IMMOBILIENBEWERTUNG

Verena Narres, Zum Hohenstein 29a, 53783 Eitorf

geprifte Sachverstandige fur
Amtsgericht Siegburg Immobilienbewertungep GIS
Abteilung 042 (Sprengnetter Akademie)
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Datum: 13.08.2026
Mein Zeichen: 383/2026
Az.: 042 K 14/26

Exposézum GUTACHTEN
uber die Verkehrswerte (Marktwerte) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur

das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage sowie einer
Doppelgarage bebaute Grundstiick In der Wirdau 44, 53773 Hennef

sowie

das unbebaute landwirtschaftlich genutzte Grundstiick
An der Wirdau, 53773 Hennef

im Zwangsversteigerungsverfahren
beim Amtsgericht Siegburg
Az.: 042 K 14/26

Wertermittlungsstichtag 29.06.2026
Grundbuch Uckerath, Blatt 1206

Bewertungsgrundstiicke Gemarkung Uckerath, Flur 16, Flurstiicke 14 und 15

Dieses Exposé ist eine Kurzfassung des Verkehrswertgutachtens. Fiir die abschlieBende Beurteilung sind die Ausflihrungen und
Vorbehalte des vollsténdigen Gutachtens mal3geblich.
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Angaben zum Bewertungsobjekt Flurstiick 14

Art des Bewertungsobjekts

Grundstiick, bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit
integrierter Garage sowie einer freistehenden Doppelgarage

Objektadresse In der Wirdau 44, 53773 Hennef (Sieg), Ortsteil Uckerath
Grundbuchangaben Grundbuch von Uckerath, Blatt 1206, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben Gemarkung Uckerath, Flur 16, Flurstiick 14, Grundstiicksflache 1.710 m?

Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Hennefer Ortsteil Uckerath
unmittelbar an der Bundesstralle B 8. Die Lage ist durch eine deutlich
wahrnehmbare Verkehrsbelastung gepragt.

Beurteilung der Lage

Wohnlage im Ortsteil Uckerath mit unmittelbarer Lage an der B 8

Straenart

Bundesstralle / drtliche ErschlielRungsstralien

StraBenausbau /
ErschlieBung

Gemal Auskunft der Stadt Hennef werden die Flurstiicke 14 und 15 Uber
die Straflen ,In der Wirdau“ und ,Westerwaldstra3e“ erschlossen. Fir ,In
der Wirdau“ wurden ErschlieBungsbeitrage zuletzt 1982 und
Strallenausbaubeitrdge zuletzt 2012 erhoben. Die WesterwaldstralRe gilt
als endgultig hergestellt.

Anschliisse / Ver- und
Entsorgung

Elektrischer Strom, Wasser, Offentliche Kanalisation; Beheizung uber
Olzentralheizung.

Planungsrecht und abgabenrechtlicher Zustand

Planungsrecht

Das Flurstick liegt teilweise innerhalb der malgeblichen
Satzungsabgrenzung und teilweise im Aulenbereich. Fir die
Wertermittlung wurden rd. 1.071 m? innerhalb der Satzungsabgrenzung
und rd. 639 m? aulderhalb angesetzt.

Kanalanschlussbeitrage

Fir Flurstick 14 wurden Kanalanschlussbeitrage fir eine Teilflache von
1.630 m? erhoben. Bei einer zusatzlichen rickwartigen Bebauung kann
nach Auskunft der Stadt eine erganzende Beitragspflicht entstehen.

Straenbeitrage

Zukunftige Strallenbaumallnahmen kénnen nach Auskunft der Stadt
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Strallenbaubeitrdge nach § 8
KAG NRW werden aufgrund der gesetzlichen Anderung seit 01.01.2024
nicht mehr erhoben.

Rechtliche / sonstige Hinweise

Baulasten

Fir Flurstick 14 besteht eine Abstandsflachenbaulast. Ein gesonderter
Werteinfluss wurde hieraus nicht abgeleitet.

Denkmalschutz

Nach den vorliegenden Informationen besteht kein Denkmalschutz.

Wohnungsbindung

Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises besteht keine Eintragung gemaf
WFNG NRW.

Altlasten

Die Flurstiicke 14 und 15 werden im Altlasten- und Hinweisflachenkataster
des Rhein-Sieg-Kreises unter der Nr. 5210/1013-0 als
Altstandort/Altablagerung gefihrt. Am Standort war ehemals eine
Spedition mit Eigenverbrauchtankstelle ansassig. Im Bereich des friiheren
Dieseltankstandorts wurden bei Untersuchungen keine Verunreinigungen
festgestellt. Der Flachenstatus lautet ,kein Handlungsbedarf bei
derzeitiger Nutzung“. Ein gesonderter Wertabschlag wurde daher nicht
vorgenommen.
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Derzeitige Nutzung / Miet- und Pachtverhiltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Wohngebaude auf Flurstick 14 wird zum Wertermittlungsstichtag
durch den Eigentiimer genutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse wurden nicht
bekannt.

Gebaudebeschreibung — Flurstiick 14

Freistehendes Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und

Gebaudeart ausgebautem Dachgeschoss; nach den vorliegenden
Genehmigungsunterlagen als Einfamilienhaus genehmigt.

Baujahr rd. 1960; freistehende Doppelgarage Baujahr rd. 1987

Brutto-Grundflache Einfamilienhaus rd. 314 m?; Doppelgarage rd. 47 m?

Wohnflache rd. 152 m?

Grundriss / Nutzung

Im Dachgeschoss sind zusatzlich eine Kiche und ein Badezimmer
vorhanden. Eine baulich abgeschlossene zweite Wohneinheit besteht
nicht. Das Gebaude ist nach den vorliegenden Genehmigungsunterlagen
als Einfamilienhaus genehmigt.

Spitzboden

Nachtraglich ausgebauter Bereich, Uber eine schmale Holztreppe
erschlossen.

Heizung

Olzentralheizung, Baujahr etwa 1993; Kunststofftanks im Kellergeschoss.
Eine technische Funktionspriifung wurde nicht durchgefiihrt.

Zusatzliche Feuerstitten

Festbrennstofféfen vorhanden; ein Ofen im Dachgeschoss war beim
Ortstermin nicht angeschlossen.

Warmwasserversorgung

Elektrische Durchlauferhitzer

Elektroinstallation

Teilweise altere und teilweise erneuerte Installation; u. a. altere
Sicherungselemente vorhanden. Eine technische Priifung erfolgte nicht.

Garage / Stellplatze

In das Wohngebdude integrierte Garage sowie freistehende
Doppelgarage. Fur die vorhandene Carport-/Stellplatzkonstruktion erfolgt
kein gesonderter Wertansatz, da in den eingesehenen Bauakten keine
entsprechenden Genehmigungsunterlagen vorgefunden wurden.

Raumaufteilung

Die Raumaufteilung wird entsprechend dem bei der Ortsbesichtigung am 29.06.2026 vorgefundenen Zustand
beschrieben. Das Gebaude ist als Einfamilienhaus genehmigt. Im Dachgeschoss sind eine zusatzliche Kiche
und ein weiteres Badezimmer vorhanden; eine baulich abgeschlossene zweite Wohneinheit besteht nicht.

Kellergeschoss:

Flur/Treppenbereich, Keller- und Vorratsraume, Heizungsraum sowie integrierte Garage.

Erdgeschoss:

Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Kiiche-/Essbereich, Wohnbereich mit Wintergarten sowie Balkon.

Dachgeschoss:

Flur, Badezimmer, Kiiche, zwei Zimmer sowie Zugang zur Dachterrasse auf dem Wintergarten.

Spitzboden:

nachtraglich ausgebauter Spitzboden mit zwei Hobby-/Nebenrdumen.

Hinweis:

Der ausgebaute Spitzboden wurde mangels entsprechender Genehmigungsunterlagen weder als Wohnflache
noch mit einem gesonderten werterhdhenden Ansatz berticksichtigt.
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Bauschaden, Baumangel und Instandsetzungsbedarf

Bei der Ortsbesichtigung wurden insbesondere Instandsetzungs- und Schadensmerkmale an Balkon- und
Gelander Konstruktionen, der Dachterrasse und den Fassadenflachen sowie Feuchtigkeitserscheinungen in
Teilbereichen des Kellergeschosses und in dem unterhalb des Balkons gelegenen Raum festgestellt. An der
Balkonkonstruktion waren teilweise deutliche Abplatzungen und Feuchtigkeitseinwirkungen erkennbar;
Teilbereiche waren abgestiutzt. Eine statische bzw. weitergehende technische Untersuchung wurde nicht
durchgefihrt. Darlber hinaus bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Funktionsfahigkeit der alteren
Olzentralheizung.

Fir den festgestellten Instandsetzungs-, Schadens- und Risikobedarf wurde in der Wertermittlung ein
marktbezogener Abschlag von rd. 40.000 € berucksichtigt.

Verkehrswert — Flurstiick 14
Gemarkung Uckerath, Flur 16, Flurstiick 14
Verkehrswert zum 29.06.2026

403.000 €

in Worten: vierhundertdreitausend Euro
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Angaben zum Bewertungsobjekt — Flurstiick 15

Art des Bewertungsobjekts

Unbebautes Grundstlick im Auf3enbereich

Grundstiicksqualitat

Grundbuchangaben Grundbuch von Uckerath, Blatt 1206, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben Gemarkung Uckerath, Flur 16, Flurstiick 15, Grundstiicksflache 5.945 m?
Nutzung /

Unbebautes Grundstiick; Bewertung als Griinlandflache

Planungsrecht

Vollstandig im AuRenbereich und innerhalb eines
Landschaftsschutzgebiets. Eine Bauland- oder Bauerwartungslandqualitat
wird nicht zugrunde gelegt.

StraBenerschlieBung

Gemal Auskunft der Stadt Hennef ErschlieRung Uber die Straen ,In der
Wirdau® und ,Westerwaldstral’e®; die unmittelbare Zuwegung zum
Grundstick ist unbefestigt bzw. nicht ausgebaut.

Kanal / Entwasserung

Nicht an die offentliche Kanalisation angeschlossen;
Kanalanschlussbeitrage wurden hierfur bislang nicht erhoben.

Baulasten

Nach den vorliegenden Informationen bestehen fir Flurstiick 15 keine
Baulasten.

Altlasten / Altablagerung

Das Flurstiick wird im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises unter der Nr. 5210/1013-0 als Altstandort/Altablagerung
gefihrt. Im hinteren  Grundstiicksbereich  befindet sich eine
Gelandeanschittung. Untersuchungen ergaben Auffillungsmachtigkeiten
von bis zu ca. 2,8 m. Die bei der Untersuchung erbohrten Auffillungen
setzten sich aus Erdaushub mit Anteilen an Bauschutt und vereinzelt
Schwarzdeckenresten zusammen. Die chemischen Untersuchungen
waren unauffallig. Der Flachenstatus lautet ,kein Handlungsbedarf bei
derzeitiger Nutzung“. Ein gesonderter Wertabschlag wurde daher nicht
vorgenommen.

Derzeitige Nutzung / Miet- und Pachtverhaltnisse

Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist unbebaut und wird Uberwiegend als Grin-
/Landwirtschaftsflache genutzt. Teilflachen dienen der Lagerung von Holz
sowie sonstigen Materialien und Gegenstdnden. Miet- oder
Pachtverhaltnisse wurden nicht bekannt.

Bodenwert und Verkehrswert — Flurstiick 15

Bodenrichtwert

2,10 €/m? fur Grinland

Bodenwertberechnung

5.945 m? x 2,10 €/m?> = 12.484,50 €

Gerundeter Bodenwert

12.500 €

Verkehrswert — Flurstiick 15
Gemarkung Uckerath, Flur 16, Flurstiick 15

Verkehrswert zum 29.06.2026

12.500 €

in Worten: zwolftausendfiinfhundert Euro
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Zusammenfassung der ermittelten Verkehrswerte

Grundstiick Kurzbeschreibung Verkehrswert
Flurstiick 14 Einfamilienhaus mit integrierter | 403.000 €
Garage sowie Doppelgarage
Flurstiick 15 Unbebautes Grundstiick im | 12.500 €
Aullenbereich, innerhalb eines
Landschaftsschutzgebiets
415.500 €

Summe der Einzelverkehrswerte

Die vorstehende Summe stellt ausschlief3lich die rechnerische Addition der fur die rechtlich selbstandigen
Grundstiicke gesondert ermittelten Verkehrswerte dar.

Hinweis: Das Exposé dient dem schnellen Uberblick fiir das Zwangsversteigerungsverfahren und die Veréffentlichung. Es ersetzt nicht
die vollsténdige Einsichtnahme in das Verkehrswertgutachten.
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