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Ubersicht

Kfz-Werkstatt mit Betriebsleiterwohnung
in 51580 Reichshof — Eckenhagen, Albert-Einstein-StraBe 7

Zu bewerten ist ein rd. 5.000 m? groBes Grundstiick mit einer Kfz-Werkstatt,
bestehend aus einer Ausstellungshalle, einer daran anschlieBenden Werkstatthalle
sowie mehreren Garagen und Containern sowie einer Betriebsleiterwohnung in
einem gesonderten Gebdude. Die Hallen wurden 2000 errichtet, die Betriebs-
leiterwohnung 2008.

Das Grundstiick konnte nicht betreten werden. Fehlende Erkenntnisse werden
durch plausible Annahmen ersetzt. Die tatsdchlichen Merkmale kdnnen stark von
den Annahmen abweichen.

maBgebliches Baujahr 2008
Wertermittlungsstichtag und Ortstermin 19.09.2023
Bodenwert des 5.057 m? groBen Grundstticks 253.000 €
Jahresrohertrag (Werkstatt und Wohnung) 58.050 €
Bewirtschaftungskosten (Werkstatt / Wohnung) 17 / 34%
Gebdudereinertrag je Jahr rd. 33.550 €
Barwertfaktor

(Restnutzungsdauer 25 Jahre, Liegenschaftszinssatz 5,2 %) 13,82
Ertragswert (Werkstatt und Wohnung) 717.000 €
Verkehrswert 720.000 €
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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Nutzungen

Eigentiimer,
Angaben im Grundbuch

Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrél vom 26.06.2023,
Geschafts-Nr. 2 K 102/23; beauftragt mit Schreiben vom 19.10.2023.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in
51580 Reichshof, Ortsteil Wenrath, Albert-Einstein-StraBe 7

Es handelt sich um ein rd. 5.000 m? groBes Grundstiick mit einer Kfz-Werkstatt,
bestehend aus einer Ausstellungshalle, einer daran anschlieBenden Werkstatthal-
le, mehreren Garagen und Containern sowie einer Betriebsleiterwohnung in einem
gesonderten Gebdude. Die Hallen wurden 2000 errichtet, die Betriebsleiter-
wohnung 2008.

Das Grundstiick konnte nicht betreten werden. Deshalb kénnen (iber den tat-
sachlichen Bestand an baulichen Anlagen, ihre Ausristung und ihr Zustand keine
verldsslichen Angaben gemacht werden.

Sehr wahrscheinlich werden das Wohngebdude und die gewerblichen baulichen
Anlagen vom Grundstiickseigentimer selbst genutzt. Sollte das Wohngebdude
an Betriebsfremde vermietet sein, so fehlt die erforderliche Genehmigung der
Nutzungsédnderung (siehe S. 13).

Auf dem Grundstick wird mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Kfz-Werkstatt be-
trieben.

Ob die in den Bauakten genannten Betriebseinrichtungen wie Hebebiihnen und
Lackiereranlage noch vorhanden sind und in welchem Zustand sie sich befin-
den, konnte nicht festgestellt werden. Der Wert der Betriebseinrichtungen und
eventuell vorhandenen Zubehdrs kann deshalb nicht geschatzt werden.

In der Vergangenheit wurden mehrere Bauantrdge zur nachtrdglichen Legali-
sierung ungenehmigter baulicher Anlagen und Nutzungsanderungen gestellt.
Den Antragen wurde (iberwiegend mit meist relativ geringen Anderungen statt-
gegeben. Die letzte Bauzustandsbesichtigung ohne Beanstandungen hat im
August 2022 stattgefunden. Inzwischen ist offensichtlich eine neue, nicht ge-
nehmigte Halle errichtet worden.

Im Auszug des Grundbuchs vom 27.06.2023

Amtsgericht Waldbrdl, Grundbuch von Sinspert Blatt 2283
ist als Eigentlimer eingetragen

N. N., geboren am

fiir das Grundstiick Sinspert Flur 2
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BV-Nr.1  Flurstiick  Wirtschaftsart und Lage GréBe
3 326 Geb&ude- und Freiflache, Albert-Einstein-Stral3e

329 Gebaude- und Freiflache, Albert-Einstein-StraBe 7 5.057 m2

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen allein am 19.09.2023 durch-
gefihrt. Sie diente der Erkundung des Grundstiicks und seiner Umgebung, soweit
dies aus dem d&ffentlichen StraBenraum mdglich war. Das Grundstlick ist vom
offentlichen StraBenraum aus nur schlecht einzusehen. Auch von Norden oberhalb
der mehr als 10 m hohen Béschung ist die Sicht durch die Anpflanzungen behin-
dert.

Weil der Eigentlimer auf mehrere Schreiben des Sachverstdndigen und des Ge-
richts mit der Bitte um Zustimmung zu einer Innenbesichtigung nicht reagiert hat,
blieb es bei dieser einen Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichtigung konnte nicht
durchgefihrt werden.

Fehlende Erkenntnisse werden durch plausible Annahmen ersetzt. Die tatsdch-
lichen Merkmale kdnnen stark von den Annahmen abweichen. Pauschale Abschla-
ge werden jedoch nicht vorgenommen.

Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 19.09.2023, der Tag der Ortsbesichtigung. Die
stichtag Recherchen der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am
06.11.2023 abgeschlossen.

fir die Wertermittlung * Auszug aus dem Grundbuch vom 27.06.2023
beschaffte Dokumente

. Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
und Informationen

zum Stichtag 01.01.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte vom 31.10.2023

Ubersendung der digitalen Bauakten im September 2023 durch die Gemeinde
Reichshof

Auskiinfte der Verwaltung der Gemeinde Reichshof iiber das Planungsrecht im
Oktober 2023

schriftliche Auskunft der Gemeinde Reichshof (ber die ErschlieBungssituation
vom 06.11.2023

schriftliche Auskunft des Oberbergischen Kreises Uber Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis vom 19.09.2023 und Uber Eintragungen im Altlasten-Ver-
dachtsflichenkataster vom 21.09.2023

1 BV-Nr. = laufende Nummer der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein Grund-
stlick wird dadurch rechtlich definiert, dass es unter einer bestimmten Nummer im Grundbuch ein-
getragen wird. So kann ein Grundstiick aus einem kleinen Flurstlick (Splittergrundstiick) bestehen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.
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wesentliche rechtliche
Grundlagen

wesentliche Literatur
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Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wenn nicht anders angegeben werden die jeweils geltenden Fassungen dieser
Normen verwendet.

Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 in Kraft
getreten. In der neuen ImmoWertV werden verschiedene Vorgangerrichtlinien (Er-
tragswert-, Sachwert-, Vergleichswertrichtlinie und WertR) zusammengefasst und
durch Anwendungshinweise (ImmoWertA) ergdnzt.

(AGVGA-NRW 2017) Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse flir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Stand
07/2017

(DIN 277) DIN Deutsches Institut fiir Normung e. V., Berlin: DIN 277, Grund-
flichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau. In der Fassung vom
Februar 2005

(GMB OBK 2023) Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergi-
schen Kreis. Grundstlicksmarktbericht 2023 fir den Oberbergischen Kreis.
Berichtszeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022. Ubersicht iiber den Grund-
stiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

(GuG) Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert. Zeitschrift flir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Luchterhand Verlag, verschiedene
Ausgaben

IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 und IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2019/2020,
Hrsg. Inmobilienverband Deutschland IVD Bundesverband, Berlin

(Kleiber-digital) Fortlaufend aktualisierte Online-Fassung des Standardwerks:
Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken. Stand 2023

Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Marktdaten und Pra-
xishilfen. Stand November 2022
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Stadt und Region

Abbildung 1
Lage in der Region,
Mca. 1:1.000.000

Ortsteil

Abbildung 2
Lage in der Gemeinde,
Mca.1:75.000

Verkehrsanbindung

Reichshof ist eine Gemeinde im Oberbergischen Kreis mit 20.000 Einwohnern etwa
45 Kilometer 6stlich von KdIn. In der gréBten Ortschaft Denklingen befindet sich
die Gemeindeverwaltung. Eckenhagen ist der zweitgréBte Ortsteil. Die Gemeinde
ist sehr diinn besiedelt und besteht aus iiber einhundert Dérfern.
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© Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen 2006

nachste Bushaltestelle ca. 2 km entfernt

mit dem Pkw zur Ortsmitte von Gummersbach ca. 15 km und zur Anschluss-
stelle der Autobahn A 4 (Reichshof) 4 km
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Abbildung 3

Lage im Ortsteil,

Mca. 1:20.000

Infrastruktur Einkaufsmdglichkeiten und offentliche Einrichtungen sind zu FuB kaum zu errei-
chen.

Parkplatze Auf der Albert-Einstein-StraBe gibt es ausreichend Abstellméglichkeiten fiir Pkws.

Abbildung 4

Albert-Einstein-StraBe,

Blickrichtung Westen

Das Grundstiick mit Haus
Nr. 7 ist mit dem Pfeil
gekennzeichnet.

ndhere Umgebung Die Umgebung ist durch iiberwiegend neue Gewerbebauten gepragt.

Immissionen Das Grundsttick wird durch Gerdusche von der ca. 150 m entfernten Bundesauto-
bahn A4 deutlich belastet. Andere stérende Gerausche oder Gerliche wurden beim
Ortstermin nicht festgestellt.
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Abbildung 5
Albert-Einstein-StraBe,
Blickrichtung Osten

Das Grundstiick mit Haus
Nr. 7 ist mit dem Pfeil
gekennzeichnet.

Abbildung 6
Flurkartenausschnitt,
Mca.1:1.500

(siehe Anlage 2)

|
© Oberbergischer Kreis 2023
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Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit

Lagebeurteilung

2
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Das Grundstlick hat eine gut nutzbare Form mit einer nahezu konstanten Breite
von rd. 50 m. Die StraBenfrontldnge an der Albert-Einstein-StraBe betrdgt 51 m.
Das Grundsttick ist 85-110 m tief.

Es fallt vom Norden nach Siiden an der Albert-Einstein-StraBe um bis zu 12 m ab.

Eine Erweiterung der baulichen Anlagen ist wahrscheinlich im begrenzten Umfang
mdglich (siehe S. 13).

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenricht-
wert von 50 €/m? fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick an (siehe S. 22
und Anlage 2).

Dieser Wert zeigt nach Einschdtzung des ortlichen Gutachterausschusses eine
gute gewerbliche Lage an. 2

Fir den erfolgreichen Betrieb eines Autohauses mit Neuwagenverkauf ist das
Grundstlick zu abgelegen. Auch sind in der Nachbarschaft keine anderen Auto-
hduser zu finden. Nach dem derzeitigen abweisenden Eindruck des Grundstiicks
zu schlieBen, scheinen hier weder der Neuwagen- noch der Gebrauchtwagen-
verkauf eine wesentliche Rolle zu spielen.

GMB OBK 2023, S. 60 in Reichshof werden fiir gewerbliche Bauflachen gezahlt: in guten Lagen 50
€/m? gezahlt, in mittleren Lagen 35 €/m? und in mdBigen Lagen 25 €/m?2.
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Rechtliche Gegebenheiten

eigengenutzte Wohnung  In Ermangelung anderer Information wird angenommen, dass sowohl die Betriebs-
und Kfz-Werkstatt leiterwohnung als auch die Kfz-Werkstatt vom Grundstiickseigentiimer selbst ge-
nutzt werden.

Baulasten Laut Auskunft der das Verzeichnis fiihrenden Stelle gibt es keinen Eintrag zu dem
Bewertungsgrundstlick im Baulastenverzeichnis.

Lasten und Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthalt auBer dem

Beschrdnkungen Zwangsversteigerungsvermerk, der nicht wertrelevant ist, weil bei der Verkehrs-
wertermittlung gemdB § 9 Abs. 2 ImmoWertV ungewdhnliche Umstande auBer Be-
tracht bleiben miissen, keinen weiteren Eintrag.

Baugenehmigungen Von der Gemeinde Reichshof wurden zwei Dateien mit Bauakten zum Grundstiick
Albert-Einstein-StraBe 7 zur Verfligung gestellt. Sie waren bezeichnet mit Hochbau
087160 und Hochbau 087160 A. Die Dateien enthalten jeweils 380 Seiten und
sind mit rd. 147,4 MB nahezu gleich groB. Sie sind fast vollstandig identisch.

(Bauschein 258/00) Als erste wurde am 14.04.2000 die Baugenehmigung fiir
den Neubau eines Autohauses ausgestellt. 1. Nachtrag: Anderung von Trenn-
wanden; Bauzustandsbesichtigung ohne Beanstandungen am 31.05.2000 und
am 19.07.2000

(Bauschein 345/08) In einem Vorpriifungsbericht von 2014 ist vermerkt: ,Er-
richtung einer Betriebsinhaberwohnung 345/08 (Abnahme fruchtlos)®. Tat-
sachlich ist in den Unterlagen von 2000 kein Hinweis auf eine Betriebsleiter-
wohnung enthalten, wahrend 2014 bereits von einer Erweiterung der Wohnung
die Rede ist. Auch wenn in der Bauakte weder Baugenehmigung noch Baube-
schreibung zur Betriebsleiterwohnung enthalten sind, ist davon auszugehen,
dass sie mit Genehmigung errichtet wurde.

(Bauschein 233/14) Zuriickweisung eines Bauantrags vom 21.10.2014 zur
Demontage von zwei Garagen und einem Container sowie zur Legalisierung
verschiedener baulicher Anlagen, weil die Bauvorlagen unvollstandig oder
mangelhaft waren. Die Baugenehmigung schlieBlich doch erteilt.

(Bauschein 232/14) Baugenehmigung vom 14.10.2014 fiir die Legalisierung
der gednderten Dachform, eines Vordachs und des Anbaus im hinteren Bereich
der Betriebsleiterwohnung. Schlussabnahme ohne Beanstandungen am 29.10.
2014

(Bauschein 506/15) Baugenehmigung vom 28.06.2017 fiir die Legalisierung
diverser Container, Garagen, einer lberdachten Unterstellflache sowie der Er-
weiterung der bestehenden Halle um eine Reifenmontage, um einen Kompres-
sorraum und um eine Lackierkabine; Erweiterung des Betriebes um die Kfz-
Restaurierung; Anderung der Betriebszeiten. Die Bauzustandsbesichtigung
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Abbildung 7
Flachennutzungsplan,
M ca. 1:20.000

Baurecht

3
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nach abschlieBender Fertigstellung am 19.06.2019 ergab einige Beanstandun-
gen: Die Breite der Hauptgdnge von 2 m war nicht eingehalten. Der Grinstrei-
fen war mit Autos zugestellt. Stellpldtze entsprachen nicht dem genehmigten
Lageplan. ,Das mit Holzbalken errichtete Dach als Wetterschutz (ber der
Lackieranlage ist wie das komplette Dach der Industriehalle aus nicht brenn-
baren Baustoffen herzustellen oder zu entfernen.”

(Bauschein 323/17) Nachtragsbaugenehmigung vom 25.06.2021 fiir gedn-
derte Ausfiihrungen der Baugenehmigung 506/15, Bauzustandsbesichtigung
nach abschlieBender Fertigstellung ohne augenscheinliche Mangel am 03.08.
2022

Bei der Ortsbesichtigung am 19.09.2023 konnten aus dem offentlichen StraBen-
raum folgende Abweichungen vom genehmigten Zustand festgestellt werden:

Gegenlber der Halle aus dem Jahr 2000 ist eine neue, in den Bauakten nicht
dokumentierte Halle mit schwach geneigtem Satteldach entstanden. GréBe und
Funktion sind unbekannt.

Die Anordnung der Parkpldtze entlang der Albert-Einstein-StraBe entspricht
nicht der Genehmigung. AuBerdem wird der festgesetzte Griinstreifen zum Ab-
stellen von Fahrzeugen genutzt.

Das Grundstiick liegt laut Flichennutzungsplan in einem Gewerbegebiet (siehe
Abbildung 7) und im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 — Gewerbe-
gebiet Wenrath (siehe Abbildung 8).

GemdB den Festsetzungen des Bebauungsplans darf das Grundstlick zu 80 %
liberbaut werden (Grundflichenzahl GRZ 0,8). Die Geschossflache darf maximal
240 % der Grundstiicksflache betragen (GeschoBflachenzahl GFZ 2,4). Die First-
héhe der baulichen Anlagen darf 334 m tber NN nicht tberschreiten.

Wegen der ganz Uberwiegend eingeschossigen Bauweise kann die Geschossfldche
das erlaubte MaB nicht iiberschreiten. Die erlaubte Grundflachenzahl wird aber
mdglicherweise erreicht, weil zur Grundflache auch ,Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten“ zdhlen. 3 Ich gehe davon aus, dass bauliche Erweiterungen im

§ 19 (4) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017
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Abbildung 8
Bebauungsplan,
Mca.1:2.500

abgabenrechtliche
Situation
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begrenzten Umfang mdglich sind. Unter Umstanden miissen bestehende bauliche
Anlagen entfernt werden.

Die gesamte Bdschung, der nordliche Abschluss des Grundstiicks, ist als Griinfla-
che festgesetzt (siehe Anlage 4). Bei einer mittleren Breite von 13 m hat sie eine
Flache von mindestens 600 m2. Diese sehr steile, zum Teil 10 m hohe Béschung
ist gewerblich kaum nutzbar. Ich gehe davon aus, dass diese Fldche wie festge-
setzt genutzt wird.

Ein weiterer Grlinstreifen mit einer konstanten Breite von 6 m ist am siidlichen
Rand des Bewertungsgrundstiicks festgesetzt. Hier sind planungsrechtlich unzu-
ldssig gepflasterte Stellpldtze angelegt worden. Der Rest des Griinstreifens wird
ebenfalls zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt.

—g | Fii max.
72 JEQE.HN

: \ - \“"\%)

XYO:E_ - (2.17'»\—:

Die Gemeinde Reichshof teilte mit, dass fiir die Albert-Einstein-StraBe ein Er-
schlieBungsbeitrag ,,nicht mehr erhoben wird® und, dass Beitrdge fiir die Abwas-
seranlage und die Wasserversorgungsanlage nicht mehr anfallen.

Wegen des geringen Alters der ErschlieBungsanlage ist ein StraBenbaubeitrag
nach Kommunalabgabengesetz wenig wahrscheinlich. AuBerdem ist geplant, diese
Beitrage abzuschaffen.

Damit gilt das Grundstiick als vollstandig erschlieBungsbeitragsfrei.
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Bauliche Anlagen
Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungs-

merkmale. Beschreibungen beruhen teilweise auf Annahmen.

Weil das Grundstlick nicht betreten werden durfte und die Gebdude nicht von
innen gesehen werden konnten, kénnen die Annahmen stark von den tatséch-
lichen Merkmalen abweichen.

Fotos Ein Foto der Ansicht von Albert-Einstein-StraBe befindet sich auf dem Deckblatt
dieses Gutachtens, einige wenige weitere AuBenansichten in Anlage 1.

Grundrisszeichnungen Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Sie sind mit BemaBung in Anla-
ge 4 wiedergegeben.

Abbildung 9

Grundriss der »
Betriebsleiterwohnung, ST ¥
Mca.1:125 il :::::bsinhahsr-wo i
(siehe Anlage 4) - war /]

BESTAND
Betriebsinhaber-wQ
143.87 m*

Schlafen

_—

I AK

Kochen

Arbeiten

Bauweise des * Wohnhaus mit Betriebsleiterwohnung: eingeschossig, sehr wahrscheinlich nicht
Wohnhauses unterkellert. Die Bauakte enthdlt keine Baubeschreibung des Wohnhauses. Der
Grundriss ist in Abbildung 9 wiedergegeben.
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Abbildung 10 . P Wﬂ
Grundriss der =T ?
Ausstellungshalle ! ; ‘

und der Werkstatt, R
Mca.1:250 Il §

(siehe Anlage 4)

BESTAND
Halle
507.44 m?

BESTAND /
Heiz. Biiro WC Sozlalriuie
Halle

66.67m*

";| __ e —— —
Bauweise der im Jahr * Ausstellungshalle: AuBenmaBe rd. 12,0 m breit und 15,0 m tief, Firsthéhe 3,9
2000 errichteten Halle m. Die AuBenwande bestehen auf der Siid- und der Westseite aus einer boden-

tiefen Verglasung.
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nachtraglich errichtete
Anlagen

Zustand
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zweigeschossiger Hallenteil mit Biro, Flur und Heizung im Erdgeschoss und
Kleinteilemagazin, Sanitdr- und Personalrdumen im Obergeschoss: AuBenmaBe
rd. 5,0 m breit und 15,0 m tief, Firsthohe 6,2 m, lichte Raumhéhe im Erd-
geschoss 2,5 m und im Obergeschoss mindestens 2,75 m

Im Plan zum Brandschutzkonzept ist 2015 das Erdgeschoss mit Pausen- und
Sanitarrdumen dargestellt und das Obergeschoss vollstandig als Kleinteile-
lager. Dies erscheint realistisch. Mdglicherweise ist das Biro in die Betriebs-
inhaberwohnung oder die Ausstellungshalle verlegt worden.

Werkstatthalle: AuBenmaBe rd. 35 m breit, nordlich daran anschlieBend Uber-
dachter knapp 5 m breiter Unterstellplatz fiir Abschleppwagen, 15,0 m tief,
Firsthohe 6,2 m.

Laut Baubeschreibung ist die Halle nicht unterkellert. AuBenwande beschichte-
te Metallverbundplatten vor Stahlkonstruktion, Trennwande Hohlblockmauer-
werk, teils Trockenbauwdnde, Zwischendecke brandschutzverkleidete Stahlpro-
file mit Holzdielen, Treppe Stahlkonstruktion, Dach Stahltragerkonstruktion mit
dunkelgrauer Folieneindeckung, Fenster dunkelblaue Aluminiumprofile und
ahnliche Tiren, gasbetriebene Heizung 39 kW, mechanische Liiftungsanlage

In der Betriebsbeschreibung zum Bauantrag sind die Arbeitsabldufe angegeben
mit: ,Anmelden von Reparaturen oder Instandhaltungen, durchfiihren der Arbei-
ten®. Es sollten insgesamt 7 Personen beschaftigt werden.

Relativ bald nach Errichtung der Halle wurde im Westen an der Mitte der Halle ein
Container fiir die Reifenmontage aufgestellt.

Spater folgte eine Lackieranlage, die den gréBten Teil des ehemaligen Unterstan-
des fir Abschleppwagen an der nordlichen Kopfseite der Halle einnimmt.

Verschiedene Container und Garagen wurden den betrieblichen Erfordernissen
entsprechend errichtet und mussten im Zuge von nachtrdglichen Legalisierungen
teilweise wieder beseitigt werden.

Die letzten Plane in Anlage 4 zeigen den wahrscheinlichen Stand Mitte 2022.

Inzwischen ist westlich der Halle und nérdlich des Wohnhauses eine neue groBe
Halle errichtet worden, deren Funktion nicht bekannt ist. Diese wird in die Bewer-
tung nicht einbezogen, weil nicht sichergestellt ist, dass sie nachtrdglich legalisiert
werden kann.

Das Grundstlick macht einen wenig einladenden Eindruck. Hierzu tragt der hohe
Stabmattenzaun bei. Bei geschlossenem Tor kann die Ausstellungshalle nicht er-
reicht werden. Die ungeordnet, einige davon offensichtlich seit Ldngerem abge-
stellten Fahrzeuge vermitteln einen Eindruck der Vernachldssigung.

Eine Vernachlassigung der baulichen Anlagen konnte von der StraBe aus nicht
festgestellt werden. Es wird deshalb von einer Gblichen Instandhaltung ausge-
gangen.
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Baujahr und
Restnutzungsdauer

Wohn- und Nutzflichen
(WF / NF)
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Als erstes Gebdude auf dem Grundstlick wurde die lange Halle entlang der 6st-
lichen Grundstlicksgrenze im Jahr 2000 errichtet. Darauf folgte 2008 das Wohn-
haus mit der Betriebsleiterwohnung. Diese Gebdude haben zum Wertermittlungs-
stichtag ein Alter von

15 und 23 Jahren

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend viele Baukonstruktionen bei entsprechender Instand-
haltung durchaus Jahrhunderte iberdaueren, wird ihre wirtschaftliche Nutzung
z. B. wegen unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis verwendet fiir Wohngebdude seit
Jahren durchgangig eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80
Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die neue ImmoWertV in Anlage 1 vor. Fir Be-
triebs- und Werkstatten sowie Produktionsgebdude soll jedoch gemdB Anlage 1
zur ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren angesetzt werden. Weil
die gewerbliche Tatigkeit die Hauptsache ist, teilt die untergeordnete Wohnnut-
zung das Schicksal der gewerblichen Tatigkeit und endet mit dieser. Im Ubrigen ist
die Wertdifferenz bei Verwendung der beiden mdglichen Gesamtnutzungsdauern
gering. Sie betragt nur knapp 3 % vom Verkehrswert. 4

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Gebdudealters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
ermittelt.

Im Bewertungsfall erscheint es sinnvoll und angemessen, eine gemeinsame wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer anzusetzen, denn einige gewerblich genutzte bau-
liche Anlagen wie zum Beispiel die Lackiererei sind erst spdter ergdnzt worden.
Das Baujahr des Wohngebdudes wird als maBgebliches Baujahr fiir samtliche bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick angenommen und die maBgebliche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer angesetzt mit

40 Jahre GND — 15 Jahre Gebaudealter = 25 Jahre
Das maBgebliche fiktive Baujahr ist
2008

Die Wohn- und Nutzflachen werden fiir die Ermittlung des Rohertrags im Ertrags-
wertverfahren benétigt. Sie werden aus der Bauakte in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Die Nutzfldchen in der Halle wurden dem entsprechenden Bauantrag aus dem Jahr
2000 entnommen. In einer Aufstellung vom Juni 2015 (Bauschein 506/15) sind
zusdtzliche Nutzflachen in Containern und Garagen angegeben, die durch-
nummeriert wurden. In der folgenden Aufstellung sind diese Zahlen in Klammern
gesetzt.

Bei ansonsten gleichen Parametern betrdgt die Differenz im Ertragswert des Wohngebdudes
18.000 €.
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Die Nutzfldchen werden nach ihrer Nutzungsmdéglichkeit zusammengefasst.

Verkauf

Ausstellungshalle 176 m?

Werkstatt

Hallenteil mit Personal- und Sanitarraumen (EG) 62 m2

Kleinteilelager (0G) 62 m?

Hallenteil fiir Reparaturen/Kompressorraum/Olraum 507 m2

Lackiererei (13, 14, 15) 52 m?

Reifenmontage (16) _53m?
736 m?

Lager

Container (17) 30 m?

Container diverse (1, 2, 10, 11) 52 m?

Garagen (5, 6, 10, 11) 30 m?
112 m2

Die Wohnfldche ist in den Bauakten nicht weiter aufgeschliisselt. Es wurde die in
verschiedenen Planen angegebene Flache ibernommen.

Diesem Gutachten werden folgende Wohn- und Nutzfldchen zugrunde gelegt:

Wohnfldche in der Betriebsleiterwohnung 163 m?
Nutzfldche fiir Verkauf/Ausstellung 176 m?
Nutzfldche fiir Werkstatt einschlieBlich Zubehdrraume 736 m?
Nutzflache fiir Abstellen und Lagern 112 m?

Die Nutzfldchen haben eine GréBe von insgesamt 1.024 m2.

Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Nach Auskunft der zustdndigen Stelle ist das Grundstiick nicht im Altlastenhinweis-
flichen-Kataster verzeichnet. Auch bei der Sichtung der Unterlagen wurden keine
Hinweise auf Besonderheiten des Bodens festgestellt. Dementsprechend wurden
keine gesonderten fachgutachterlichen Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit
veranlasst. Es wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungs-
relevante Besonderheiten unterstellt.
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ErschlieBung Das Grundsttick wird ausschlieBlich durch die Albert-Einstein-StraBe erschlossen.
Anmerkung Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt giiltigen, einschldgigen techni-

schen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

Verfahrenswahl

Begriindung der Der Verkehrswert kann nach der neuen ImmoWertV anhand von Vergleichspreisen
Verfahrenswahl (§§ 24-26), anhand des Sachwertes (§§ 35—39) und anhand des Ertragswertes
(§§ 31— 34) ermittelt werden.

Das Grundstlick dient in erster Linie der Gewinnerzielung durch eine gewerb-
liche Tatigkeit. Solche Grundstlicke werden im Ertragswertverfahren bewertet.

Untergeordnet und zur Unterstiitzung der gewerblichen Tétigkeit ist eine Be-
triebsleiterwohnung genehmigt und in Form eines freistehenden Einfamilien-
hauses auf dem Betriebsgelande gebaut worden. Ein- und Zweifamilienhduser
werden in der Regel von den Eigentiimern selbst bewohnt. ,Da beim Bau und
beim Erwerb derartiger Objekte andere als Renditeiiberlegungen gelten, er-
folgt die Ermittlung des Verkehrswertes regelmaBig nach dem Sachwert-
verfahren.” 5 Im Sachwertverfahren miissen die ermittelten Herstellungskosten
zwingend durch Sachwertfaktoren korrigiert werden. Solche Faktoren werden
fir Ein- und Zweifamilienhduser aus den Kauffdllen tblicher Ein- und Zweifami-
lienhduser abgeleitet. Die Besonderheit der Betriebsleiterwohnung, die grund-
satzlich eine Genehmigung der Nutzungsdnderung erfordert, wenn die enge
Bindung an den Betriebszweck aufgegeben wird, die aber - streng genommen
- versagt werden muss, in der Praxis aber meist stillschweigend geduldet wird,
macht solche Wohnungen zur Ausnahme. AuBerdem ist der Bodenrichtwert in
Gewerbegebieten in der Regel wesentlich niedriger als im Wohnbauflachen. Die
Anwendung des Sachwertverfahrens ist deshalb hier nicht sachgerecht.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis weist keine Vergleichsfak-
toren flr Gewerbegrundstiicke aus. Das Vergleichswertverfahren wird deshalb
hier nicht angewandt.

Im vorliegenden Fall wird das Ertragswertverfahren zu einem nachvollziehbaren
Verkehrswert flihren.

Vorab wird der Bodenwert dargestellt, weil er in beiden Verfahren benétigt wird.

Weiterverwendung als Wahrscheinlich eignet sich das Grundstiick auch fir andere Gewerbe. Dies kann

Kfz-Werkstatt nicht beurteilt werden, ohne den tatséachlichen Bestand zu erfassen. So kann zum
Beispiel nicht festgestellt werden, welche Werkstattausriistung vorhanden ist und
welchen Wert sie bei einer mdglichen VerduBerung hdtte.

Es wird deshalb hier die Weiterverwendung als Kfz-Werkstatt unterstellt. Dies er-
scheint auch wirtschaftlich sinnvoll, denn in einer Baubeschreibung ist ange geben,
dass auch Oldtimer restauriert werden.

5 Weyers, GuG 4/2002, S. 227
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Bodenwert

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)

Bodenwert
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Der ortliche Gutachterausschuss gibt fiir die Zone mit dem zu bewertenden
Grundstlick den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 folgendermaBen an:

Bodenrichtwert 50 €/m?

Nr. 4044122

Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei

Nutzungsart gewerbliche Bauflache

Das zu bewertende Grundstiick ist beitragsfrei (siehe S. 14) und liegt in einem
Gewerbegebiet. Insofern ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes nicht erforder-
lich.

Der Bodenwert des Grundstlicks wird geschatzt auf
50 €/m? * 5.057 m? = 252.850 €
rd. 253.000 €

Fir die Bewertung wird dem Wohngebdude fiktiv ein Teil des Grundstiicks zuge-
teilt. Nach Norden und nach Osten reicht es jeweils 3 m Gber die AuBenwande
hinaus, nach Stden wird es durch den festgesetzten Grinstreifen begrenzt. Der
Bodenwert dieses Grundstiicksteils betragt

50 €/m? * 750 m? = rd. 38.000 €
und der des groBen Rest des Grundstiicks
50 €/m? * 4.307 m? = rd. 215.000 €
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3.1 Ertragswertverfahren

EingangsgréBen Der Ertragswert ist im Wesentlichen die Summe des Bodenwertes und des Er-
tragswertes der baulichen Anlagen abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag. Die
fir die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen benétigten Eingangs-
gréBen sind: Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen und der Liegenschaftszinssatz.

Der Rechengang im Ertragswertverfahren ist:
jahrlicher Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten

= jahrlicher Reinertrag

— Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszinssatz)

= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung (Barwertfaktor: Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz)
= vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

= vorldufiger Ertragswert

Der vorldufige Ertragswert wird gegebenenfalls marktangepasst. Ist dies - wie in
den meisten Fallen - nicht erforderlich, ist der vorldufige Ertragswert gleichzeitig
der marktangepasste vorldufige Ertragswert.

Gegebenenfalls sind weiterhin besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu berlicksichtigen.

Der so ermittelte Wert ist der Ertragswert.

Rohertrag

Rohertrag (Miete) Bei dem Rohertrag handelt es sich gemaB § 31 Abs. 2 ImmoWertV um die ,bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage“. Diese Ertrage ohne die umlageféhigen Betriebskosten (z. B. Miill-
abfuhr, Wasser, Abwasser, Gebdudeversicherung, Grundsteuern) werden Nettokalt-
miete genannt.

eigengenutztes Es ist nicht bekannt, dass das Grundstiick oder Teile davon vermietet oder ver-

Grundstiick pachtet sind. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die gewerblichen Anlagen

als auch die Betriebsleiterwohnung vom Eigentiimer selbst genutzt werden. Auch
bei einer Kooperation des Eigentiimers hatte also nicht auf Vertrage zuriickge-
griffen werden kdnnen, sondern es hatten auch in diesem Fall angemessene
Mieten abgeleitet werden missen.
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Wohnraummiete

Miete fiir Nutzflichen

6
7

Verkehrswertqutachten fiir die Kfz-Werkstatt mit Betriebsleiterwohnung Seite 24
Albert-Einstein-Str. 7 in 51580 Reichshof - Wenrath von 30
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 102/23 - 2

Es wurde der Mietspiegel fiir den Oberbergischen Kreis fiir ein Einfamilienhaus
des Baujahrs 2008 mit einer Wohnfldche von 163 m? auf dem Grundsttick Albert-
Einstein-StraBe 7 in Reichshof abgefragt. Hierfiir wird der Mietpreis angegeben
mit ©

rd. 4,5 €/m? £ 0,9 €/m?

In diesem Mietpreis ist offensichtlich die Lage in einem Gewerbegebiet beriick-
sichtigt, denn die durchschnittliche Miete in Reichshof betrdgt 5,7 €/m2. Der an-
gegebene Mietpreis wird als plausibel angenommen.

Wegen der fehlenden Baubeschreibung und der nicht erméglichten Innenbesich-
tigung kénnen Abweichungen vom Durchschnitt nicht festgestellt werden. Es wird
deshalb hier der mittlere angegebene Mietpreis Gibernommen.

Fir die Nutzflichen wurden die von der Industrie- und Handelskammer zu Kéln
(Rheinische Immobilienbérse e.\.) veroffentlichten Mietwerte flir Ladenlokale,
Blrordume und Gewerbefldchen im IHK-Bezirk Kéln (Stand: Dezember 2020)
herangezogen. 7 Hierfiir sind folgende Mietpreisspannen fiir die Gemeinde Reichs-
hof angegeben:

Ladenlokale 4,00 — 9,00 €/m?
Birordume 5,00 — 8,00 €/m?
Lager- und Produktionsfldchen 2,00 — 4,00 €/m?

Das Mietpreisniveau ahnelt sich in sdmtlichen Gemeinden des Oberbergischen
Kreises sehr stark, nur in der Kreisstadt Gummersbach gelten héhere Spannwei-
tengrenzen.

Fir Produktionsflachen spielt die Verkehrsanbindung eine bedeutende Rolle.
Die Erreichbarkeit des Bewertungsgrundstiicks ist Uberdurchschnittlich. Des-
wegen und unter Berticksichtigung der wahrscheinlich vorhandenen branchen-
spezifischen Ausstattung wird der Mietpreis fir die Flachen, die der Werkstatt-
nutzung zuzuordnen sind, an der oberen Spannweitengrenze angesetzt mit

4,00 €/m?

Andererseits liegt das Grundstiick in einem reinen Gewerbegebiet und damit
auBerhalb der bevorzugten Lagen fiir Biiros und Laden. Die Ausstellungshalle
wird deshalb im unteren Spannweitenbereich der Mietpreise fir Ladenlokale
und Blrordume eingeordnet und angesetzt mit

5,00 €/m?

Die Nutzflachen fiir das Lagern befinden sich in einfachen Containern und Ga-
ragen. Sie sind sehr wahrscheinlich nicht beheizbar. Sie dienen aber der hé-
herwertigen Werkstattnutzung und werden deshalb im mittleren unteren
Spannweitenbereich eingeordnet und angesetzt mit

2,50 €/m?

https://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
auch veroffentlicht in GMB OBK 2023, S. 106 ff.
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Mietertrag
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Weil der Erlés aus Vermietungen wahrscheinlich der einzige Ertrag aus dem
Grundstiick ist, bilden die Mieteinnahmen den Jahresrohertrag. Er betragt:

Betriebsleiterwohnung: 163 m2 * 4,50 €/m? * 12 Monate 8.802,00 €
rd. 8.800 €

Werkstatt: 736 m2 * 4,00 €/m? * 12 Monate 35.328,00 €
Verkauf/Ausstellung: 176 m? * 5,00 €/m? * 12 Monate 10.560,00 €
Lager: 112 m? * 2,50 €/m? * 12 Monate 3.360,00 €
49.248,00 €

rd. 49.250 €

Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen
Betriebskosten

Bewirtschaftungskosten
der Wohnfldchen

Bewirtschaftungskosten sind nicht umlagefdhige Betriebskosten. Sie sind zu un-
terscheiden von den sog. Mietnebenkosten (Wasser, Abwasser, Millabfuhr, Versi-
cherungen, Grundsteuer u. a. m.), fiir die regelmdBige Abschldge von den Mietern
gezahlt werden.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren gemaB § 32 ImmoWertV regelmdBig ,,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.”

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der InmoWertV ,Modellansatze
fir Bewirtschaftungskosten* ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 17,8 %
zu beriicksichtigen. 8

Hierin sind fiir die Verwaltung einer Wohnung (ohne Eigentumswohnungen)
298 € je lahr angegeben. Diese Angaben sind wegen der Preissteigerungen
mit dem Faktor 1,178 zu korrigieren. Es werden als dauerhaft anfallende Kos-
ten fir die Verwaltung der Wohnung angesetzt:

298 €* 1,178 = rd. 350 €

Fir die Instandhaltung werden 11,70 €/m? Wohnfldche zuziiglich der Preis-
steigerung verwendet.

163 m2* 11,70 €/m? * 1,178 = rd. 2.250 €

Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Sept. 2023 = 117,8 Dies ist eine vereinfachte, aber
gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,IIl.
jahrliche Anpassung“ soll die Anpassung nur einmal jdhrlich auf der Basis Oktober 2001
vorgenommen werden.
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Bewirtschaftungskosten
der Nutzflichen
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Das Mietausfallwagnis wird Gblicherweise mit 2% des Rohertrags angenom-
men. Hier wird wegen der engen Bindung an den Gewerbebetrieb der dort iibli-
che Satz von 4 % angenommen.

8.800 € * 0,04 = rd. 350 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
2.950 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen sehr hohen, aber wegen der geringen
Mietpreishéhe plausiblen Anteil von 34 % am Jahresrohertrag.

Die Bewirtschaftungskosten fiir die Nutzflichen werden ebenfalls nach Anlage 3
der ImmoWertV ,Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten* ermittelt.

Hierin sind fir die Verwaltung 3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags an-
gesetzt.

49.250 € * 0,03 = rd. 1.480 €

Fir die Instandhaltung wird ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten fiir
Wohnnutzungen verwendet. Der flir gewerbliche Nutzungen wie zum Beispiel
Lager-, Logistik- und Produktionshallen iibliche Anteil von 30 % wird auf 35 %
erhoht. Damit sind die geringeren Kosten fiir die Lagerflachen und die héheren
Kosten fiir die Ausstellungshalle beriicksichtigt.

1.024 m? * 11,70 €/m? * 1,178 * 0,35 = rd. 4.940 €
Das Mietausfallwagnis wird mit 4 % des Rohertrags angesetzt.
49.250 € * 0,04 = 1.970 €
Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist
8.390 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen Anteil von 17 % am Jahresrohertrag.

Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 der neuen ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachterausschuss aus er-
zielten Verkaufspreisen statistisch abgeleitet. Er wird also nicht festgelegt, son-
dern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist er eine bloBe RechengréBe, wenn auch
eine bedeutende.

Gegenliber Kapitalmarktzinssdtzen hat er den Vorteil, dass in ihm bereits die
Inflationsrate und die Abschreibungen enthalten sind. AuBerdem schwanken die
objektspezifischen Liegenschaftszinssdtze wesentlich geringer.

Der Liegenschaftszinssatz steigt mit zunehmendem Risiko der Investition in ein
Grundstlick. Er ist fir Gewerbegrundstlicke in der Regel wesentlich hoher als fiir
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz

(LZS)

Ertragswert

Bedeutung des
Barwertfaktors

(V)

10
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Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Ertrage
und einen hohen Verkehrswert.

Die Verwendung des korrekten Liegenschaftszinssatzes ist von entscheidender
Bedeutung in der Ertragswertermittlung. Unterschiede von einem halben Prozent
im Liegenschaftszinssatz verandern den Verkehrswert um rd. 10 %.

Der Liegenschaftszinssatz fiir den Bewertungsfall ldsst sich nicht errechnen, viel-
mehr muss er sachverstandig nach den Merkmalen des Objekts unter Ausnutzung
der Spannweiten eingeschdtzt werden.

Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir gemischt genutzte
Gebdude mit einem gewerblichen Anteil iiber 20 % vom Rohertrag einen mittleren
Liegenschaftszinssatz von 5,2 % mit einer hohen Standardabweichung von 2,1 %
an 2 Danach ist in etwa zwei Drittel der Kauffdlle ein Liegenschaftszinssatz zwi-
schen 3,1 % und 7,3 % zu erwarten.

Dieser Liegenschaftszinssatz ist nach Angaben des Gutachterausschusses stati-
stisch nicht gut abgesichert. Er schreibt: ,Aufgrund des geringen Datenmaterials
sind die Werte nur mit Vorbehalt zu verwenden.” Die GréBenordnung des vorge-
nannten Liegenschaftszinssatzes wird durch Sprengnetter bestatigt. 10 Er gibt fir
Lagergebdude, Betriebs-/Werkstatten mit einer relativen Restnutzungsdauer von
50 % einen interpolierten Liegenschaftszinssatz von 5,3 % an.

Mangels weitergehender Informationen (iber den tatsdchlichen Zustand des
Grundstlicks wird hier der mittlere Liegenschaftszinssatz als maBgeblich Uber-
nommen.

5,2 %

Im Ertragswertverfahren wird der Wert aller Ertrage am Wertermittlungsstichtag
gesucht. Ein zukiinftiger Ertrag hat wegen der Inflation und der Zinsen nicht den
gleichen Wert wie ein heutiger Ertrag. Je weiter der Ertrag in der Zukunft liegt und
je héher der Zinssatz ist, desto geringer ist sein heutiger Wert. Zukiinftige Ertrdge
sind deshalb abzuzinsen. Dies wird im Ertragswertverfahren durch den so ge-
nannten Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer
(RND) und von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszins-
satz sind Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor
(V) wird aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

V=((1+i)=1)/((1+i)*i
mit i = LZS/100 und n = RND

GMB OBK 2023, S. 87 und 90

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. II, 3.04/3/31 Bundesdurchschnittliche Liegen-
schaftszinssatze (Stand 2015)
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Bodenwertverzinsung
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Der jdhrliche Reinertrag aus dem Grundstiick — in der Regel ist dies nur die Miet-
einnahme, bereinigt um die Bewirtschaftungskosten und die Bodenwertverzinsung
— wird mit dem Barwertfaktor multipliziert. Dies ergibt den Gebdudeertragswert.

Ein Gebdude braucht notwendigerweise Boden, den Baugrund. Deshalb sind die
Ertrdge aus dem Grundstiick nicht nur dem Haus, sondern auch dem Boden zu-
zurechnen. Dies wird Uber den Abzug eines Anteils am Reinertrag fiir den Boden-
wert berticksichtigt, die sogenannte Bodenwertverzinsung. Sie wird wie folgt er-
rechnet:

Bodenwert * (LZS / 100)

Der verbleibende Reinertrag ist der Gebdudereinertrag. Der Bodenwert wird
schlieBlich wieder zu dem Barwert der Gebdudereinertrage addiert, um den Er-
tragswert des Grundstiicks zu erhalten.

Tabelle 1 Wohnféchen

Ertragswert Rohertrag 8.800,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten A 2.950,00 €/Jahr
= Reinertrag 5.850,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 1.976,00 €/lahr
= (ebdudereinertrag 3.874,00 €/Jahr
* Barwertfaktor (5,2 %, 25 Jahre) * 13,82
= Gebdudeertragswert 53.538,68 €
+ Bodenwert (siehe S. 22) 38.000,00 €
= Ertragswert 91.538,68 €

rd. 92.000 €
Nutzflachen
Rohertrag 49.250,00 €/Jahr
— Bewirtschaftungskosten g 8.390,00 €/lahr
= Reinertrag 40.860,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 11.180,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 29.680,00 €/lahr
* Barwertfaktor (5,2 %, 25 Jahre) * 13,82
= Gebdudeertragswert 410.177,60 €
+ Bodenwert (siehe S. 22) 215.000,00 €
= Ertragswert 625.177,60 €
rd. 625.000 €
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4 Verkehrswert
besonders Zu bewerten ist ein rd. 5.000 m? groBes Grundstiick mit einer Kfz-Werkstatt, be-

wertrelevante Merkmale stehend aus einer Ausstellungshalle, einer daran anschlieBenden Werkstatthalle,
mehreren Garagen und Containern sowie einer Betriebsleiterwohnung in einem
gesonderten Gebdude. Die Hallen wurden 2000 errichtet, die Betriebsleiterwoh-
nung 2008.

Das Grundstlck konnte nicht betreten werden. Fehlende Erkenntnisse werden
durch plausible Annahmen ersetzt. Die tatsdchlichen Merkmale kdnnen stark von
den Annahmen abweichen.

Definition des Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im

Verkehrswertes gewdhnlichen Geschdftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen wére. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ,aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln®.

Das Vergleichswertverfahren scheidet wegen zu geringer Fallzahlen von vorn-
herein aus.

Das bei selbstgenutzten Wohnhdusern bevorzugt verwendete Sachwertverfah-
ren kann hier nicht verwendet werden, weil das Wohnhaus nur in Verbindung
mit der gewerblichen Tatigkeit genehmigt ist (siehe S. 21).

Das Ertragswertverfahren wird zu einem angemessenen Verkehrswert fihren.

Lage auf dem Der Ertragswert des Grundstlicks wurde anhand marktiblicher EingangsgréBen

Grundstiicksmarkt (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) ermittelt. Insofern
spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Grundstlicksmarkt
wider. Allerdings kann in den vom Gutachterausschuss veréffentlichten Daten die
Entwicklung des Grundstiicksmarktes im laufenden Jahr noch nicht enthalten sein.
Wegen des spdten Wertermittlungsstichtages kénnen relevante Wertanderungen
entstanden sein.

Tatsdchlich schlieBt eine Pressemitteilung des értlichen Gutachterausschusses mit
dem Satz: ,Die aktuelle Marktentwicklung deutet einen Wendepunkt der Preisstei-
gerung an.“ 11 Wahrend im Vorjahr die Preise fiir Wohnimmobilien kreisweit noch
um 12 % gestiegen sind, sind sie im ersten Halbjahr 2023 im Mittel um 15 % ge-
fallen. Es wurden auBerdem ein Drittel weniger Kaufe bebauter Grundstiicke regi-

11 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis, Pressemitteilung Immobi-
lienmarkt 1. Halbjahr 2023, Pressemitteilung vom 26.07.2023
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Plausibilitatspriifung

Verkehrswert
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striert. Zu gewerblich genutzten Flachen gibt es mit Ausnahme landwirtschaftlich
genutzter Flachen keine Angaben.

Es kann deshalb nicht abgeschdtzt werden, ob fiir das zu bewertende Grundstlick
ein Abschlag vorgenommen werden und welchen Umfang er gegebenenfalls haben
soll. Hier wird deshalb kein Abschlag vorgenommen.

Folgende Ertragswerte wurden ermittelt:
fir die Betriebsleiterwohnung 92.000 €
fir die gewerblich genutzten Flachen 625.000 €

Der ermittelte Ertragswert ergibt fiir das Wohngebdude einen relativen Kaufpreis
von rd. 560 €/m? Wohnfldche. Das liegt weit unter den Ublichen Preisen 12 und ist
in erster Linie auf den hohen Liegenschaftszinssatz zuriickzufiihren. Bei ansonst
gleichen Parametern wiirde der mittlere Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilien-
hauser von 0,8 % statt der verwendeten 5,2 % den relativen Kaufpreis auf rd.
1.000 €/m? Wohnflache ansteigen lassen.

Der ermittelte Ertragswert ergibt fiir die Nutzflachen einen relativen Kaufpreis von
rd. 610 €/m? Nutzflache. Dieser Wert liegt an der unteren Spannweitengrenze
einer einfachen Standardabweichung (siehe oben) und erscheint plausibel.

Wegen der unsicheren Informationslage infolge der verweigerten Innenbesichti-
gung wird der Verkehrswert auf zwei signifikante Stellen gerundet.

92.000 € + 625.000 € = 717.000 €
rd. 720.000 €

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrs-
wert des im Grundbuch von Sinspert Blatt 2283 eingetragenen bebauten Grund-
stiicks (Gemarkung Sinspert, Flur 2, Flurstiicke 326 und 329, Gebdude- und Frei-
flache, Albert-Einstein-StraBe 7, 5.057 m?) zum Wertermittlungsstichtag 19. Sep-
tember 2023 geschétzt auf

720.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst habe.

Koln, 6. November 2023

Dipl.-Ing. L. Kdtter-Rolf

12 GMB 0BK 2023. Gemischt genutzte Gebdude mit einem gewerblichen Anteil Giber 20 % vom Roh-

ertrag: mittlerer Kaufpreis rd. 1.000 €/m? mit Standardabweichung rd. 370 €/m? (S. 91),
Einfamilienhduser auf Grundstiicken bis 104 €/m2 Bodenrichtwert: mittlerer Kaufpreis rd. 2.100
€/m2 mit Standardabweichung rd. 500 €/m? (S. 87)
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