanne, Dusche, Wasch-
tisch mit 2 Becken, WC; farbig
WC OG: WC, HWB weil3

Whg.4, Bad DG:
Dusche, Wanne, Waschtisch, WC;
weily

Alle Kiichen mit Sanitdranschliissen
fiir Spiilen und tlw. Waschmaschine

Winde der Bider iiberwiegend tiir-
hoch bis raumhoch gefliest

Winde der WC 1 m bis tiirhoch ge-
fliest

Terrasse UG zu Whg. 1 mit Beton-
platten befestigt

Terrasse zu Whg. 2 mit Holzbelag
Terrasse zu Whg. 4 Betonplatten

Mehrere Balkone zu den Wohnungen
EG und DG vorhanden

Eingangsiiberdachung Hs. 18 Whg. 1
und Whg.2 + 3

mehrere Sichtschutzwénde
Kaminofen Whg. 1 innen und Balkon
Waschbecken EG an der Terrasse
Sauna Whg. 1 KG
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Garage / Stellplatz:

Garagen:

Carports:

Stellplitze:

Nebengebidude /
Nebenanlagen:

Eine normale Massivgaragen nordsei-
tig im KG vorhanden. Dahinter ein-
Abstellraum

Carport seitlich neben der Garage
an der Innengrenze vorhanden.

Auf dem Grundstiick sind noch weite-
re Stellpldtze gegeben. Besonders im
Bereich an der Ostgrenze zur Strafle
hin.

Offentliche Parkplitze sind an der
Stralle nicht gegeben.

Auf dem Grundstiick befinden sich im
Garten an der Ostseite ein kleines
Gewichshaus zu Whg. 4 (Mieter)
Mehrere Stiitzmauern

Diese werden unter Aullenanlagen er-
fasst.

AuBenanlagen / Hausanschliisse:

AuBenanlagen:

Vor dem Haus gibt es asphaltierte
oder gepflasterte Flichen. Der Frei-
platz hinter dem Carport ist mit
Schotter und Kies befestigt. Die Zu-
wegungen sind mit groBformatigen
Betonplatten oder Betonpflaster be-
legt. Die Zufahrten zu Garage, Car-
port und Hof sind asphaltiert.

Die Freiflachen sind tlw. hdngig und
begriint, Rasenflachen und nach Os-
ten hin Mischwald.

Einfriedung teilweise mit Holz- oder
Maschendrahtzaun, teilweise defekt.
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Hausanschliisse:

Entwiésserung:

Beurteilung:

Grundrisse zweckméiBig:
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Freiflichen einfach begriint mit Gras,
Strduchern und Bidumen, etwas ver-
nachlidssigt.

Hausanschliisse fiir Strom als Erdlei-
tung von Freileitung und kommunale
Wasserleitung liegen an. Gas liegt in
der StraBe. Es besteht kein Anschluss,
daher erfolgt derzeit auch keine Ver-
sorgung.

Kanalanschluss im Mischsystem
vorhanden. Laut Auskunft der GWW
hat das Grundstiick einen Vollan-
schluss. Regenwasser wird auch
gesammelt oder tlw. unkontrolliert
auf dem Grundstiick versickert.

Die Grundrisslosung des Objekts ist
auf die Bediirfnisse und Vorstellun-
gen der Erbauer und fritheren Eigen-
timer ausgerichtet. Insbesondere die
Kombination aus dem grof3ziigigen
Einfamilienhaus (Hauptwohnung) mit
rd. 180 m? WF und dem fritheren
GrofBbiiro, heute 3 Wohnungen mit
bis zu 160 m? WF, sind nicht iiblich
und nicht marktgerecht. Die Kombi-
nation aus der Eigentiimerwohnung
und den im Gebidude errichteten drei
Mietwohnungen, ist als sehr auller-
gewohnlich und nicht marktkonform,
einzustufen. Insbesondere die fehlen-
de Legalitdt schriankt den Kiduferkreis
am Markt weiter entscheidend ein.
Das Objekt hinterldsst aber bei der
Besichtigung ansonsten einen recht
guten Eindruck. Der SV geht somit
davon aus, dass das Gebdude insge-
samt ldngerfristig wirtschaftlich
nutzbar ist.
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Belichtung / Beliiftung:

Baulicher Zustand / Instandhaltung /

Modernisierung:

Schall- u. Wiarmeschutz:

Mingel und Schiden:

Belichtung und Beliiftung werden als
normal bis gut eingestuft.

Soweit erkennbar, iiberwiegend zeit-
gerechte Bauart und Ausstattung,
noch normal unterhalten.

Sowohl Schallschutz als auch Ddam-
mung entsprechen den jeweiligen
Baujahren und geniigen trotz damals
guter Ausstattung nicht komplett den
heutigen Anforderungen und Ansprii-
chen. Es liegt keine Energieausweis
vor.

Beim Ortstermin wurden einige
Mingel und einzelne Schidden,
festgestellt.

Mingel:

- Grofiter Mangel ist die unzu-
reichende Genehmigungssituation
mit Umbauten und Nutzungsinde-
rungen

- Fehlende klare Trennung der bei-
den Whg. 2 und 3, die iiber den
gleichen Eingang erschlossen wer-
den.

- Lage der Zentralheizung im Be-
reich der Whg. 1 nicht frei zugén-
gig

- Lage der Elektrozdhler im Bereich
der Whg. 1 nicht frei zugéingig

- Fehlende Barrierefreiheit aller
Wohnungen, besonders Whg. 3
und Whg. 4

- Nur Whg. 1 Whg. 2 und Whg. 3
familiengerecht, sonst Kleinwoh-
nung. Whg. 4 derzeit nur fiir ma-
ximal 2 Personen nutzbar
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Schiden:

- Einzelne Feuchteschidden KG und
Sockelbereiche EG hofseitig

- Einige Nisse- und Feuchteschi-
den an den KellerauBenwidnden

- Putzschidden verputztes Keller-
mauerwerk

- Putzrisse an allen Gebiduden, be-
sonders hofseitig

- Schiefer z.T. veralgt oder ver-
moost

- Schidden an Holzwerk und Schie-
ferverkleidung

- Witterungsschidden an Terrassen
und Balkonen sowie Treppen-
hausvorbau

- Holzboden der Dachterrassen zum
Teil verzogen

- Diverse Kleinschiden, z.B. Risse
in Fliesen und Schwindrisse im
Trockenbau (Gipskarton) und an
den Holzpfosten der offenen
Fachwerke

- Betonschdden Aullentreppen etc.

- Rostschiaden AuBlentreppe Whg 4

- Diverse Kleinschidden

Gesamteindruck / Vermietbarkeit /

Verkauflichkeit: Aufgrund des Allgemeinzustandes des
Objektes ergibt sich bei der Besichti-
gung ein befriedigender bis noch gu-
ter Gesamteindruck. Die Vermietbar-
keit ist derzeit fiir alle Whg. gegeben.
Die Verkduflichkeit wird wegen der
Einschriankungen der etwas abgelege-
nen Lage, mangelnder Infrastruktur
und der besonderen Aufteilung sowie
der Mingel und Schédden, als er-
schwert eingestuft.

Modernisierungsstau: Nach dem beim OT gewonnenen Ein-
druck ist ein gewisser Modernisie-
rungsstau am gesamten Objekt festzu-
stellen.
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Sonstige wertbestimmenden
Eigenschaften:

Zwangsverwaltung:

Gewerbe:

Zubehor:

Hinweise:

Die Whg. 1 wird rechtlich von dem

Miteigentiimer eigengenutzt. Whg. 2
ist an ein Ehepaar, Whg. 3 ist an ei-

nen alleinerziehenden Vater mit Kin-
dern vermietet. Die Whg. 4 wird von
einer Einzelperson bewohnt. Die Ga-
rage und der Carport sowie Stellplat-
ze sind eigengenutzt oder vermietet.

Es besteht ein Zwangsverwaltungs-
verfahren unter dem AZ 02 L 1/23.
Zum Zwangsverwalter wurde bestellt:
Dipl.-Rpfl. Carlo Risch
Eschenbergweg 9, 51545 Waldbrol
Tel: 02291-90730

Im Objekt ist laut Auskunft der Ge-
meinde kein Gewerbe gemeldet. Laut
Augenschein und Angabe beim OT,
wird auch kein Gewerbebetrieb mehr
gefiihrt.

Es ist nach Besichtigung festzustel-
len, dass kein bewertungsrelevantes
Zubehor vorhanden ist. Die auf dem
Grundstiick und im Objekt gelagerten
Materialien, Werkzeuge und Elektro-
nik im KG etc. sind zu vernachlissi-
gen und hier nicht wertrelevant.

Vorhandene Mobel und Einrichtungen
sind nicht Bewertungsgegenstand.

Die vorstehenden Angaben beziehen
sich auf die wesentlichen Ausstattun-
gen und Ausfithrungen. In Teilberei-
chen konnen Abweichungen vorlie-
gen, die dann jedoch auf die Werter-
mittlung keinen Einfluss haben. Ins-
besondere konnen hieraus keine An-
spriiche gegen den SV hergeleitet
werden.
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Angaben iiber nicht sichtbare Bautei-
le beruhen auf Auskiinften, vorlie-
genden Unterlagen und sachverstédn-
diger Einschidtzung und Angaben.
Siehe auch Fotodokumentation.
Zerstorende Untersuchungen wurden
nicht vorgenommen.

Das Gebdude wurde nicht auf Schid-
lings- oder Pilzbefall sowie nicht auf
die Verwendung von gesundheitsge-
fihrdenden Bau- oder sonstigen Stof-
fen untersucht. Bei der Besichtigung
augenscheinlich kein Verdacht auf
Schadstoffbelastung.

Bodenwertermittlung

Bodenwertableitung

Das iibergrofle Bewertungsgrundstiick, welches auch aus zwei Flurstiicken
besteht, ist bei der Bewertung in unterschiedliche Wertklassen, analog zu
den unterschiedlichen Qualitdten/Nutzungsarten, aufzuteilen. Hier ist zu-
nidchst einmal das Bauland gegeben. Gemadl dem vorliegenden und als An-
lage beigefiigten Bestandsblatt des Katasters, sind auf beiden Flurstiicken
Baulandanteile gegeben. Hierin sind auch die zugehorigen Nebenfldchen
wie Hof- und Gartenflichen enthalten. Die Baulandfldche, laut Katasteran-
gaben, wird aufgespalten in eine eigentliche Baufldche, gemal tatsdchli-
cher Nutzung, B-Plan und Richtwertdefinition. Diese wird auf 700 m? be-
grenzt. Der dariiber hinausgehende Teil der katastralen Baulandflache wird
als Freiflache bewertet. Der Waldanteil wird nach den Aufteilungen geméal
Bestandsblatt ibernommen. Zunédchst wird der Bodenwert des Baulands
abgeleitet. Hierzu werden die im Ort Rosbach festgesetzten Richtwerte
herangezogen.

In der Ortschaft Rosbach steht im Bereich der zu bewertenden Lage aktuell
ein zonaler Richtwert zur Verfiigung. Zum Vergleich werden noch weitere
Richtwerte aus dem Umfeld angefiihrt. Unterschiede in den wertbestim-
menden Faktoren wie Lage, ErschlieBung, Zuschnitt, Nutzung etc. werden
durch Zu- und Abschlidge beriicksichtigt.

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 werden verwendet.



Dipl. Ing. Giesen Gutachten AG Waldbrol ZV 02 K 006/23 ZV ZZ — Am Heidchen 18, 51570 Windeck 13.07.2023

-32-
Nr. Lage Ausweisung Wert
1. Alb.-Schweizer-Str.

Nr. 418065 W I-II o 700 120,--EUR/m? ef
2. Herbergsstr.

Nr. 418066 W I-II o 700 155,--EUR/m? ef
3.Konigsberger Str.

Nr. 418066 W I-II o 700 155,--EUR/m? ef
4. KantstrafBBe

Nr. 418064 W I-II o 700 95,--EUR/m? ef
W = Wohngebiet im Innenbereich mit entsprechender

Bebauung

I-11 = I oder/bis II-geschossige Bauweise
0 = offene Bauweise
700 = GrundstiicksgroBe rd. 500 -700 m?
ef = erschlieBungsbeitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei
Nr. = Nummer des Richtwerts laut Gutachterausschuss

Ableitung und Begriindung des Bodenwertes:

Der Bodenwert wird von den oben angegebenen Richtwerten abgeleitet,
wobei dem RW 1, in dessen Zone das Bewertungsobjekt liegt, das hochste
Gewicht zugemessen wird. Hieraus ergibt sich ein Lagewert von
120,--EUR/m? beitragsfrei.

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

Die Bewertungsflurstiicke liegen alle planungsrechtlich innerhalb des Gel-
tungsbereichs des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 1/6. Demnach liegt es
vollstindig im beplanten Innenbereich der Ortslage. Damit gelten hier die
Bedingungen des §30 BauGB. Das bestehende Objekt ist im Ursprung legal



3.2

Dipl. Ing. Giesen Gutachten AG Waldbrol ZV 02 K 006/23 ZV ZZ — Am Heidchen 18, 51570 Windeck 13.07.2023

-33 -

errichtet und entspricht den Bestimmungen des B-Plans. Insbesondere be-
findet sich das Gebédude innerhalb der ausgewiesenen Baufldche und auch
der Baugrenzen. Das Flurstiick 679 liegt komplett aullerhalb der Baufens-
ter und ist folglich allenfalls Gartenland und hinten Wald ohne Bebaubar-
keit und nach derzeitigem Kenntnisstand auch ohne Bauerwartung.

Aus den beiden Flurstiicken 115 und 679 wird, entsprechend der vorhan-
denen Bebauung und Richtwertdefinition, aus der katastralen Baulandfla-
che von 1435 m?2, eine Teilfliche von rd. 700 m2? als Bauland, bewertet.
Vom obigen Richtwert Nr. 1 ist, gemdB der Auskunft der Gemeinde, ein
angemessener Abschlag fiir den noch fehlenden Vollausbau der Strafle vor-
zunehmen. Da dieser laut Gemeinde noch nicht direkt oder kurzfristig an-
steht, werden die o.a. durchschnittliche Betrdage der ErschlieBungskosten
nicht in vollem Umfang angesetzt. Nach geltender Bewertungspraxis wird
der heutige Durchschnittswert von rd. 40,--EUR/m? nur abgezinst mit rd.
30,--EUR/m? abgezogen.

Bodenwert mit ErschlieBungskorrektur:
120,00 EUR - 30,00EUR/m2? = 90,00 EUR/m?

Damit ergibt sich ein dem ErschlieBungszustand angepasster Baulandwert
von rd. 90.--EUR/m?2. Fiir die Rest-/Nebenflichen Garten- und Hoffldche
aus der Katasterbaulandflache mit 735 m?2 wird nach Marktbericht und Er-
fahrungswerten des SV ein Wert von 25% des Baulandwertes also rd.
23,--EUR/m? als angemessen angesehen, da diese als Hof- und Gartenfli-
chen genutzt werden bzw. genutzt werden konnen. Fiir die Waldfldchen
gibt es keine Richtwerte. Im Grundstiicksmarktbericht (GMB) des Gut-
achterausschusses (GAA) sind unter Ziffer 4.3 (ab Seite 38) Werte fiir
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke angegeben. Daneben nimmt der
SV die Werte im Oberbergischen Kreis aus dem dortigen GMB unterstiit-
zend hinzu. Hierin werden Werte von 0,50EUR/m?2 bis 2,--EUR/m?2 bei ei-
nem Mittelwert von 1,25EUR/m? angegeben. Wegen der Ndhe zur Ortslage
und der Wohnbebauung, hidlt der SV in Abstimmung mit dem GAA hier ei-
nen Bodenwert incl. Aufwuchs etwas iiber dem Mittelwert fiir angemessen
und ermittelt den Wert wegen der iiberwiegenden Héangigkeit zu
1,50EUR/m2. Diese Ansétze ergeben folgende Berechnung:

Bodenwertberechnung

Bei der Bodenwertberechnung wird der Baulandanteil aus Flurstiick 115,
incl. Eigeniiberbau auf 679 im vorderen Bereich, mit der oben vom Richt-
wert abgeleiteten pflichtigen Baulandwert von 90,--EUR/m? fiir die Richt-
wertgroBe von 700 m2, angerechnet. Die Hof- bzw. Gartenfldchen beider
Flurstiicke werden dem Kataster entnommen und mit 23,--EUR/m? ange-
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setzt. Fiir die Waldflachen mit einer Fliache laut Bestandsblatt sind
1,50EUR/m? der angemessene Wert.

Qualitat Fliche (m?) EUR/m? Wert
Baulandanteil 700 m?2 X 90,-- EUR/m? 63.000,--EUR
Nr. 115 + 679

Freifl./Garten 735 m? X 23,-- EUR/m? 16.905,--EUR
Waldanteil 1.115 m?2 x 1,50 EUR/m? 1.673,--EUR
Gesamtgrundstiick 1.496 m? x 55,-- EUR/m? 81.578,--EUR
Bodenwert gerundet 82.000,--EUR
Gebaudebewertung

Bei der Gemeinde Windeck befindet sich eine Bauakte mit Bauscheinen,
Bauzeichnungen, Genehmigungen und Abnahmen zum Ursprung und zwei
Erweiterungen des urspriinglichen Objekts. Dem SV lagen diese Pléne,
welche sich nur auf den Ursprung aus 1964 und die beiden Biiroerweite-
rungen 1991 und 1997 beziehen, vor. Zur Umnutzung des kompletten Bii-
rotrakts im EG und DG in nunmehr drei Wohnungen, eine Wohnung im EG
nordseitig und zwei Wohnungen im DG iiber dem ehem. Biiro, liegen nur
begrenzt Genehmigungsunterlage, ndmlich fiir die Whg. 4 iiber dem EG der
Hauptwohnung im siidlichen Trakt, vor. Daher miissen diese Bauplidne aus
den drei Genehmigungen als Grundlage der Berechnungen dienen.

Dabei werden die beim OT vorhandenen Ausbauten und Ausstattungen zu
Grunde gelegt. Der teilweise hoherwertige Ausbau im KG unter der
Hauptwohnung wird im angemessenen Preis der BGF erfasst und nicht ge-
sondert bewertet. Ebenso sind die Garage im UG Nordseite und die Terras-
sen- bzw. Balkonaustritte, in der Bruttogeschossfldche enthalten und nicht
gesondert bewertet. Die ebenerdige Dusche in der Whg. 2 im EG nordsei-
tig wurde von der Versicherung der Mieter finanziert und von den Mietern
eingebaut. Nach den rechtlichen Gegebenheiten ist diese durch den Einbau
aber Gebdudebestandteil und somit im Wert inkludiert.

Aus den vorliegenden Plidnen und alten Berechnungen hat der SV die Brut-
togeschossflichen (BGF), mit einer fiir die Bewertung ausreichenden Ge-
nauigkeit, ermittelt.
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Die Baukosten wurden anhand des BGF, unter Beriicksichtigung der Bauart
und Bauweise, nach der Besichtigung, aus Normalherstellungskosten 2015
(NHK 2015) abgeleitet.

Nach dem derzeit geltenden Bewertungsmodell sind Massivgebdude nach
rd. 80 Jahren auf null abgeschrieben. Das Bewertungsobjekt ist dem Ur-
sprung nach etwa 60 Jahre alt. Durch die spidteren Aufstockungen und Um-
bauten sowie Modernisierungen, wird ein geringeres Alter und somit ldn-
gere Restnutzung fiir die Bewertung angesetzt.

Hierbei wird zunédchst von einem mingelfreien und legalen Objekt ausge-
gangen. Die Korrekturen fiir Mdngel, Schiden und Restarbeiten etc. erfol-
gen bei der Verkehrswertableitung.

Bauwertberechnung

Bauteil BRI m? EUR/m? Herstellungswert
Wohnhaus 920 m*> x 655,--EUR/ m® 602.600,--EUR
Carport 24 m®> x 265,--EUR/ m? 6.360,--EUR
Besondere Bauteile pauschal 35.000.--EUR
Summe Bauwert: 643.960,--EUR
AufBenanlagen:

Hofbefestigungen, Gartenanlage,

Befestigungen, Aulentreppen 40.000,--EUR
Hausanschliisse, Entwésserung: 20.000,--EUR
Herstellungswert auf Index 2015 = 100 703.960,--EUR

Wertminderung Alter unter Beriicksichtigung
einer Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren:

45 % von 703.960,--EUR /.316.782,--EUR
Bauwert zum Index 2015 = 100 387.178,--EUR
Bauwert zum Index II 2022 = 158,9 615.226,--EUR

Bauwert des méingelfreien Objekts gerundet 615.000,--EUR
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Sachwert

Der vorldufige Sachwert ergibt sich durch Addition von Bodenwert und
Bauwert.

Bodenwert: 82.000,--EUR
Bauwert: 615.000,--EUR
Sachwert: 697.000,--EUR

Ertragswertberechnung

Das Objekt wird in Whg. 1 incl. KG vom Miteigentiimer im Rechtssinne
eigengenutzt. Die Wohnungen Nr. 2 , Nr. 3 und Nr. 4, sind seit 2017 bis
2023 jeweils unbefristet vermietet. Die Hohe der Mieten sind dem SV vom
Zwangsverwalter und zum Teil auch den Mietern, mitgeteilt worden.

Der SV hat den Mietwert der einzelnen Wohnungen anhand der Istmieten,
dem Mietspiegel des angrenzenden Kreises Altenkirchen und hilfsweise
iiber das Internetportal zum Mietspiegel im Oberbergischen Kreis,
www.obk.de/omix, ermittelt.

Da die Whg.1 derzeitig eigengenutzt ist, wird in die Ertragswertberech-
nung eine angemessene Miete, unter der Annahme einer Fremdvermietung,
eingefiihrt. Der SV hat daher mit dem oben genannten Programm eine fik-
tive Pauschalmiete ermittelt und in die Ertragsberechnung eingefiihrt. Da-
gegen sind angemessene Instandsetzungskosten - nicht nur Eigenleistun-
gen - gegenzurechnen. Die Stellpldtze und Garagen, werden in Anlehnung
an die Istmieten und Vergleichsmieten bzw. Mietspiegel/omix, mit ortsiib-
lichen Mieten angerechnet.

Der Liegenschaftszinssatz beruht auf Erfahrungswerten des SV und den
Auswertungen mehrerer Gutachterausschiisse, in der Region. Der hier ge-
wihlte Ansatz dient auch der Wiirdigung des sehr speziellen Objekts. Es
handelt es sich weder um den Typus Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung, noch um ein Zweifamilienhaus und auch nicht um ein normales Ren-
diteobjekt. Bei der Bodenwertverzinsung wird das Gesamtgrundstiick an-
gerechnet, da keine Teilfliche wirtschaftlich sinnvoll abtretbar ist.
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Objekt Wohnfliche Netto-Kaltmiete/m? monatl. Miete
Whg.Nr.1 rd.180 m? 5,00 EUR/m? = 900,--EUR
Whg.Nr.2 rd.76 m?2 6,90 EUR/m? = 524,--EUR
Whg.Nr.3 rd.166 m? 5,75 EUR/m? = 954,--EUR
Whg.Nr.4 rd. 66 m? X 7,65 EUR/m? = 505,--EUR
Garage 1 St x 35,00 EUR/m? = 35,--EUR
Carport 1 St X 25,00 EUR/m? = 25,--EUR
Stellplitze 2 St x 15,00 EUR/m? = 30,--EUR
Gesamtmiete monatlich 2.973,--EUR
Rohertrag jahrlich: 2.973,--EUR x 12 = 35.676,--EUR
Abzug Bewirtschaftungskosten

20 % von 35.676,--EUR J. 7.135,--EUR
Reinertrag: 28.541,--EUR
Abzug Bodenwertverzinsung:

4,0 % von 82.000,--EUR ./.3.280,--EUR
Gebdudereinertrag 25.261,--EUR
Restnutzungsdauer: rd. 35 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 4,00 %

Kapitalisierungsfaktor: 18,66

Gebdudeertragswert des Gesamtobjektes
(Reinertrag x Kapitalisierungsfaktor)
25.261,--EUR x 18,66 471.370,--EUR

zuziiglich Bodenwert: + 82.000,--EUR

Summe: 553.370,--EUR

Ertragswert gerundet: 553.000,--EUR
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Dieser Ertragswert betrdgt hier rd. 79 Prozent des vorldufigen Sachwerts
und liegt somit im Bereich des Erwartungs- und Erfahrungswertes.

Endwerte

Bodenwert 82.000,--EUR
Bauwert 615.000,--EUR
Sachwert 697.000,--EUR
Ertragswert gerundet: 553.000,--EUR
Verkehrswert

Grundlage der Verkehrswertableitung

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert marktgerecht,
meistens mit Hilfe des Sachwertverfahrens, ermittelt. Dabei sind nach der
ImmowertV und Sachwertrichtlinie, weitere Korrekturen erforderlich. Ins-
besondere ist die Lage auf dem Immobilienmarkt zu beriicksichtigen.

Renditeobjekte, die ausschlieBlich oder vorrangig der Renditeerzielung
durch Mieteinnahmen dienen, werden dagegen mittels des Ertragswertver-
fahrens bewertet.

Verkehrswertermittlung, marktbezogene Korrekturen

Das hier vorliegende Objekt mit der von dem Miteigentiimer eigengenutz-
ten groBen Hauptwohnung in Haus Nr. 18 und drei vermieteten Wohnun-
gen, von denen Wohnung 3 im DG auch eine deutliche UbergroBe auf-
weist, ist keiner Objektkategorie eindeutig zuzurechnen. Durch die Ver-
schachtelung der Wohnungen iiber beide Gebdudetrakte kime alleine eine
Aufteilung nach dem WEG in vier Eigentumswohnungen in Betracht. Eine
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solche ist allerdings nicht Gegenstand des hier anstehenden Verfahrens.
Eine solche Aufteilung konnten die Eigentiimer nur in einer gemeinsamen
Erkldarung vornehmen. Dann wéren die vier Einheiten getrennt verwertbar
und auch bewertungsfihig. Eine hypothetische Bewertung von Wohnungs-
eigentum kommt in diesem Verfahren, nach Riicksprache mit dem Gericht,
nicht in Betracht. Der SV bezweifelt allerdings, dass es im ldndlichen
Rosbach, einen Markt fiir derartige ETW gibt.

Nach dem aktuell noch geltenden Marktbericht (2023) des Gutachteraus-
schusses im Rhein-Sieg-Kreis, werden an den vorldaufigen Sachwerten
Marktkorrekturen vorgenommen. Dabei werden, gemidll Kapitel 5.1.2.5 bei
dem vorliegenden Bodenrichtwertniveau < 151 EUR/m?2, nur Werte bis
650.000,-- EUR angegeben. Der am Ende der Tabelle angegebene Wert be-
trigt 0,92. Extrapoliert man die Auswertung auf rd. 700.000,--EUR, so
ergibe dies eine Marktanpassung fiir Ein- und Zweifamilienhduser von rd.
0.90 %. Fiir das hier vorliegende Bewertungsobjekt, mit der Hauptwoh-
nung in GroBe eines EFH und drei zusédtzlichen Mietwohnungen, hilt der
SV hier einen hoheren Satz fiir angemessen. Diesen schitzt er, mangels
Vergleichsdaten, auf rd. 15 Prozent, als einen Multiplikator von 0,85. Da-
neben ist am korrigierten Wert noch ein Abschlag fiir die festgestellten
Mingel und Schiden anzusetzen, wie dies bereits im Ertragswert vorge-
nommen wurde.

Wie aus den obigen Darstellungen deutlich wird, liegt hier ein Objekt vor,
welches urspriinglich als Einfamilienhaus mit Architekturbiiro errichtet
und zweifach durch Aufstockung erweitert wurde. Das Biiro ist zwischen-
zeitlich ohne Nutzungsidnderungsgenehmigung in drei Mietwohnungen
umgebaut worden. Durch nunmehr 4 Wohneinheiten wire es nach iiblicher
Bewertungspraxis der Kategorie Mehrfamilienhduser, also Rendite- Er-
tragswertobjekt zuzuordnen. Fiir eine klassische Mischnutzung aus Woh-
nung und gewerblicher oder freiberuflicher Nutzung, ist der frithere Bii-
rotrakt, heute drei Mietwohnungen, deutlich zu grof3. Dafiir diirfte in Win-
deck-Rosbach kein Markt bestehen. Zudem ist es fiir die normale Nutzung
eines Einfamilienhauses nicht geeignet. Es konnte allenfalls fiir eine Grof3-
familie geeignet sein. Somit fdllt es also aus dem Rahmen der iiblichen
Ein- und Zweifamilienhduser - z.B. EFH mit Einliegerwohnung-.

Zuletzt muss als grof3ite Markteinschrinkung die fehlende Legalitdt des Ist-
zustandes angemessen beriicksichtigt werden. Nach Riicksprache mit der
Gemeinde Windeck und dem Rhein-Sieg-Kreis, liegen weder Genehmigun-
gen fiir den derzeitigen Bautenstand, noch fiir die Nutzungsdnderung des
fritheren Biiros im EG und DG, mit den Wohnungen Whg.2 und Whg.3,
vor. Lediglich die hintere Wohnung 4 im DG ist in der Aufstockungsge-
nehmigung aus 1997 enthalten. Mittlerweile liegt ein Ausbau mit insge-
samt vier Wohnungen vor. Das bedeutet, dass der Istzustand nachtrdglich
genehmigt werden muss. Dies haben die derzeitigen Eigentiimer nach dem
Erwerb unterlassen. Der Istzustand wurde zwar bisher nicht von der zu-
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stindigen Bauaufsichtsbehorde geriigt, bzw. die Nutzung untersagt, aber
dies stellt keine offizielle Duldung oder gar eine stillschweigende Legali-
sierung, dar.

Damit féallt diese Verpflichtung der Legalisierung dem zukiinftigen Eigen-
timer zu. Diese ist mit nicht unerheblichen Kosten verbunden. Dadurch
entsteht nach allgemeinen Marktregularien eine Einschrankung des Kéau-
ferkreises. Derartige nicht konkret mit einem Betrag zu beziffernden Fak-
toren werden in Zwangsversteigerungsverfahren nach den rechtlichen Vor-
gaben und den geltenden Bewertungsgrundsidtzen, mit einem pauschalen
Prozentsatz abgegolten. Dabei ist der SV mangels Vergleichsmaterial auf
die freie gutachterliche Schitzung angewiesen. Er schétzt hier einen an-
gemessenen Abschlag, laut Angaben in der Fachliteratur und Erfahrungs-
werten, auf 10 bis 30 Prozent des angepassten Sachwerts. Da die Umnut-
zung von gewerblichen Flachen in Wohnnutzung einfacher ist als umge-
kehrt, nimmt er einen angemessenen Abschlag zu 10,0 % an.

Hieraus ergibt sich folgende Berechnung:

Vorldufiger Sachwert 697.000,--EUR
Marktanpassungsabschlag Preisklasse rd. 15,0 % 105.000,--EUR
Marktangepasster Sachwert 592.000,--EUR
Abzug feststellbare Midngel und Schéden etc. 30.000,--EUR
Markt- und zustandsangepasster Sachwert 562.000,--EUR
Risikoabschlag fehlende Legalitdt des Istzustandes

geschitzt rd. 10 % 56.000,--EUR
Objektbezogen korrigierter Sachwert: 506.000,--EUR

Ebenso miissen auch am oben unter Ziffer 6 ermittelten Ertragswert noch
die objektspezifischen Korrekturen vorgenommen werden. Nach geltender
Bewertungspraxis und Marktbericht des GAA sind wegen marktgerechter
Ansitze, keine markt- oder preisklassenabhingigen Korrekturen vorzu-
nehmen.
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Ertragswert 553.000,--EUR
Marktanpassungsabschlag Preisklasse nicht anzusetzen 0.000,--EUR
Ertragswert 553.000,--EUR
Abzug feststellbare Midngel und Schéden etc. 30.000,--EUR
Markt- und zustandsangepasster Sachwert 523.000,--EUR
Risikoabschlag fehlende Legalitdt des Istzustandes

geschitzt rd. 10 % 52.000,--EUR
Objektbezogen korrigierter Ertragswert: 471.000,--EUR

Dieser Wert betridgt ca. 90 Prozent des korrigierten Sachwerts. Somit kor-
respondieren beide im erwartetet Rahmen. Unter Wiirdigung aller wertbe-
stimmenden Faktoren und gestiitzt auf eine iiber 40-jdihrige Berufserfah-
rung, davon 10 Jahre als Leiter eines Gutachterausschusses in der Region,
leitet der SV den Verkehrswert hier von den obigen Berechnungsergebnis-
sen, ndmlich dem gewichteter Mittelwert aus korrigiertem Sach- und Er-
tragswert, ab.

Da der SV sowohl die Wahrscheinlichkeit eines Erwerbs zur Eigennut-

zung, beispielsweise einer Mischnutzung als auch den Erwerb zur Auftei-
lung in Teileigentum in der Lage als sehr gering einstuft, misst er dem Er-
tragswert das hohere, nimlich dreifache, Gewicht zu.

506.000,--EUR + (471.000,--EUR x 3 = 479.750,--EUR
4

Bei diesen Berechnungen sind mogliche Auswirkungen des Gebdudeener-
giegesetzes nicht eingerechnet, da solche derzeit weder konkret zu bewer-
ten noch einzuschitzen sind. Aufgrund Alter und Ausstattung bzw. Zu-
stand sind hier jedoch deutliche Investitionen zu erwarten.
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Der Verkehrswert des Wohnhauses, mit der eigengenutzten Haupt-
wohnung und 3 Mietwohnungen sowie 1 Garage und 1 Carport,
Am Heidchen 18, 51570 Windeck-Rosbach,

wird nach dem derzeitigen Kenntnisstand und Rechtslage

gerundet ermittelt zu: 480.000,--EUR

EURO in Worten: vierhundertachtzigtausend

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

Kiirten, den 13.07.2023

Der Sachverstidndige

Unterschrift Stempel



