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1. Einleitung

Am 01.05.2026 wurde der Verfasser vom Amtsgericht Siegburg beauftragt, fiir die in Tabelle 1
aufgelisteten land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen im Rahmen eines Wertgutachtens den
Verkehrswert herzuleiten.

Gemarkung | Flur | Flurstiick Nutzung m

Herkenrath 10 92|Landwirtschaft 7.820
Herkenrath 10 99|Landwirtschaft 30.592
Herkenrath 10 100|Landwirtschaft 10.522
Herkenrath 10 101|Forstwirtschaft 10.978
Herkenrath 10 103|Landwirtschaft 5.340
Herkenrath 11 42|Landwirtschaft 1.380
Herkenrath 11 108|Landwirtschaft 4,970
Herkenrath 11 118|Hecke/Naturdenkmal 380
Herkenrath 13 22|Forstwirtschaft 9.404
Summe 81.386

Tabelle 1: Flachenliste der bewerteten Grundstlicke

Im Rahmen der Auflésung einer Erbengemeinschaft hat das Amtsgericht Siegburg die
Zwangsversteigerung angeordnet. Das Verfahren wird unter dem Aktenzeichen 42 K 23/26 gefiihrt.

Samtliche Grundstiicke sind bis auf die Eintragung der Zwangsversteigerung lastenfrei. Die
tatsachliche Nutzung entspricht der im Grundbuch des Amtsgerichtes Siegburg, Gemarkung
Herkenrath, Blatt 172 angegebenen Nutzungsart. Auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen befinden
sich z. T. Weidezaune und mobile Elektrozaune zur Verhinderung von Wildschaden sowie jagdliche
Einrichtungen. Diese befinden sich in Eigentum der landwirtschaftlichen Pachter bzw. Jagdpachter.
Sie wurden daher nicht mitbewertet. Ein Gewerbebetrieb wird nach Kenntnis des Gutachters nicht
geflihrt. Die Flachen sind abgesehen von den Waldflachen verpachtet. Die Pachter sind dem
Gutachter nicht bekannt.

2. Vorgehensweise

Die Bewertung erfolgte auf Basis eines qualifizierten Waldbeganges und gutachterlichen
Flachenbeganges vor Ort.

Sofern es sich um Forstflachen handelte, wurde der aufstockende Baumbestand zunachst mittels
Standartverfahren der Forsteinrichtung ertragskundlich erfasst. Die Datenaufbereitung erfolgte in
der etablierten Spezialsoftware ARGUS Waldplaner, Version 3.10.0.2, Firma ARGUS Forstplanung, Dr.
Kai Staupendahl, 2024.

Als FlachengroRRe der bewerteten Waldbestande wurde die im der im Grundbuch des Amtsgerichtes
Siegburg, Gemarkung Herkenrath, Blatt 172 angegebene FlachengréRe zu Grunde gelegt. Das zu
bewertende Flachenobjekt bekam gemald in der Waldinventur Gblicher Waldeinteilung die
Abteilungsbezeichnung 1. Da zwei verschiedene Bestande zu bewerten waren, wurden zwei
Unterabteilungen, A1 und A2, gebildet.

Die sieben zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wurden der Vollstandigkeit halber
miterfasst und erhielten die Unterabteilungsbezeichnungen Y1 bis Y7. Auch fiir sie wurde die
FlachengrolRe der im Grundbuch des Amtsgerichtes Siegburg, Gemarkung Herkenrath, Blatt 172
angegebene FlachengrolRe verwendet.



Die wertbestimmenden Ergebnisse der Waldinventur finden sich in Anlage 1 bis 4 (Revierbuch,
Lageplan und Forstkarte).

Die Herleitung des Sachwertes der aufstockenden Bestdnde erfolgte gutachterlich in Anlehnung an
die Waldbewertungsrichtlinien der Bundeslander Nordrheinwestfalen und Niedersachsen.

Der gesamte Sachwert eines Waldbestandes ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des
Wertes des aufstockenden Bestandes.

Als Wertorientierung fiir den Bodenwert dienten die jeweils zutreffenden Bodenrichtwerte des
Grundsticksmarktberichtes fiir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf, Stand 2026
(Berichtszeitraum 2025). Das Objekt wurde auf den Stichtag des Beschlusses des Amtsgerichtes
Siegburg zur Zwangsversteigerung bewertet. Dieser war der 19.3.2026.

Der durch das angewendete Verfahren hergeleitete Sachwert eines Waldbestandes entspricht
erfahrungsgemaR nicht zwingend dem tatsachlichen Verkehrswert des aufstockenden Bestandes.
Tatsachlich erzielte Verkaufspreise kdnnen hiervon teils erheblich abweichen. Der ermittelte
Sachwert wurde daher anschliefend mit den dem GutachterausschulR des Rhein-Sieg-Kreises
vorliegenden, statistisch verwertbaren Waldverkaufsfillen vergleichbarer Bestdnde in den
Berichtszeitrdumen 2023, 2024 und 2025 verglichen. Durch diesen Vergleich wurde der Verkehrswert
ermittelt.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen wurden ebenfalls auf Basis der jeweils zutreffenden
Bodenrichtwerte des Grundstiicksmarktberichtes flir den Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Troisdorf,
Stand 2026 (Berichtszeitraum 2025) bewertet.

3. Sachwertermittlung

Die 81.386 m? groRe Objektflache hat einen Sachwert von 1,86 €/m? bzw. einen gesamten Sachwert
von 151.389,40 €.

Gemarkung | Flur | Flurstiick Nutzung m’ €/m®> | Wertin€ Kommentar
Herkenrath 10 92|Landwirtschaft 7.820 2,10| 16.422,00|Bodenrichtwert Landwirtschaft 2026
Herkenrath 10 99|Landwirtschaft 30.592 2,10 64.243,20|Bodenrichtwert Landwirtschaft 2026
Herkenrath 10 100(Landwirtschaft 10.522] 2,10] 22.096,20|BodenrichtwertLandwirtschaft 2026
Herkenrath 10 101 |Forstwirtschaft 10.978 1,17 12.846,45|Ergebnis Flachenbewertung
Herkenrath 10 103|Landwirtschaft 5.340 2,10| 11.214,00|Bodenrichtwert Landwirtschaft 2026
Herkenrath 11 42|Landwirtschaft 1.380 2,10 2.898,00(Bodenrichtwert Landwirtschaft 2026
Herkenrath 11 108|Landwirtschaft 4.970 2,10| 10.437,00|Bodenrichtwert Landwirtschaft 2026
Herkenrath 11 118|Hecke/Naturdenkmal 380 0,60 228,00 Bodenrichtwert Forstwirtschaft 2026
Herkenrath 13 22|Forstwirtschaft 9.404| 1,17| 11.004,55|Ergebnis Flachenbewertung
Summe 81.386| 1,86| 151.389,40

Tabelle 2: Ergebnis der Sachwertermittlung (genauere Aufschliisselung siehe Anlage 5)

Fur die Ermittlung des Waldbodenwertes sind folgende wesentliche wertbestimmende Faktoren zu
bericksichtigen. Die Grundstiicke haben eine steile, schwierig mit Maschinen zu befahrende Lage.
Obgleich sie an einen gut ausgebauten Weg angrenzen, ist aufgrund der steilen Boschung eine
direkte Zuwegung nicht moglich. Es existiert teilweise eine alte, flr heutige Forstmaschinen zu
schmale Zuwegung. Ohne Zustimmung von Nachbarn ist daher eine Holzernte nur eingeschrankt
moglich. Der Waldbodenwert wurde daher um 0,10 €/m? von 0,60 €/ m? auf 0,50 €/m? reduziert.

Bei beiden Teilflachen (Abt 1A1 und 1A2) handelt es sich um einen alten, nahe der Hiebsreife
stehenden Buchen-Eichen-Mischbestand. Die Wertholzvorrate sind aufgrund unterdurchschnittlicher
Qualtiat gering. Da erst sparliche Buchennaturverjliingung vorhanden ist, empfiehlt sich im Sinne der
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Nachhaltigkeit eine Bewirtschaftung des Bestandes im Schirmschlagverfahren tber weitere 20 Jahre.
Zur Wertermittlung wurde daher der Mittelwert aus dem Uber das Alterswertfaktorverfahren nach
Blume und dem hergeleiteten tatsachlichen Abtriebswert zu Rate gezogen.

Die schrittweisen Ergebnisse der Bestandes-Bewertungen finden sich in den Anlagen 6 bis 8.

Einen Sonderfall stellt das Grundstiick Gemarkung Herkenrath, Flur 11, Flursttick 118 mit 380 m? dar.
Es ist mit Hecken, Jungbdaumen und einer alten, das Ortsbild pragenden Linde bestockt. Diese ist ein
Naturdenkmal. Da es sich um eine mit Baumen bestandene Flache handelt, deren aufstockender
Bestand wertmaRig schwer zu quantifizieren ist (Hecken und Naturdenkmaler haben keinen
Holzwert), wurde hier lediglich der Waldbodenwert von 0,60 €/m? zu Grunde gelegt. Naturdenkmaler
an derart exponierter Stelle beinhalten zudem eine besondere Verkehrssicherungspflicht des
Eigentlimers. Die daraus entstehenden Kosten kénnen als wertmindernd betrachtet werden.
Gleiches gilt fur die regelmaRig anfallenden Grinflachenpflegekosten. Fiir einen an dem Erwerb von
land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen interessierten Kaufer ist dieses Grundstiick daher
wirtschaftlich uninteressant. Daher ist der Wert mit 0,00 €/m? fiir den aufstockenden Bestand an
dieser Stelle gerechtfertigt. Gleiches gilt flir auf der Flache stehende Banke und ein Christus-Kreuz.
Sie sind aufgrund des hohen Alters und Nutzungsgrades schwer zu bewerten und erhdéhen die
kostenintensive Verkehrssicherungspflicht des Eigentlimers. Offensichtlich wird dieses Grundstiick
von dem Gutachter unbekannten Personen regelmaBig gepflegt. Es ist zu vermuten, dass die Pflege
freiwillig von der Dorfgemeinschaft durchgefiihrt wird. Schriftliche Pflegevereinbarungen liegen dem
Gutachter nicht vor.

4. Herleitung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung eines plausiblen Verkehrswertes wurde der ermittelte Sachwert der Waldgrundstiicke
mit den im Rhein-Sieg-Kreis aufgetretenen, offiziell dem Gutachterausschuss gemeldeten
Waldverkaufen verglichen. Die Zusammenfassung der Werte ist in Tabelle 2 dargestellt.

Median Mittelwert |geringster [hochster
Kalenderjahr Anzahl Kaufpreise |Kaufpreise |Kaufpreis Kaufpreis
Berichtszeitraum |Bestandestyp |Verkaufsfille |€/m? €/m? €/m? €/m?
2023|Laubwald 30 1,30 1,37 0,56 2,08
2024 |Laubwald 29 1,10 1,14 0,37 2,16
2025|Laubwald 33 1,23 1,30 0,70 2,25
Mittelwerte Laubwald 30,67 1,21 1,27 0,54 2,16

Tabelle 3: Waldverkdufe im Rhein-Sieg-Kreis in den Berichtszeitraumen 2023, 2024 und 2025 (Quelle:
Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf)

Die Betrachtung des Uber die Berichtszeitrdume gemittelten Medians der Waldverkaufe zeigt, dass
der Schwerpunkt vergleichbarer vermarkteter Grundstiicke mit 1,21 €/m? etwas tiber dem
ermittelten Sachwert von 1,17 €/m? liegt. Auch der arithmetische Mittelwert der Waldverkaufe liegt
mit 1,27 €/m? Gber dem ermittelten Sachwert von 1,17 €/m?. Die bewerteten Waldflidchen haben
aufgrund des schwierig zu bewirtschaftenden Reliefs und der unterdurchschnittlichen Holzqualitat
allerdings einen geringeren Wert. Somit kann fiir die bewerteten Waldflachen der ermittelte
Sachwert als Verkehrswert angenommen werden.



Die bewerteten landwirtschaftlichen Nutzflachen entsprechen hinsichtlich Lage und Zuschnitt
regional typischen Nutzflachen. Fiur diese kann daher der zur Ermittlung des Sachwertes verwendete
Bodenrichtwert als Verkehrswert angenommen werden.

Der in Tabelle 2 wie folgt dargestellte Sachwert dient daher als Grundlage fir die Herleitung des
Verkehrswertes.

1,86 €/m? * 81.386 m? = 151.389,40 €.

Der Verkehrswert des bewerteten Objektes betrdgt gerundet:

151.390,00 €

fodd.

Ort, Datum Unterschrift

Ruppichteroth, 12.6.2026



5. Anlage 1: Revierbuch

Stichtag: 19.03.2026

Land- und Forstflachen bei Wahn

Revierbuch

Stichtag 19.03.2026

erstellt von
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%US Waldplaner

06.05.2026
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Farsthetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Revler: Rupzichterath Ufl.: 1Al

Staatl. FoA: Staatl. Revier: Grake (ha): 1,10
Betrizhsklasse: Wirtscheftawald (1) Klimastufe: L
Betriebsform: Alterskigsserweald Standorttyp (vorh.): 1.03.3
Mutzungsart: Hzstand Geliandefarm: Dherhang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchenwald Hangneigung: =207
Wuchsgeblet: Bergisches Land Exposition: &
Wuchshezirk: Bergische Rangschwalle Seehdhe fm 4. NHN): 150
ErschlleBung:
Erschliziurgsart: sorstige &.* der libarwisgenden Flicks emafinelicher Bzden, der Dei N8sse nicht beta vbzr ist: MNain

Anteil der ganzidheic rich: befshrzaren Flache () 100
Bemerkungen zum Zustand:

aebr steile Hanglage, Bestand st aus Mittelwald ertsta der. Yiele Mzabrstzmmige Inciv duen, tzils oftensicazl ok aus Stocksuz=chlag.
Womwlagerd Balettan wad Breaanbolagualltit. Meaarbaamnartan: Ficlita aad Blke

Vorrate:
Alter
B.art @ Sp. Entst. Mf. EKI Hog Dg B= Fliche Viha VWoges. z¥fhaja Wkl. Schiden
Jahre i (441} IE] W Elr-1 Elmn Elrri
Hauplsslzrg
Bu 130 LY EIN 22 330 550 0,48 il 254 274 7l
YEi- 151 MY EIM 1 331 550 m1z 1n 32 35 0,7
SE 151 LY EIM 2.3 331 550 01z in 24 28 0.4
0.7 1,10 100 417 92 k.2
Wrikzrskand
FEa 101 5T EIM 4% 158 180 0.3 1,10 10m 59 54 04
Summe Ufl. 366 401 91
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 2 von 10



Farsthetr.: Land-und Forstflaichen bei Wahn

Staatl. Foh:

Revler: Rupoichterath
Staatl. Revier:

UFl.: 182
Gréfke (ha): 0,34

Betriebsklasse

Betriebsform:
Mutzungsart:
Waldgesellsch.:
Wuchsgeblet:
Wuchshezirk:

¢ Wirkschefrawald (1)
Altersklasserweld
Bestand
Flattergras-Buchenwald
Bergisches Land
Bergische Randschnells

Klimastufe: L

Standorttyp {vorh.):
Gelindeform:
Hangneigung:

Exposition:
Seehdhe fm G. NHN):

1.03.3
Oherhang
=20

Shiy

150

ErschlleBung:
Erschligiiungsart: keinz

Iy

Anteil der ganzigh g nichs befshrosren Fldche (M) 100

Bemerkungen zum Zustand:
De Facie st zu 50 % S0dwes

and stall. Dahar et sla forstl ol
durchzogern.

cesund 2o 50 M Norcostexpoi ert, da si2 2in Bachtzl u nsgemt. i
wiar arschllaliar . Sl wlrd moNarden vor el rpglimertaren, ehamaligan Maschinersag d aganz|

boa® der libarwisgenden Flicks emafinclicher Boden, der bei Nasse nichk betabar isk: Nein

st stark durch Sieten zarkldfte:

Das starke Skammnolz waiBt wo-wiagend schiecite Sa2gehalz-, Peletten- und Brennholzquel tikzn auf. Qi haufce Mehrstdnmigke b 156

ALF alna Mittalwaldalston e sehilacien,

Aufgrund ausladenzer Kraner und weler Hebitatstrukbe ren weist die Flache e ren Fzhen Matuischutzeert adf.

Yebe 1baumart: Hzinouche

Vorrite:
Alter
B.art @ Sp. Entst. Mf. EHI Hg Dg B* Fldche Yiha Wges. xV¥/hafa Wkl Schiden
Jahra I" a1} ha dh Efr-1 Efm Efrm
Hauataestaird
A 140 WY FIN 1,/ 444 EERI 1,4 HIl dhd BRI 8.0
SEi 14 MW EIN 0,3 EEM | LERII 11,14 M i’ [ 1,7
Tug w4 A
Summe Ufl. 423 398 9.B
Mutzungs- und PRlegeplanung:
| ¥ornutzung || Endnutzung || Gesamtnutz, || Pflege
Baumart Alter je ha gpes. EM-Art jeha Fl% gas, je ha ges, Jwpfl, Léut. Astung
Jahre =hin Elrm =hn Elmn Elrmi Elrm Pil-. ha Pilr. ha Pileo omo Wiha
Hauplisslzr
Bu 1541 il I ZH Eal 14 2131 70 41
SEi 1531 5 4 il il I 5 4
Summe Ufl.* 5 3 70 14 1] 75 70 0.0 0,0 0

2 geplente(ry Eing (=]
Endrutzangsfache in ba:

Drnglich<atestafz 1
0,13

* De Buremre d2r EndrutzangsHacherasite le aerlicksicht ok nur cie Endnokzungen ion Heoztbestand

Stichtag: 19.03.2026

06.05.2026

Seite 2 von 10




Farstbetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Rexler: Ruppichterath uil.: 1r1

Staatl. FoA: Staatl. Revier: Grafte (ha): 0.78
Betriebsklasse: Mchtforstiche Betrizbsflache Klimastufe: U
Betriebsform: Standorttyp (vorh.): 1.03.3
Nutzungsart: Ackerland Gelandeform: [Mittel-iHang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchenwald Hangneigung: &5-10°
Wuchsgeblet: Bergisches Land Exposltlon: 50
Wuchshezirk: Bergische Banduchoallz Seehéhe [m 4. NHNY}: 160
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 4 won 10
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Farsthetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Revler: Ruppichteroth Ufl.: 1v2

Staatl. FoA: Staatl. Revier: Grafe (ha): 3,06
Betriebsklasse: Nchtforstiche Betrizbsflache Klimastufe: U
Betriebsform: Standarttyp {(vorh.}): 1.03.3
Nutzungsart: Ackerland Gelindeform: (M tel-lkang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchenwald Hangneigung: -°-10°
Wuchsgeblet: Bergisches Land Exposition: 50
Wuchshezirk: Beruische Randachmesle Seehdhe fm d. NHN): 1680
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2024 Seite & von 10
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Farsthetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Revler: Rupgichteroth ufl.: 173

Staatl. FoA: Stoatl. Revier: Grafe (ha): 1,05
Betriebsklasse: M chiforstliche Betrizbsflache Klimastufe: U
Betricbsform: Standorttyp (vorh.}): 1.03.1
Mutzungsart: Grirland Gelandeform: [Mttel kang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchernwald Hangneigung: &°-10°
Wuchsgehlet: Bergisches Land Exposltion: 5S4
Wuchshezirk: Bergische Randschmesllz Seehdhe {m 4. NHN): 155
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 6 won 10
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Farsthetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Revler: Rupzichterath UFL.: 174

Staatl. FoA: Stoatl. Revier: Grafie (ha): 0,53
Betriebsklasse: N chtforstiche Betrizbsfache Klimastufe: U
Betriebsform: Standorttyp {vorh.): 1.03.3
Nutzungsart: Grinland Gelandeform: [Mttel-}kang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchemwald Hangneigung: 5°-10
Wuchsgehblet: Bergisches Land Exposltlon: 54
Wuchshezirk: Bergische Randschrallz Seechihe {m 4. NHN}: 15&
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 7 won 10
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Forstbetr.: Land- und ForstfiGchen bel Wahn  Revier: Ruppichterath WHl.: 1Y5

Staatl, FoA: Staatl. Revier: Gréfe (ha): 0,14
Betrichsklasse: Nidttforstidie Betrizbsiladwe Klimastufe: U
Betrichsform: Standorttyp (vorh.): 1.03.3
Nutzungsarte Acketand Geldndeform: {Mittel-'Hang
Waldgesellsch.: HattergrasBuchernaald Hangneigung: 5°-10°
Wuchsgebletz Bergisdies Land Exposition: 5
Wuchshezirk: Bergisdwe Randschvelle Sechdhe {m . NHN): 200
Stichtag: 19.03.2026 04,05,2026 Sejte 8 von 10
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Farstbetr.: Land- und Forstflachen bei Wahn Revler: Rupgichteroth Uil 1YA

Staatl. FoA: Staatl. Revier: Grafte (ha): 0,50
Betricbsklasse: Nchtforstiche Betrizbsflache Klimastufe: U
Betriebsform: Standorttyp {vorh.}: 1.03.3
Mutzungsart: Ackerland Geliandeform: [Mttel-iHang
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchenwald Hangneigung: &55-10°
Wuchsgehlet: Bergisches Land Exposltion: 5w
Wuchshezirk: Bergische Bandschuns|le Seehéhe {m 4. NHN): 200
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 9 won 10
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Farstbhetr.: Land- und Forstflichen bei Wahn Revler: Rupoichteroth Ufl.: 177

Staatl. FoA: Staatl. Revier: Gréake (ha): 0,04
Betriebsklasse: MNchtforstiche Betrisbsflache Klimastufe: L
Betriebsform: Standorttyp {vorh.): 1.03.32
Mutzungsart: Griranlage Gelandeform: Ebene
Waldgesellsch.: Flattergras-Buchenwald Hangneigung: <-=5%
Wuchsgehlet: Bergisches Land Exposltion: 5w
Wuchshezirk: Beryische Bandschwrslle Seehiihe {m 4. NHN}): 21L&
Stichtag: 19.03.2026 06.05.2026 Seite 10 von 10
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6. Anlage 2: Lageplan der bewerteten Flurstlicke
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Anlage 3: Forstkarte
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8. Anlage 4: Aufschlisselung der Sachwertermittlung der

Waldbestande
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Herleitung des Abtriebswertes/ha bei B° 1,0 zur

Verwendung des Alterswertfaktorverfahrens nach Blume
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Anlage 6: Herleitung des tatsachlichen Abtriebswertes des

aufstockenden Bestandes
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Anlage 7: Herleitung des Sachwertes des aufstockenden

Bestandes
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