FaRa! planungs- und
Sachverstidndigenbiiro

Fariba Rahimian-Herbon
Dipl.-Ing. (FH) Architektur

freie Sachverstdndige fiir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Internetversion zum
GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
Baugesetzbuch  flir das unbebaute  Grundstiick
Gemarkung Lechenich, Blatt 3943, Flur 4, Flurstiick 250,
Landwirtschaftsflache,

Am Miihlenweg,

50374 Erftstadt — Herrig,

(49

im Rahmen des Verfahrens zur Zwangsversteigerung

- 141 K 46/25 -

Auftraggeber : Amtsgericht Briihl
Balthasar-Neumann-Platz 3
50321 Briihl

Auftragsdatum : 18.12.2025

Tag der Ortsbesichtigung : 11.02.2026
Wertermittlungsstichtag : 11.02.2026
Qualitétsstichtag :11.02.2026

Verkehrswert : EUR 120.000,-

E-Mail: FaRaHe@t-online.de

Mobil: +49 160 96616682



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro

2.1

2.2

2.3

3.1

3.1.1

3.2
3.3
3.4

Inhaltsiibersicht

Vorbemerkungen
Grundstiicksangaben

Grundbucheintragungen, wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen

Lagebeschreibung
Grundstiicksbeschreibung

Verkehrswertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische
Vorbemerkungen

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Verfahrenswahl mit Begriindung
Bodenwertermittlung
Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung

10

11

12

13



FaRa! Planungs- und Sachverstindigenbiiro 3

1 Vorbemerkungen

Die Unterzeichnende wurde mit dem Schreiben vom 18.12.2025 von dem
Amtsgericht Briihl mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von
Lechenich, Blatt 3943 eingetragenen, unbebauten Grundstiicks

e Gemarkung Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250, Landwirtschaftsflache,
,,Am Miihlenweg* in der GroBe von 10.027 m?,

beauftragt.
Fiir die Ortsbesichtigung wurde ein Termin fiir Mittwoch, den
11.02.2026, 11.00 Uhr festgesetzt. Alle Beteiligten wurden rechtzeitig

schriftlich dariber informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt. Von den Beteiligten war
niemand vor Ort.

Das Bewertungsobjekt wurde anldsslich der Ortsbesichtigung einer
eingehenden Begutachtung unterzogen.

2 Grundstiicksangaben

2.1 Grundbucheintragungen,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Amtsgericht : Briihl

Grundbuch von : Lechenich, Blatt 3943
Gemarkung : Lechenich

Flur 14

Flurstiick 1250
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Grofe

Eigentlimer It. Grundbuch

Lasten in Abt. II
des Grundbuches

Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster

:10.027 m?

L XXXXX,

geboren am XXXXX

XXXXX,
geboren am XXXXX

- in Erbengemeinschaft -

: Es ist Nacherbfolge angeordnet.

Nacherben beim Tode des Vorerben,
spatestens jedoch 25 Jahre nach dem Tode
der Erblasserin, dem XXXXX, sind
XXXXX, XXXXX und XXXXX,
XXXXX, beide Norvenich. Von
amtswegen eingetragen am 11. Oktober
1990.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Briihl, 141 K
46/25). Eingetragen am 21.08.2025.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antrage vor

: keine Eintragungen vorhanden.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Erftstadt. Die Stadt Erftstadt liegt im
Rhein-Erft-Kreis in Nordrhein-Westfalen, ca. 20 km stidwestlich von der

Stadt Koln.
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Erftstadt umfasst insgesamt 14 Stadtteile. Das zu bewertende Grundstiick
liegt im Auflenbereich der Stadt Erftstadt, nordostlich des Stadtteils
Herrig.

Es handelt sich um ein Ackergrundstiick, das im Siiden an den
asphaltierten und iiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Weg ,,Am
Marienkreuz,, grenzt und iiber diesen Weg, von der Reylestral3e aus,
begangen werden kann. Die Reylestrafe ist als ruhige Anliegerstral3e
anzusehen. Im Norden grenzt das Bewertungsgrundstiick an einen
Feldweg.

Das unmittelbar westlich angrenzende Grundstiick ist im siidlichen
Teilbereich mit einem als Tierpension dienenden Gebédude bebaut.
Ansonsten sind die angrenzenden Grundstiicke unbebaut und werden
landwirtschaftlich genutzt.

Erftstadt hat einschlie8lich aller Stadtteile ca. 52.500 Einwohner. Der
Stadtteil Herrig hat ca. 600 Einwohner.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Erftstadt-Liblar (ca. 6 km), die
Kreisverwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich im ca. 20 km
entfernten Bergheim.

Einkaufsmdglichkeiten sind in Erftstadt in ausreichendem Umfang
vorhanden.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Anschlussstelle ,,Erftstadt™ zu der Bundesautobahn 1 (Trier - Koln) bzw.
Bundesautobahn 61 (Koblenz - Venlo) liegt in ca. 4 km Entfernung. Die
Bundesstrafie 265 (Koln - Ziilpich) verlduft ca. 2 km stidostlich des
Bewertungsgrundstiicks.

Der Flughafen K6In/Bonn liegt in ca. 30 km Entfernung. Der Bahnhof
,.Erftstadt befindet sich in ca. 8 km Entfernung. Die nichstgelegene
Bushaltestelle liegt ca. 450 m entfernt.

Die Lage des Grundstiicks ist insgesamt als durchschnittlich zu bewerten.
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2.3 Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist 10.027 m? groB und hat einen viereckigen
Zuschnitt. Es handelt sich um ein durchschnittlich ca. 36 m breites und
ca. 280 m tiefes Ackergrundstiick.

Das zu bewertende Grundstiick ist weitgehend eben.

Die Zuwegung zum Grundstiick erfolgt {iber den siidlich angrenzenden,
asphaltierten, liberwiegend landwirtschaftlich genutzten Weg ,,Am
Marienkreuz* sowie iiber einen nordlich an das Grundstiick
angrenzenden Feldweg.

Der Unterzeichnenden wurden keine Informationen tiber eventuell
vorhandener Miet- und Pachtverhiltnisse mitgeteilt.

Das vorliegende Grundstiick ist im Altlastenkataster der zustdndigen
Unteren Bodenschutzbehdrde nicht aufgefiihrt. Die Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen erbrachte keinerlei Hinweise auf
schidliche Bodenverdnderungen. Obwohl sich auch wihrend des
Ortstermins keine Hinweise auf schidliche Bodenveridnderungen
ergaben, konnen diese grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird unterstellt, dass es sich um
unbelasteten Boden handelt.

Im Auszug aus dem Liegenschaftskataster wird das vorliegende

Grundstiick wie folgt angesprochen:

e Fliche: 10.027 m?

e Tatsichliche Nutzung: 9.819 m? Landwirtschaft / Ackerland,
208 m? Landwirtschaft / Griinland

e Bodenschitzung:
- 550 m?, Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5),
Entstehungsart Lo8 (L6), Bodenzahl 62, Ackerzahl 68,
Ertragsmesszahl 374;
- 1.194 m?, Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (4),
Entstehungsart LoB (L), Bodenzahl 70, Ackerzahl 78,
Ertragsmesszahl 931;
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- 1.275 m?, Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart L68 (L6), Bodenzahl 75, Ackerzahl 85,
Ertragsmesszahl 1.084

- 2.364 m?, Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (2),
Entstehungsart L6B (L6), Bodenzahl 84, Ackerzahl 94,
Ertragsmesszahl 2.222

- 4.644 m?, Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3),
Entstehungsart L6B (L6), Bodenzahl 80, Ackerzahl 90,
Ertragsmesszahl 4.180

o (Gesamtertragsmesszahl: 8.791.

Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks nicht vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt
Erftstadt ist dieser Bereich als ,,Flache fiir Landwirtschaft® im
Auflenbereich ausgewiesen. Es handelt sich somit um reines Agrarland,
das nach § 35 BauGB zu beurteilen ist. Eine Bauerwartung besteht nicht.

3 Verkehrswertermittlung des Grundstiicks Gemarkung
Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250

3.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische
Vorbemerkungen
3.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire.

Nach Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 21) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen. Die Wahl
ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder
der herangezogenen Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

3.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Der Rechenablauf der Verfahren soll den, diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden, Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (1.S.d. § 194 BauGB) mdoglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist dasjenige Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der vorldufige Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe
zum Wertermittlungsstichtag liegen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.
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Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Wertschitzung bei der
Kaufpreisfindung im Vordergrund steht, so zum Beispiel bei
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten sowie gewerblich genutzten
Grundstiicken. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus dem
Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden,
bei denen die renditeunabhéngige Eigennutzung im Vordergrund steht,
so zum Beispiel bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.

Der vorldufige Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts, des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sowie des vorldufigen
Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen, in der
Regel auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom
Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts vom Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind
alle das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
beriicksichtigen. Dazu zédhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der
marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumaingel und Bauschiden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn
Teilflachen selbststindig verwertbar sind.

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt sich um ein Ackergrundstiick.
Der Verkehrswert des Grundstiicks wird, unter Beriicksichtigung der
Grundstiicksmarktlage, aus dem Bodenwert abgeleitet.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis in
Bergheim hat fiir die Lage des Bewertungsobjekts geeignete, d. h.
hinreichend gegliederte und beziiglich ihrer wesentlichen

10

Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung

abgeleitet. Daher erfolgt die Bodenwertermittlung des zu bewertenden

Grundstiicks im Vergleichswertverfahren anhand des Bodenrichtwertes.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in

den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen sind durch
entsprechende Anpassung des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.
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3.3 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe unter Punkt 3.1.2). Neben
oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen.

Der vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis
in Bergheim herausgegebene Bodenrichtwert betrdgt zum 01.01.2026
fiir Fldchen der Land- und Forstwirtschaft in der zugehorigen Zone in
Erftstadt (Richtwertzone 111) EUR 12,00 /m?.

Das Richtwertgrundstiick ist mit folgenden Merkmalen definiert:

e Nutzungsart: Acker

e Fliche: 10.000-30.000 m?

e Ackerzahl: 60-100

e Bemerkung: Zuschnitt rechtwinklig, ErschlieBung iiber mindestens
einen fiir den Schwerverkehr geeigneten Weg.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten hilt die Unterzeichnende es flir
sachgerecht und angemessen, den Bodenwert des zu bewertenden
Grundstiicks von dem oben genannten Bodenrichtwert abzuleiten.

Unter Berticksichtigung der Groe des Bewertungsgrundstiicks und der
Bodenqualitit wird der Bodenwert des Grundstiicks auf EUR 12 /m?
geschitzt. Somit betrdgt der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks zum
Wertermittlungsstichtag, dem 11.02.2026, bei einer Grofle von 10.027
m?,

EUR 120.324,-.
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3.4 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert des vorliegenden Grundstiicks wird, unter
Bertiicksichtigung der Grundstiicksmarktlage, aus dem Bodenwert
abgeleitet (siche unter Punkt 3.2).

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit EUR 120.324,- ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Lechenich, Blatt 3943
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250,
Landwirtschaftsfliache, ,,Am Miihlenweg* in der GroBe von 10.027 m?
wird zum Bewertungsstichtag, dem 11.02.2026, somit auf gerundet

EUR 120.000,-

geschatzt.
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4 Zusammenfassung

Bewertungsobjekt

Anschrift des Objektes

Grundstiicksgrofie

Lage

Grundstiicksbeschreibung :

Eigenttimer It. Grundbuch :

Lasten in Abt. 11

: Grundstiick Gemarkung Lechenich, Flur 4,

Flurstiick 250, Landwirtschaftsflache.

: Am Marienkreuz,

50374 Erftstadt — Herrig

:10.027 m?

: Die Lage des Grundstiicks ist insgesamt als

durchschnittlich zu bewerten.

Das Grundstiick hat einen viereckigen
Zuschnitt und ist weitgehend eben. Es
handelt sich um ein durchschnittlich ca. 36
m breites und ca. 280 m tiefes
Ackergrundstiick, das {iber den siidlich
angrenzenden, asphaltierten, iberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Weg ,,Am
Marienkreuz* sowie iiber einen nordlich an
das Grundstiick angrenzenden Feldweg
begangen werden kann.

XXXXX,
geboren am XXXXX

XXXXX,
geboren am XXXXX

- in Erbengemeinschaft -

: Es ist Nacherbfolge angeordnet.

Nacherben beim Tode des Vorerben,
spatestens jedoch 25 Jahre nach dem Tode
der Erblasserin, dem XXXXX, sind
XXXXX, XXXXX und XXXXX, XXXXX,
beide Norvenich. Von amtswegen
eingetragen am 11. Oktober 1990.
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Baulasten

Denkmalliste

Altlastenkataster

Nutzung des Objekts

Gewerbebetrieb

Zubehor
Wertermittlungsergebnis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

Bergheim, den 01.06.2026

Fariba Rahimian-Herbon
Dipl.-Ing. (FH) Architektur

14

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Briihl, 141 K 46/25).
Eingetragen am 21.08.2025.

: keine Eintragungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden, es liegen

keine Antriage vor

: keine Eintragungen vorhanden

: Der Unterzeichnenden wurden keine

Informationen tiber eventuell vorhandener
Miet- und Pachtverhiltnisse mitgeteilt.

: auf dem vorliegenden Objekt wird kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

: es 1st kein Zubehor vorhanden
: Bodenwert: EUR 120.324,-

: 11.02.2026

: EUR 120.000.-

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich zur
Nutzung durch den Auftraggeber bestimmt.
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Blick von der Reylestralle aus in den, zum Bewertungsgrundstiick
Gemarkung Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250 fiihrenden, {iberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Weg ,,Am Marienkreuz*

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682
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Bewertungsgrundstiick Gemarkung Lechenich, Flur 4, Flurstiick 250
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Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682
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Blick Richtung Nordwesten, das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 250

Dipl.-Ing. (FH) Fariba Rahimian-Herbon E-Mail: FaRaHe@t-online.de . Mobil: 0160 96616682



