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1 Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung, angeordnet durch Beschluss des Amtsgerichts Waldbrdl vom 18.08.2023,
Geschafts-Nr. 002 K 114/23; beauftragt mit Schreiben vom 04.10.2023

Bewertungsobjekte Das zu bewertende bebaute Grundstiick liegt in

(siehe Anlage 3 51545 Waldbrdl, Ortsteil Bohlenhagen, Bohlenhagener Str. 77

und Abbildung 1) Es handelt sich ein rd. 9.000 m? groBes Grundstiick mit einer Hofstelle. Die meis-

ten landwirtschaftlichen Gebdude wurden ab 1993 errichtet. 2003 entstand durch
Nutzungsanderung eine Wohnung. Der letzte Bauantrag wurde 2008 gestellt. Die
Milchviehhaltung ist wahrscheinlich inzwischen aufgegeben worden.

Finf unbebaute Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt rd. 58.000 m? gren-
zen an die Hofstelle an oder sind von der Hofstelle (iber eigene Grundstiicke zu
erreichen.

Zehn weitere unbebaute Grundstiicke mit einer Flache von rd. 36.000 m? liegen
verteilt nahe beim Ortsteil Bohlenhagen.

Abbildung 1 Nt J1 R
Ubersicht: Lage der \V /-
Bewertungsgrundstiicke, ' Vi amer o
Mca. 1:11.000 \

(siehe Anlage 3)
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Die Bewertungsgrundstiicke sind rot gekennzeichnet. Die Hofstelle liegt oben links.

uniibliche MaBstibe Die zu bewertenden Grundstlicke liegen verstreut und sind so groB, dass sie im
Gutachtentext nur stark verkleinert dargestellt werden kdnnen. Damit sie mog-
lichst gut erkannt werden kénnen, wird der verfligbare Raum vollstdndig ausge-
nutzt, auch wenn hierdurch uniibliche MaBstédbe entstehen.

In Anlage 4 sind die Ubersichtskarte im MaBstab 1 : 5.000 und drei Flurkarten-
ausschnitte im MaBstab 1: 2.000 wiedergegeben
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Eigentiimer, Im Auszug des Grundbuchs vom 28.08.2023
Angaben im Grundbuch Amtsgericht Waldbrl, Grundbuch von Waldbrél Blatt 540

ist als Eigentiimer eingetragen
N. N., geboren am

fir die Grundstiicke (sdmtlich Gemarkung Waldbrol)

BV-Nr.1 Fllljzlri’:ij/ck Wirtschaftsart und Lage GroBe
1 55/ 65 Landwirtschaftsfliche, In den Steinkaulen 718 m?
2 55/64 Landwirtschaftsflache, In den Steinkaulen 4.229 m?
3 9/21 Landwirtschaftsflache, Unter der Schwarzenbach 14,948 m?

Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache,
4 9/22  Unter der Schwarzenbach 9.302 m?
5 9/30 Landwirtschaftsfliche, Unterm Heidchen, Am Siefen 6.079 m?
6 9/31 Erholungsflache, Wasserflache, Auf dem Heidchen, 946 m?
Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Auf dem
7 9/32  Heidchen 5.905 m2
Landwirtschaftsflache, Waldflache, Auf dem
8 9/33  Heidchen 29.848 m?
9 16 /41  Landwirtschaftsflache, Auf* Kiszel 5.439 m?
10 55/139 Landwirtschaftsflache, Auf* Kuempel 4.133 m?
11 56 /9  Landwirtschaftsflache, Auf der Taschen 906 m?
12 56 /210 Landwirtschaftsflache, Auf der Taschen 3.169 m?
13 56 /211 Landwirtschaftsflache, Auf der Taschen 4.755 m?2

14 58 /1 Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, Aufm KiBel 4.411 m?

Landwirtschaftsflache, Oben in der

15 58 /22 Heidbergswiese 2.600 m?
16 16 /42 Landwirtschaftsflache, Auf KiBel 5.169 m?
Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung der Grundstlicke fand am 23.10.2022 statt. Sie wurde vom

Sachverstdndigen allein durchgefiihrt und musste sich bei dem bebauten Grund-
stiick auf das AuBere beschranken, weil der Eigentiimer auf mehrere Schreiben
mit der Bitte um eine Innenbesichtigung nicht reagiert hat.

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 Flurstiick (Splittergrundstiick) bestehen,
aber auch aus mehreren groBen Flurstiicken.
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Wahrend die unbebauten Grundstlicke auch ohne die Kooperationsbereitschaft
des Eigentlimers hinreichend genau bewertet werden kdnnen, fehlen zum bebau-
ten Grundstlick wichtige Information. Insbesondere der Status hinsichtlich der
landwirtschaftlichen Privilegierung ist nicht bekannt (siehe S. 15 f).

Die fehlenden Erkenntnisse werden durch geeignete Annahmen ersetzt. Die tat-
sdchlichen Eigenschaften kénnen stark von den Annahmen abweichen. Pauschale
Abschldge werden jedoch nicht vorgenommen.

Wertermittlungsstichtag ist der 23.10.2022, der Tag der Ortsbesichtigungen. Die
Recherchen der wertbestimmenden Merkmale wurden am 30.11.2023 abge-
schlossen.

Im Auftragschreiben nennt das Amtsgericht ausdriicklich einige Angaben, die das
Gutachten enthalten soll.

Weil der Eigentiimer keinen Kontakt aufgenommen hat, sind keine Angaben zu
Miet- und Pachtverhdltnissen méglich. Wahrscheinlich nutzt der Eigentlimer
das bebaute Grundstiick, die Hofstelle, selbst.

Es gibt keine sicheren Anzeichen dafiir, dass das Grundstiick auch zu nicht-
landwirtschaftlichen Zwecken genutzt wird.

Betriebseinrichtungen und Zubehdr konnten nur aus dem &ffentlichen StraBen-
raum gesehen und deswegen nicht bewertet werden.

Baubehdrdliche Beanstandungen sind auf Seite 22 aufgefiihrt.
Uberbauten auf eigene oder fremde Grundstiicke gibt es nicht.

Im Grundbuch gibt es keine Angabe zu StraBe und Hausnummer der Hofstelle.
Sie hat die postalische Anschrift: Bohlenhagener StraBe 77, 51545 Waldbrdl.

Auszug aus dem Grundbuch vom 28.08.2023

Bodenrichtwertauskiinfte vom Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis
zum Stichtag 01.01.2023

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster (Basiskarte, Flurkarten und Schat-
zungskarten) vom 11.10.2023

Einsicht in die Bauakten und Auskiinfte der Verwaltung der Stadt Waldbrdl tiber
das Planungsrecht im Oktober 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Waldbrél tber die ErschlieBungssituation vom
19.10.2023

schriftliche Auskiinfte des Oberbergischen Kreises iiber Eintragungen im Alt-
lasten- und Hinweisflachenkataster vom 19.10.2023 und im Baulastverzeichnis
vom 06.11.2023
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Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung (BauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Bodenschadtzungsgesetz (BodSchétzG)

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

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

(DIN 277) DIN Deutsches Institut fir Normung e. V., Berlin: DIN 277, Grund-
flichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau. In der Fassung vom Feb-
ruar 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 tber den Grund-
stiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

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

IVD- Wohn-Preisspiegel 2019/2020, Hrsg. Immobilienverband 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 2023
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2 Wertrelevante Angaben

Lage

Stadt und Region

Abbildung 2

Lage in der Region,
M ca. 1:1.000.000

Ortsteil

Abbildung 3
Lage in der Gemeinde,
M ca. 1:75.000

Waldbrdl besteht aus dem Hauptort und 64 Dérfern und hat 20.000 Einwohner.
Obwohl landlich geprdgt, ist Waldbrél Sitz mehrerer regionaler Institutionen. Die
Stadt hat eine Mittelzentrumsfunktion, vor allem im Dienstleistungsbereich.
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Lage im Ortsteil Die Lage der einzelnen Grundstiicke ist in Abbildung 1dargestellt.

Die Lage wird im Folgenden ausschlieBlich fiir das bebaute Grundstiick, die Hof-
stelle, beurteilt.

Abbildung 4
bei Bohlenhagener Str.,
Blickrichtung Siid

Das Gebdude in der Mitte
gehdrt zur Hofstelle
Bohlenhagener Str. 77.

Verkehrsanbindung " néchstgelegene Bushaltestelle ca. 700 m entfernt, 6 Minuten mit dem Bus zum
Busbahnhof in Waldbrél. Der Bus fahrt stiindlich.

zur Ortsmitte ca. 3 km mit dem Pkw, weniger als 10 Min. Fahrtzeit

Abbildung 5
Bohlenhagener StraBe,
Blickrichtung Nord

Die Gebdude in der Mitte
gehdren zur Hofstelle
Bohlenhagener Str. 77.
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Abbildung 6
Flurkartenausschnitt mit
Hofstelle,
Mca.1:4.500

(siehe Anlage 3)

Grundstiickszuschnitt
und Ausnutzbarkeit des
bebauten Grundstiicks
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Einrichtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs sind in der Nahe nicht vorhan-
den. Einkaufsmdglichkeiten und &ffentliche Einrichtungen gibt es im Zentrum von
Waldbrdl.

Im &ffentlichen StraBenraum gibt es keine ausgewiesenen Stellplétze fiir Pkws. Auf
dem Bewertungsgrundstiick befinden sich mehrere Mdglichkeiten zum Abstellen
von Fahrzeugen.

Die Umgebung der Hofstelle besteht aus unbebautem Griinland.

Die ndchsten bebauten Grundstiicke befinden sich im Ortsteil Bohlenhagen und
sind gut 500 m entfernt. Abstande zu anderen Ortsteilen in der Nahe sind 700 m
bis 1,3 km.

Das bebaute Grundstiick wird aufgrund seiner Alleinlage durch Verkehrsemissio-
nen kaum belastet. Auch andere stérende Gerdusche oder Geriiche wurden beim
Ortstermin nicht festgestellt.

TG ST . P
/ A Am Viehweg

Die Bewertungsgrundstiicke sind mit roten Kreisen und Blocklinien gekennzeichnet.

Das bebaute Grundstiick hat eine gut nutzbare Form mit einer Hochstlange von
159 m sowie einer Hochstbreite von 75 m und einer Mindestbreite von 25 m.

Das Grundstiick ist in der Mitte weitgehend eingeebnet, hat aber an den Randern
zum Teil erhebliche Bdschungen.

Die Ausnutzbarkeit richtet sich in erster Linie danach, ob die Hofstelle noch als
landwirtschaftlicher Betrieb gilt. Dann kdnnen weitere bauliche Anlagen fiir die
Landwirtschaft genehmigt werden (siehe S. 15 f.).

Ludger Kotter-Rolf
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Lagebeurteilung der
Hofstelle

Lagebeurteilung der un-
bebauten Grundstiicke

Abbildung 7
Flurkartenausschnitt
westliches Bohlenhagen,
Mca.1:4.500

(siehe Anlage 3)
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Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenricht-
wert von 75 €/m? fiir einen kleinen Teil der Hofstelle an (Wohngebdude mit an-
schlieBendem Stall, siehe Anlage 2).

Dieser Richtwert wurde aus den Richtwerten benachbarter Siedlungsbereiche mit
einem Abschlag von 30 % abgeleitet. Der zutreffende Bodenrichtwert ohne
AuBenbereichslage ware demnach 105 €/m?. Dieser Wert zeigt nach Einschatzung
des ortlichen Gutachterausschusses eine durchschnittliche Wohnlage an. 2 Wegen
der abgeschiedenen Lage wird diese Einschdtzung angepasst und eine unter-
durchschnittliche Wohnlage angenommen.

Die in Abbildung 6 dargestellten nicht bebauten Bewertungsgrundstiicke sind Hof-
anschlussflichen oder hofnahe Flachen. ,Hofanschlussflachen sind solche, die
einen unmittelbaren Anschluss an die Hofstelle haben und ohne Benutzung éffent-
licher Wege (iber private Wirtschaftswege erreichbar sind.” 3

Einige Vorteile von Hofanschlussflachen und im geringeren Umfang auch von hof-
nahen Fldchen gelten nicht nur fiir den landwirtschaftlichen Betrieb wie z. B., Ma-
schinenfahrten ohne Ausriistung, sondern auch zum Beispiel fiir Freizeitinteres-
sierte wie Traktorflhren ohne Flhrerschein, kurze Entfernung fiir Versorgungs-
leitungen, problemloser Weidegang von Pferden u.d.m.
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Die Bewertungsgrundstiicke sind mit roten Kreisen und Blocklinien gekennzeichnet.

Die meisten Bewertungsgrundstiicke in Abbildung 7 haben ebenfalls Lagevorteile,
weil sie an bebaute Siedlungsbereiche anschlieBen. Sie liegen aber auBerhalb der
Ortslagensatzung und sind mindestens jeweils durch ein Flurstiick von bebauba-
ren Grundstlicken getrennt.

GMB OBK 2023, S. 59: In dérflichen Lagen Waldbréls wurden folgende mittlere Kaufpreise fiir er-
schlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke flir Wohnbauten gezahlt: gute Wohnlagen 120 €/m?,
mittlere Wohnlagen 105 €/m?, einfache Wohnlagen 85 €/m?

Kleiber digital, Stand Februar 2023, 2.4.3 Hofanschluss-, hofnahe und hofferne Fléache
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Abbildung 8
Flurkartenausschnitt
nordliches Bohlenhagen,
Mca.1:4.500

(siehe Anlage 3)

Die Grundstiicke im
Einzelnen
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Mit Ausnahme des unteren linken Grundstiicks in Abbildung 8 haben die Bewer-
tungsgrundstiicke nérdlich von Bohlenhagen keine Lagevorteile durch die Nahe zu
Siedlungen oder zur Hofstelle.

7o S\ B | B

Die Bewertungsgrundstiicke sind mit roten Kreisen und Blocklinien gekennzeichnet.

Die Fotos, auf die hingewiesen wird, befinden sich in Anlage 1.

Die Grundstiicke BV-Nrn. 3-8 bilden die Hofstelle oder grenzen an sie und werden
deshalb vorangestellt.

BV-Nr. 4 (Flur 9, Flurstlick 22, 9.302 m?, Fotos 1-6 in Anlage 1)

Das Flurstiick 22 wird ganz Uberwiegend von baulichen Anlagen fiir die Hof-
stelle eingenommen. Im Obergeschoss und Dachgeschoss ist tiber der Melk-
anlage eine Wohnung eingerichtet. Die Hofstelle ist zwischen den baulichen An-
lagen weitgehend eben. Eine 30 kV-Mittelspannungsleitung quert das Grund-
stiick im Norden mit einem Abstand von rd. 20 m zur Wohnung.

BV-Nr. 6 (Flur 9, Flurstiick 31, 946 m?, Foto 12)

Dieses relativ kleine Flurstlick enthalt einen Teich zur Ldschwasserversorgung.
Diese Funktion ist durch Baulast gesichert (siehe S. 15). Die Rander des
Teichs sind mit Baumen und Buschwerk bewachsen, eine Freifliche in der
Nédhe der Wohnung enthdlt einen Sitzplatz.

BV-Nr. 7 (Flur 9, Flurstiick 32, 5.905 m?, Foto 11)

Flurstiick 32 kann von der Hofstelle direkt befahren werden. Es wird gréB-
tenteils als Grinland genutzt (Grinlandzahl 41). Das Flurstiick wird von einem
Bachlauf durchflossen. Dessen Rander sind als AusgleichsmaBnahme bepflanzt
und eingezdunt worden (siehe Abbildung 9). Eine 30 kV-Mittelspannungs-
leitung quert das Grundstiick.

BV-Nr. 3 (Flur 9, Flurstiick 21, 14.948 m?, Foto 7)

Das relativ groBe Flurstiick 21 kann von der Hofstelle direkt befahren werden.
Es wird als Griinland genutzt (Griinlandzahl Gberwiegend 30 und 50). Es weist
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bereichsweise starke Hangneigungen bis rd. 10 % auf, kann aber noch ma-
schinell bearbeitet werden. 4

BV-Nr. 5 und 8 (Flur 9, Flurstiicke 30 und 33, 35.927 m?, Fotos 8-10)

Diese beiden Flurstiicke werden am besten als wirtschaftliche Einheit genutzt.
Das Flurstiick 33 kann tber das Flurstiick 30 direkt vom Hof befahren werden.
Es ist jedoch auch iiber andere Wirtschaftswege gut erreichbar.

Sie werden als Griinland genutzt (Grinlandzahl tberwiegend zwischen 40 und
50, untergeordnet unter 30). Das sehr groBe Flurstiick 33 hat im Nordteil zum
Teil starke Hanglagen von ca. 10° und ein kleiner Teil ist mit Wald bestanden.
Entlang des mit Baumen und Biischen bestandenen Bachlaufs ist die Bonitét
gering und bereichsweise als Hutung bezeichnet. Er ist als Landschaftsbe-
standteil im Landschaftsplan dargestellt (siehe Abbildung 9).

Die anderen Grundstticke liegen im Norden und im Westen der Ortschaft Bohlen-
hagen auBerhalb des Siedlungsbereichs.

BV-Nr. 1 und 2 (Flur 55, Flurstiicke 65 und 64, 7.444 m?, Foto 16)

Die beiden Flurstiicke 64 und 65 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Das Flur-
stiick 65 ist ein fiir sich kaum nutzbarer Streifen an der Westseite des Flur-
stiicks 64. Sie liegen ndrdlich auBerhalb der Siedlung Bohlenhagen.

Sie werden als Griinland genutzt (Griinlandzahl Uberwiegend 25, untergeord-
net 36). Beide Flurstiicke grenzen an eine StraBe, kénnen wegen der steilen
Bdschung aber von hier nicht angefahren werden. Beide Grundstiicke werden
in der Mitte von einem Bachlauf gequert und weisen einige Boschungen mit
Bdumen und Biischen auf.

BV-Nr. 9 und 16 (Flur 16, Flurstlicke 41 und 42, 10.608 m?, Fotos 13 und 15)

Die beiden Flurstiicke 41 und 42 werden wegen ihrer langen gemeinsamen
Grenze am besten als wirtschaftliche Einheit genutzt. Sie liegen nérdlich an-
grenzend an die Siedlung Bohlenhagen.

Sie werden als Grinland genutzt (Grinlandzahl iberwiegend 28). Die Flur-
stiicke weisen nur eine leichte Hanglage von ca. 6 % auf und sind nicht durch
Blsche, Baume und Wasserldufe gestort.

BV-Nr. 10 (Flur 55, Flurstiick 139, 4.133 m?, Foto 17 in Anlage 1)

Dieses Flurstiick grenzt westlich an die Bebauung des Ortsteils Bohlenhagen
an. Wegen dieser Lage eignet es sich auch zu anderen als nur landwirtschaft-
lichen Zwecken.

Es wird als Grinland genutzt (Griinlandzahl 42). Es weist nur eine leichte
Hanglage auf.

BV-Nr. 11-13 (Flur 56, Flurstiicke 9, 210 und 211, 8.833 m?, Foto 19)

Die drei Flurstiicke 9, 210 und 211 werden wegen ihrer gemeinsamen Grenzen
am besten als wirtschaftliche Einheit genutzt. Sie liegen ndrdlich angrenzend

Nach Schwarz kann Griinland bis zu einer Hangneigung von 12-15° maschinell bearbeitet werden.
in: GuG 1998, Heft 6, S. 339-343
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an den westlichen Siedlungsbereich von Waldbrél. Wegen dieser Lage eignen
sie sich auch zu anderen als nur landwirtschaftlichen Zwecken.

Sie werden als Griinland genutzt (Griinlandzahl 42 und 51). Bereichsweise be-
tragt die Hangneigung hier ca. 10 .

BV-Nr. 14 (Flur 58, Flurstiick 1, 4.411 m2, Foto 14)

Dieses Flurstlick grenzt im Nordwesten an die Bebauung des Ortsteils Bohlen-
hagen an. Wegen dieser Lage eignet es sich auch zu anderen als nur landwirt-
schaftlichen Zwecken.

Es wird als Griinland genutzt (Griinlandzahl 28). Als ergdnzende Nutzungsart
wird ,,Erholungsflache” angegeben. Tatsdchlich werden die dstlich anschlie Ben-
den Grundstiicke als Obstgdrten genutzt. Das Flurstiick ist frei von Biischen
und Baumen.

BV-Nr. 15 (Flur 58, Flurstiick 22, 2.600 m?, Foto 18)

Dieses Flurstiick liegt als einziges der zu bewertenden Grundstlicke im Stiden
des Ortsteils Bohlenhagen, deutlich auBerhalb der Bebauung.

Es wird als Griinland genutzt (Grinlandzahl 44). Es liegt in einer Senke.
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Rechtliche Gegebenheiten

unklare Nutzung Bei der Ortsbesichtigung, die sich auf Beobachtungen aus dem offentlichen Stra-
Benraum beschrénken musste, konnte keine Tierhaltung auf dem Hof und auf den
umliegenden Grinlandflichen festgestellt werden. Weil nicht bekannt ist, welche
Ziele der Eigentimer verfolgt, wird die Fortfihrung landwirtschaftlicher Tatigkeiten

unterstellt.
Lasten und Die Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs enthdlt neben der
Beschrdnkungen Anordnung zur Zwangsversteigerung an, die nicht wertrelevant ist, weil nach

§ 194 BauGB ungewdhnliche Umstdnde in der Verkehrswertermittlung nicht be-
riicksichtigt werden dirfen, keine weitere Eintragung.

Baulasten Laut Auskunft der das Verzeichnis flihrenden Stelle gibt es einen Eintrag zu den
angefragten Bewertungsgrundstiicken im Baulastenverzeichnis.5

Am 27.07.1999 wurde ins Baulastblatt Nr. 827 zulasten des Flurstiicks 31 die
Verpflichtung eingetragen, ,die Nutzung des ... vorhandenen Teiches mit einem
Fassungsvermdgen von mindestens 400 m? ... zur Sicherung der Loschwasser-
versorgung des auf dem ... Flurstlick Nr. 22 geplanten Stallanbaus uneinge-
schrankt zu gestatten bzw. zu dulden und eine ordnungsgemaBe Unterhaltung zu
gewdhrleisten.”

Die Tiefe des Teichs ist unbekannt, die Flache wurde aus der Flurkarte mit rd. 400
m?2 entnommen. Fiir 400 m3? Léschwasser muss der Teich also dauerhaft eine Tiefe
von mindestens 1 m haben. Gegebenenfalls muss er entschlammt oder seine Fla-
che vergréBert werden. Mdglicherweise ist der Teich urspriinglich so tief angelegt
worden, dass keine solche MaBnahmen in absehbarer Zeit ergriffen werden miis-
sen,

Wegen dieser offenen Fragen wird fir die in dieser Baulast (ibernommene Ver-
pflichtung keine Wertminderung ausgewiesen.

Baurecht Samtliche zu bewertenden Grundstiicke sind im Flachennutzungsplan als Fldchen
fir die Landwirtschaft dargestellt. Sie liegen also auBerhalb von im Zusammen-
hang bebauten Ortsteilen.

Dies wird auch durch Ortslagensatzungen fir den Ortsteil Bohlenhagen und den
westlichen Siedlungsbereich der Ortsmitte von Waldbrdl an der Bohlenhagener
StraBe bekréftigt, die angeben, welche Flachen innerhalb von Siedlungsbereichen

5 Urspriinglich wurde aus Kostengriinden und weil bei siedlungsfernen unbebauten Grundstiicken
Baulasten kaum zu erwarten sind, lediglich fiir das Grundstlick mit der Hofstelle ein Antrag auf
Baulastauskunft gestellt. Dankenswerterweise hat die zustandige Stelle beim Kreis darauf hinge-
wiesen, dass flir das das Flurstlick 31 eine Baulast eingetragen ist.
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Baugenehmigungen

Abbildung 9
Ausschnitt aus dem
Landschaftsplan,
Mca.1:3.000
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liegen und demnach grundsétzlich als Bauland anzusehen sind. Keine der zu
bewertenden Fldchen liegt innerhalb einer solchen Ortslagenabgrenzung.

Daraus folgt, dass hier bauliche Anlagen nur zu bestimmten Zwecken errichtet
werden dirfen. Ein solcher privilegier ter Zweck ist ein landwir tschaftlicher Betrieb.
6 Zur Aufrechterhaltung eines landwirtschaftlichen Betriebes sind mit Genehmi-
gung Um-, Riick- und Neubau sowie Nutzungsanderungen von baulichen Anlagen
mdglich.

Die Nachnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebduden unterliegt
Regeln, von denen die im Bewertungsfall méglicherweise wichtigen genannt wer-
den (a.a.0., Abs. 4, Ziffer 1):

Das Vorhaben dient einer zweckmaBigen Verwendung erhaltenswerter Bau-
substanz,

die duBere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen ... héchstens fiinf neue
Wohnungen je Hofstelle.

Streng genommen ist der hdufig lukrative Umbau der vorhandenen Gebdude zu
Wohnzwecken kaum mdglich, weil die Stalle wohl nicht die erforderliche Bausub-
stanz aufweisen. Somit erscheint im Fall der Aufgabe des landwirtschaftlichen
Betriebes eine gewerbliche Nachnutzung wahrscheinlicher.

Baugenehmigungen wurden in den Jahren 1993-2008 erteilt. Sie werden ausfihr-
lich ab Seite Fehler! Textmarke nicht definiert. Dargestellt. Dort gibt es auch einen
Lageplan mit den Bauabschnitten.

Ob der derzeitige bauliche Bestand den Genehmigungen entspricht, kann nicht
sicher beurteilt werden. Aus dem &ffentlichen StraBenraum waren keine gréBeren
baulichen Anlagen zu erkennen, fiir die in der Bauakte keine Genehmigung vor-
handen ist. Deshalb ist davon auszugehen, dass der gegenwartige Bestand bau-
rechtlich einwandfrei errichtet worden ist oder durch zusatzliche Nachweise abge-
sichert werden kann.

{

I ———a \

Auf dem Heidchen

BauGB § 35 (1) Ziffer 1
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Landschaftsplan

abgabenrechtliche
Situation
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Sdmtliche zu bewertenden Grundstiicke liegen im Landschaftsschutzgebiet, nicht
in einem Naturschutzgebiet. Ubliche landwirtschaftliche Bearbeitungen der Grund-
stiicke werden dadurch nicht eingeschrankt.

Entlang des Bohlenhagener Bachs ist ein breiter Streifen auf den Flurstiicken 32
und 33 als geschiitzter Landschaftsbestandteil dargestellt. Ebenfalls ein breiter
Streifen ist im weiteren Bachverlauf nach Nordwesten als Flachen fir Wiederher-
stellung, Anpflanzung und PflegemaBnahmen dargestellt (siehe Abbildung 9). Der
geringere Ertrag dieser Teilflachen wird durch niedrige Griinlandzahlen nur unvoll-
standig abgebildet. Andererseits tragen sie zu einer abwechslungsreichen Umge-
bung der Hofstelle bei. Zu- oder Abschldge werden deshalb nicht vorgenommen.

Die Gemeinde Waldbrél teilte mit, dass die Bohlenhagener StraBe und der Wirt-
schaftsweg Ostlich der Hofstelle (Flurstiick 69) noch nicht so ausgebaut wor-
den sind, dass ErschlieBungsbeitrdge hatten erhoben werden kénnen. Stra-
BenbaumaBnahmen, die Beitrdge ausldsen kdnnten, sind derzeit nicht geplant.

Weiterhin wurde mitgeteilt: ,Fir das Flurstlick 22 besteht keine Kanalan-
schlussmoglichkeit. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt derzeit iiber
eine biologische Kleinkldranlage dlterer Bauart und muss kiinftig auf den aktu-
ellen Stand einer vollbiologischen Kldranlage umgebaut werden. Fiir das Flur-
stiick 22 besteht keine Anschlussmoglichkeit an die stadtische Wasserver-
sorgung. Die Eigenwasserbeschaffung erfolgt derzeit iber einen Brunnen.*

In der Vergangenheit wurden StraBen mit einer vergleichbar untergeordneten
Bedeutung nicht so ausgebaut, dass Beitrdge erhoben werden konnten. Derzeit
wird die Bohlenhagener StraBe nicht beitragspflichtig saniert und der StraBen-
belag erneuert. Auch dies spricht gegen einen beitragspflichtigen StraBenausbau
in absehbarer Zeit.

Deshalb wird hier kein wertmindernder Betrag mdgliche ErschlieBungsbeitrage
angesetzt.
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Abbildung 10
Lageplan zur baulichen
Entwicklung,
Mca.1:2.000

(siehe Anlage 4)
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Weil der Eigentiimer keine Innenbesichtigung erméglichte, stammen die verwen-
deten Informationen ausschlieBlich aus den Bauakten oder wurden durch eigene
Beobachtungen aus dem offentlichen StraBenraum gewonnen.

Es wird unterstellt, dass die Baukonstruktion einen baujahrstypischen Standard
hat. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsdchlichen Ausstattungsmerkmale
und der tatséchliche Zustand erheblich von den Annahmen abweichen kénnen.

1 Stall, Bestand bis 1993

2.1 Anbau an bestehenden Stall, Bauschein 545/1993

2.2 Anbau an den bestehenden Stall, EG Melkanlage, OG Abstellrdume, Bau-
schein 545/1993, Nutzungsanderung der Abstellrdume in eine Wohnung
(0G, DG), Bauschein 998/2002

2.3 Neubau Futterhalle, Bauschein 545/1993

3 Neubau von Hallen fiir Kiihe, Kélber und Jungvieh, Bauschein 1518/1997
4 Neubau einer Fahrsiloanlage, Bauschein 289/2008

5.1 Neubau eines Laufstalls fiir Jungvieh, Bauschein 299/2008

5.2 Neubau einer offenen Remise, Bauschein 299/2008

AM AusgleichsmaBnahme Einzdunung des Bachlaufs, Bauschein 1581/1997
LT Loschteich
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Grundrisszeichnungen Die Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen. Sie sind mit BemaBung in Anla-

ge 4 wiedergegeben.

Fotos Ein Foto der Sldseite der Hofstelle befindet sich auf dem Deckblatt dieses Gut-
achtens, weitere AuBenansichten in Anlage 1.

Bauweisen der Stille Vor 1993 gab es auf dem Flurstiick 22 lediglich einen Stall mit einer Lange von
rd. 25 m und einer Breite von 12,5 m. Die Baukonstruktion wird nicht mitgeteilt.
Das Satteldach war flach geneigt (15°).

Mit dem Bauschein 545/93 vom 09.07.1993 wurde die Genehmigung fiir den Um-
und Anbau zu einem Boxenlaufstall und fir den Neubau einer Futterhalle erteilt.

Der Stall wurde damit auf seiner Ostseite in der vollen Ldnge um rd. 7,5 m ver-
breitert. Dieser Teil erhielt ein Pultdach.

An das nordliche Ende dieses Stallgebdudes wurde ein rd. 20 m langer und
schlieBlich rd. 6,5 m breiter zweigeschossiger Kopfbau angebaut. Im Erdge-
schoss waren die Melkanlage untergebracht und im Obergeschoss Abstell-
raume.

Quer zum Stall wurde an die Stidwestecke eine neue Futterhalle mit einer Lan-
ge von rd. 22,5 m und einer Breite von rd. 10 m errichtet. Auch die Futterhalle
erhielt ein Dach mit 15° Neigung.

Der Stall und die Futterhalle wurden wie der Bestand mit 2 m tiefen Gillegru-
ben und Firstliftung ausgestattet. Der Stallanbau und die Futterhalle haben
Wande aus Holz und Tiren und Fenster ebenfalls aus Holz. Das Dach wurde
mit Wellplatten gedeckt.

Mit dem 1. Nachtrag zu diesem Bauvorhaben wurde die Verbreiterung des Anbaus
mit der Melkanlage und den Abstellrdumen von 5 m auf 6,5 m genehmigt. Eine
Baubeschreibung wurde nicht gefunden.

Die Schlussabnahmebescheinigung wurde am 16.03.1995 ausgestellt. Relevante
Beanstandungen gab es nicht.

Bereits wenige Jahre spater wurde mit dem Bauschein 1518/97 vom 27.08.1999
durch den Anbau eines Stallgebdudes an die bestehenden Stallungen die Flache
der Stélle verdoppelt.

An die Westseite des bestehenden Stalls wurden mehrere Hallen mit einer kon-
stanten Lange von 25 m und einer Breite von insgesamt rd. 31,5 m angebaut.

Die Liegehalle fiir Kiihe und die Boxen fiir Kdlber lagen laut Plan in der Mitte
und eine Halle fiir Jungvieh auBen. Laut Baubeschreibung sollten die AuBen-
wdnde aus einer Stahlkonstruktion mit Holzverkleidung bestehen. Auch das
Dach sollte Stahltrdger bekommen. Tiiren und Fenster sollten aus Holz ange-
fertigt werden.

Eine Auflage in dieser Baugenehmigung war, den Bachlauf auf ,Flurstiick 32
auf einer Lange von mindestens 115 m und einer Breite von mindestens je-
weils 2,6 m rechts und links des Bachlaufes“ einzuzdunen (siehe S. 17 f.).
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Abbildung 11
Schnitt der Stélle bis
Baujahr 2000,

Mca.1:400

Abbildung 12 | T T T ¥
Grundriss der Stélle bis ! ! a b
Baujahr 2000, e ‘

M ca. 1 : 400 - B
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Bauweise und Mit dem Bauschein 998/02 vom 20.01.2003 wurde die Anderung der Nutzung
Ausstattungen der von Abstellfldchen in eine Wohnung fiir den Eigenbedarf im landwirtschaftlichen
Wohnung Betrieb genehmigt.

Im Obergeschoss des Kopfbaus am urspriinglichen Stall ist eine Uber eine
AuBentreppe erreichbare Wohnung mit einem offenen Raum fiir Kochen, Essen
und Wohnen, zwei Kinderzimmern und einem groBen Badezimmer eingerichtet.

Uber eine Innentreppe ist ein Schlafraum in der Mitte des Dachgeschosses er-
reichbar. Rechts und links gibt es Abstellrdume unter dem flach geneigten
Dach.

Laut Baubeschreibung bestehen die Wande im Obergeschoss aus Mauerwerk.
Im Dachgeschoss werden Leichtbauwdnde verwendet. Die Treppe ins Dach-
geschoss besteht aus Holzstufen auf einer Stahlkonstruktion, die Fenster aus
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Abbildung 13
Grundrisse der
Wohnung,
Mca. 1:200

(siehe Anlage 4)

Abbildung 14
Ansicht Ostseite der
Wohnung,
Mca.1:200

(siehe Anlage 4)

Bauweise der
Fahrsiloanlage
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Kunststoffrahmen. Fiir die Heizung ist ein Kachelofen vorgesehen.

Der Gebrauchsabnahmeschein datiert vom 20.03.2003. Wesentliche Beanstan-
dungen gab es nicht.

_________

I Absteliraum
N
I

L 5/ BB 88 -

WohHung im Ober- und Dachgeschoss, Melkanlage im Erdgeschoss

Der Bauschein 289/08 vom 27.05.2008 genehmigt die Errichtung einer Fahrsilo-
anlage als Teil eines landwirtschaftlichen Betriebes,

Die Fahrsilo-Anlage soll 50 m lang und 10 m breit sein. Sie besteht aus einer
Bodenplatte aus Beton mit 1 % Gefdlle und zwei 3 m hohen und 50 m langen
Stlitzwanden, ausgefihrt als Betonwédnde in Schalungssteinen.

Die Lage ist in Abbildung 10 dargestellt.
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Bauweise des Stallan-
baus und der Remise

Abbildung 15
Schnitte Stallanbau
und Remise,
Mca.1:150

(siehe Anlage 4)

nur wenige baurechts-
widrige Zustédnde
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Der Bauschein 299/08 vom 27.05.2008 genehmigt die Erweiterung eines land-
wirtschaftlichen Gebdudes um einen offenen Laufstall fiir Jungvieh, die Errichtung
einer Remise fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge und Gerdte sowie einer Stiitzmau-
er.

Die bestehenden Stdlle sollen durch einen 32 m langen und rd. 15 m breiten
offenen Stall verlangert werden. Hierfiir mussten Teile des alten Stalls abge-
brochen werden. Die Riickwand dieses Stalls bildet eine Stitzmauer.

Stidlich davon soll eine offene Remise mit 29 m Ldnge und 6 m Breite ebenfalls
mit einer hinteren Stitzmauer errichtet werden.

Bei der Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertigstellung wurde
bemangelt, dass ,flir die Stitzwand eine Unbedenklichkeitsbescheinigung iiber
die Ausfiihrung von einem Statiker® fehlt.

C

\

2.50
STUTZMAUER

FUTTERTISCH
2

+1.50 o

Remise

Die Lage des Stallanbaus und der Remise sind in Abbildung 10 dargestellt.

Soweit dies beurteilt werden kann, ohne das Grundstiick mit der Hofstelle zu be-
treten, gibt es im baulichen Bestand nur wenige Abweichungen von den Bauge-
nehmigungen.

Finige Uberdachungen wie die an der siidlichen Futterhalle und die Verlange-
rung eines Teils der mittleren Stdlle nach Norden sind in der Bauakte nicht er-
wdhnt. Sie kdnnen erforderlichenfalls leicht zurlick gebaut werden

In dem letzten Schreiben in der Bauakte wird am 06.06.2013 sowohl fiir die
vorgenannte Stiitzmauer als auch fir das Fahrsilo das Fehlen statischer Nach-
weise und Bescheinigungen angemahnt. Diese kdnnen nachgereicht werden.
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Fortfiihrung des Allem Anschein nach ist die Milchviehhaltung aufgegeben worden. Es ist nicht
landwirtschaftlichen bekannt, ob und in welcher Form Umnutzungen geplant sind. Deshalb wird fir die
Betriebs Verkehrswertermittlung eine Fortfilhrung als landwirtschaftlicher Betrieb unter-

stellt. Eine solche Fortfiihrung ist ggfs. mit einigen Anderungen méglich.
Folgende Hinweise stammen von einem erfahrenen Agraringenieur.

Eine Milchviehhaltung mit 80-100 Tieren, wie sie noch 2008 betrieben wurde,
garantiert kein ausreichendes Familieneinkommen.

Eine Méglichkeit ist die extensive Rindermast. Hierflir kénnen die offenen lber-
dachten Stalle nach Unterteilung wahrscheinlich gut genutzt werden.

Gullekeller sind sehr wertvoll, wenn sie im landwirtschaftlichen Betrieb benétigt
werden. lhre Herstellung ist der teure Teil der Stalle. Denkbar ist, dass ein
anderer landwirtschaftlicher Betrieb in diesen Stallen sein Jungvieh unterbringt
und damit auf der eigenen Hofstelle Kapazitdten fiir mehr Milchvieh schafft.

Eine Schweinehaltung, flir die ein Giillekeller ebenfalls vorteilhaft ist, ist an die-
ser Stelle wenig wahrscheinlich, weil Acker fehlt. Mdglich ist allenfalls zum Bei-
spiel eine alternative Form der Bio-Schweinehaltung.

Eine Umnutzung der Stdlle mit Gillegruben ist schwierig. Eine tragfdhige Be-
tondecke herzustellen ist teuer und die Stallhdhen sind wahrscheinlich zu nied-
rig fir eine gewerbliche Nachnutzung. Auch der Umbau fiir Pferdehaltung mit
geschlossenen AuBenwdnden und Boxen ist wahrscheinlich teurer als ein Neu-
bau.

Der genehmigte und relativ neue Fahrsilo ist sehr wertvoll. Auf unbefestigten
Flachen Silage zu lagern oder befestigte Siloanlagen, die nicht (iber die ge-
eignete Betonglite (Sdurefestigkeit) und eine Wasserableitung verfiigen, ent-
sprechen nicht mehr den Vorschriften. Eine Fahrsiloanlage eriibrigt die sehr
teure Herstellung von folienummantelten Siloballen.

Zustand Auf der Hofstelle sind bereichsweise scheinbar beliebig Materialien und Gegen-
stande verteilt. Hieraus kann nicht unbedingt auf eine schlechte Pflege der bau-
lichen Anlagen geschlossen werden. Tatsdchlich ist aus dem offentlichen StraBen-
raum nur ein geringer Instandsetzungsbedarf auszumachen.

In welchem Zustand sich die Wohnung befindet, kann nicht beurteilt werden. Es
wird ein Ublicher altersgemdBer Zustand unterstellt.

Die letzten Erweiterungen, der Stallanbau und die Remise, werden derzeit fast
vollstandig zur Lagerung von gepresstem Stroh Uberwiegend in Form von
Rundballen genutzt. Im 6stlichen Teil der Stallanbaus waren bei der Ortsbe-
sichtigung ein Lkw und ein Traktor abgestellt. Diese Gebdude sind offensicht-
lich ohne Einschrankungen nutzbar.

Die mittleren Stdlle (Gebdudeteil 3 in Abbildung 10) sind von auBerhalb
schlecht einsehbar. Das gleiche trifft fiir die urspriingliche Stallanlage mit sicht-
behindernden Wénden zu (Gebdudeteile 1 und 2 in Abbildung 10). Diese Stalle
werden derzeit sehr wahrscheinlich nicht mehr fiir die Tierhaltung genutzt. Sie
sind wahrscheinlich nur mit Einschrankungen fiir Lagerzwecke geeignet.
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Baujahre und Die Wohnung wurde 2003 in einem Gebdude eingerichtet, das um 1993 errichtet
Restnutzungsdauern wurde. Auch wenn die technische Gebdudeausstattung gréBtenteils erst mit Ein-

richtung der Wohnung eingebaut wurde, Uberwiegt die Baukonstruktion, sodass
fir diesen Gebdudeteil das Alter angesetzt wird mit

2023 — 1993 = 30 Jahre

Gebdude verlieren mit zunehmendem Alter an Wert, weil ihre Nutzung unwirt-
schaftlicher wird. Wahrend die Baukonstruktion bei entsprechender Instandhal-
tung durchaus Jahrhunderte Uberdauert, wird ihre wirtschaftliche Nutzung z. B.
wegen unzeitgemaBer Grundrisse schwieriger. Der Gutachterausschuss im Ober-
bergischen Kreis verwendet durchgdngig eine wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren. Dies schreibt nunmehr auch die neue ImmoWertV in Anlage
1 vor.

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

80 Jahre (GND) — 30 Jahre (Gebdudealter) = 50 Jahre

Weil keine naheren Informationen lber den Zustand des Wohngebdudes vorliegen,
wird die abgeleitete wirtschaftliche Restnutzungsdauer unverdndert verwendet.

Landwirtschaftliche Betriebsgebdude haben laut ImmoWertV mit 30 Jahren die
niedrigste Gesamtnutzungsdauer aller baulichen Anlagen.

Der Anbau an den bestehenden Stall und die Futterhalle, die 1993 genehmigt
worden sind, sind demnach 30 Jahre alt. Weil Uber Modernisierungen nichts
bekannt ist, ist ihre wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer demnach abgelaufen.

Auch die Erweiterung der Stdlle in der Mitte der Hofstelle mit Baugenehmigung
von 1997 haben ihre wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fast aufgebraucht.

Lediglich die 2008 genehmigten Anlagen (Fahrsiloanlage, Laufstall und Remi-
se) sind zum Wertermittlungsstichtag erst 15 Jahre alt und haben damit erst
die Halfte ihrer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer erreicht und noch eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von

15 Jahren

Es ist wenig sinnvoll, einzelne Gebdude nach Ablauf ihrer Gesamtnutzungsdauer
ganz aus der Bewertung herauszunehmen. Vielmehr miissen die Betriebsgebaude
im Zusammenhang gesehen werden.

Deshalb wird fiir die Wertermittlung die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der zu-
letzt errichteten baulichen Anlagen auch fiir alle anderen Betriebsgebdude ange-
nommen. Die verschlechterte Nutzbarkeit der dlteren Anlagen wird durch eine
geringere Miete/Pacht beriicksichtigt.

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Verkehrswertgutachten fir eine Hofstelle und 15 unbebaute Grundstiicke Seite 25

Bohlenhagener Str. 77 in 51545 Waldbrél-Bohlenhagen von 45
im Auftrag des Amtsgerichts Waldbrol - 2 K 114/23 - 2
Wohn- und Nutzfliche Die Wohn- und Nutzflachen werden fiir die Ermittlung des Rohertrags im Ertrags-
(WF / NF) wertverfahren bendtigt. Sig we_rden aus der Bauakte in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.
Wohnflache Auf der Hofstelle gibt es nur eine Wohnung mit folgenden Wohnfldchen:
(WF) Obergeschoss Dachgeschoss
Wohnen/Essen/Kochen 58,0 m? Schlafzimmer 30,0 m?
Flur 13,5 m? Abstellraum 6,0 m?
Bad 12,5 m? 36,0 m?
Kind 1 12,5 m?
Kind 2 12,5m?
109,0 m?

Nutzflichen
(NF)

Einer der beiden Speicher-/Abstellrdume im Dachgeschoss wird als notwendige
Abstellraum nicht auf die Wohnfldche angerechnet, der andere mit minderer Aus-
stattung zu drei Viertel der anrechenbaren Wohnflache.

Diesem Gutachten wird folgende Wohnflache zugrunde gelegt:

109,0 m® + 36,0 m? = 145 m?
Baujahr 1993 Baujahr 1997
Stall, Bestand rd. 300 m? Stallerweiterung 7 rd. 700 m?2
Stall, Anbau rd. 300 m?
Futterhalle rd. 220 m2 Baujahr 2008
820 m2 Fahrsilo rd. 500 m?
Jungviehhalle rd. 470 m?
Remise rd. 170 m2
1.140 m?

Die 1993 gebauten Betriebsgebdude sind aufwendiger gebaut als die 1997 er-
richteten. Ihr Nutzungspotenzial wird in etwa gleich hoch eingeschatzt. Diese Fla-
chen werden deshalb zusammengefasst. Die vor 2008 errichteten Betriebsgebdu-
de der Hofstelle haben eine Fldche von insgesamt

820 m? +700 m? = 1.520 m?

Die 2008 errichteten Betriebsgebdude und -anlagen haben eine Flache von ins-
gesamt

1.140 m?

7 Die Flache wurde um die beim Neubau des Jungviehstalls zuriickgebaute Stallflache korrigiert.
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Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung
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Laut Auskunft des Oberbergischen Kreises sind die Grundstlicke nicht im Alt-
lasten- und Hinweisflichenkataster verzeichnet.

Bei der Sichtung weiterer Unterlagen wurden keine Hinweise auf Besonderheiten
des Bodens festgestellt. Deshalb wurden keine gesonderten fachgutachterlichen
Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit (Eignung als Baugrund, Altablagerun-
gen) veranlasst. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffen-
heit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das bebaute Grundstiick wird ausschlieBlich durch die Bohlenhagener StraBe und
einen Wirtschaftsweg (Flurstlick 69) erschlossen.

Die Grundstiicke konnten nicht betreten werden. Es wird vorausgesetzt, dass die
zum Bauzeitpunkt gltigen, einschldgigen technischen Vorschriften und Normen
(z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) 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 Grundstiick mit der Hofstelle dient in erster Linie der Gewinnerzielung
durch eine landwirtschaftliche oder eine gewerbliche Tatigkeit. Solche Grund-
stiicke werden im Ertragswertverfahren bewertet.

Zur Unterstlitzung der landwirtschaftlichen Tatigkeit ist eine Wohnung geneh-
migt worden. Diese belegt nur einen Teil eines Wirtschaftsgebdudes und ent-
spricht damit nicht einem Ublichen Ein- oder Zweifamilienhaus, das (blicher-
weise vorzugsweise im Sachwertverfahren bewertet wird. Damit ist die Bewer -
tung der Wohnung im vorliegenden Fall mithilfe des Sachwertverfahrens nicht
angemessen. Das gleiche gilt fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser.

Die anhand von Herstellungskosten ermittelten vorldufigen Sachwerte bedirfen
immer der Korrektur durch Sachwertfaktoren, die aus Kaufpreisen abgeleitet
werden. Brauchbare Sachwertfaktoren fiir landwirtschaftliche Hofstellen konn-
ten nicht gefunden werden. 8 Dies ist nicht verwunderlich, weil dieses Segment
des Grundstiicksmarktes sehr klein ist. Eine Bewertung der Betriebsgebdude
im Sachwertverfahren scheidet damit aus. Aus dem gleichen Grund weist der
Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis auch keine Vergleichswerte fiir
landwirtschaftliche Betriebe aus.

Der zustanduge Gutachterausschuss weist auch keine Vergleichsfaktoren fir
Gewerbegrundstiicke aus. Das Vergleichswertverfahren wird deshalb hier auf
die landwirtschaftlichen Betriebsgebdude und -anlagen nicht angewandt.

Unbebaute Grundstlicke werden auf der Grundlage von Vergleichspreisen, die
als Bodenrichtwerte fiir definierte Zonen angegeben werden, bewertet. Die
landwirtschaftlich genutzten Griinlandflachen werden deshalb im Vergleichs-
wertverfahren bewertet.

Im vorliegenden Fall werden das Ertragswertverfahren fir das Grundstlick mit der
Hofstelle und das Vergleichswertverfahren fiir die unbebauten Grundstiicke zu
nachvollziehbaren Verkehrswerten fiihren.

8 Bei Kleiber digital Rn. 219 wurde nur eine Angabe mit einer Spannweite von 0,5-0,8 aus einem
Grundstlicksmarktbericht von 2003 gefunden. Diese soll nur unter sehr speziellen Vorgaben gel-
ten. Auch Sprengnetter zitiert eine Veréffentlichung mit Sachwert-Marktanpassungsfaktoren von
1998 fiir zu Wohnzwecken genutzte ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen im AuBenbereich in
der Region Hessen (Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, 3.03/4.8/3).

Ludger Kotter-Rolf = Dipl.-Ing. = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TOV)
Diepeschrather StraBe 4 = 51069 KéIn (Dellbriick) = = Telefon 0221 /689 7379 = Mobil 0163 /680 55 68



Zukunft der Hofstelle
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Fir die Ermittlung des Ertragswertes des Grundstlicks mit der Hofstelle wird die
Fortfiihrung eines landwirtschaftlichen Betriebes fiir die geschatzte wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 15 Jahren angenommen (siehe S. 24).

Mdglicherweise ist jedoch sinnvoller, den landwirtschaftlichen Betrieb neu auszu-
richten oder ganz aufzugeben. Fir Umnutzungen gibt es inzwischen zahlreiche
Beispiele.

Nach Schwarz sind 80-90 % der Kdufer von Resthofstellen Nichtlandwirte. Des-
halb bestimmen landwirtschaftliche Uberlegungen nicht in erster Linie das Preis-
gefiige.? Allerdings ist die hier zu bewertende Hofstelle trotz landschaftlich reiz-
voller Lage fiir viele Interessenten nicht attraktiv:

Sie hat keinen Altbaubestand, der stilvolles Wohnen erlaubt.

Die Lage weitab von groBstddtischen Rdumen ist fir Freizeitinteressierte ein
Nachteil.

Sie hat keine gute Verkehrslage, die fir Gewerbetreibende wichtig ist.

Die baulichen Anlagen sind teilweise veraltet und fir Landwirte als Erwerber
von geringem Interesse.

Keines der Betriebsgebdude ist in massiver Bauweise errichtet worden. Damit eignen
sie sich kaum fiir eine Nachnutzung zu anderen Zwecken. Denn nur erhaltenswerte
Bausubstanz darf aufgewertet werden. Deshalb ist der hdufig Ubliche und erlaubte
Ausbau von bis zu fiinf Wohnungen auf ehemaligen Hofstellen hier wahrscheinlich nicht
realisierbar.

GuG 1998 Heft 6, S. 339-343, Schwarz, E. Der landwirtschaftliche Immobilienmarkt
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3.1 Vergleichswertverfahren

EingangsgréBen

sehr unterschiedliche
Bodenrichtwerte

Unterteilung der
Hofstellenfliche

Das Vergleichswertverfahren ist nahezu selbsterklarend, insbesondere bei der
Bodenwertermittlung: Der vom Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert
multipliziert mit der FlachengréBe ergibt den vorldufigen Vergleichswert.

Allerdings ist der Bodenrichtwert auf seine Eignung zu priifen und gegebenenfalls
anzupassen.

Unter Umstdnden muss der vorldufige Vergleichswert an dem Grundstiicksmarkt
angepasst werden.

AuBerdem sind besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.
Der Rechengang im Vergleichswertverfahren zu Bodenwertermittlung ist:
FlachengroBe

* angepasster Bodenrichtwert

vorldufiger Vergleichswert
+ ggfs. Marktanpassung

* ggfs. Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Merkmale

Vergleichswert

Im Bewertungsfall sind die Bodenrichtwerte fiir die Hofstelle und die anderen
landwirtschaftlichen Flachen sehr unterschiedlich. Die Spanne der Durchschnitts-
werte reicht von 1,55 €/m2 bis 75 €/m2.

Zuerst wird der Bodenwert der Hofstelle ermittelt. Daflir muss die Hofstelle unter -
teilt werden, denn das Flurstlick mit der Hofstelle ist 9.302 m2 groB und nicht
vollstandig tiberbaut.

Als nicht bebaute Fldchen (C / rote Fldchen in Abbildung 16) werden der Strei-
fen zwischen Fahrsilo, Stall, Remise und der westlichen Grundstiicksgrenze
(oben in der Abbildung) mit einer Fliche von rd. 1.500 m? und die dreieckige
Flache zwischen Fahrsilo, nordlicher Grenze der Stélle und der norddstlichen
Grundstiicksgrenze mit einer Flache von rd. 1.900 m?2 definiert. Dies ist eine
Gesamtflache von

3.400 m?2

Der nicht iiberbaute Bereich im Sliden der Hofstelle (links in der Abbildung) ist
eben und wird fur Betriebsabldufe benétigt

Es verbleibt als bebaute Flache
9.302 m?-3.400 m2 = rd. 5.900 m2
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Abbildung 16

Unterteilung der

Hofstelle,
Mca.1:2.000

Bodenrichtwert

(siehe Anlage 2)
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A faktisches Bauland Bodenrichtwert 75 €/m?
B landwirtschaftliche Betriebsflache Bodenrichtwert 15 €/m?

Fir einen Teil des bebauten Grundstiicks (A / griine Fldche) gibt es einen Boden-
richtwert (siehe unten und Anlage 2). Dieser Richtwert orientiert sich an den
Bodenwerten nahegelegener Siedlungen. Diese werden mit einem Abschlag von
30 % versehen. 10

Dieser Teil umfasst die Grundflache des 25 m langen Stalls einschlieBlich der
Verbreiterung auf 20 m sowie den 6,5 m breiten Kopfbau mit der Wohnung
samt eines Grenzabstandes von 3 m im Osten und im Norden. Diese Teilflache
misst 740 m2. Zusatzlich ist eine dreieckige 230 m? groBe Flache in der Ver-
lingerung des Stalls markiert. Insgesamt umfasst das Grundstiick, das mit
einem Richtwert von 75 €/m? bewertet werden soll

970 m?

Der Gutachterausschuss empfiehlt fir die restlichen Betriebsflichen der Hofstelle
(B / gelbe Flache) ebenfalls eine Orientierung an den Bodenwerten nahe gele-
gener Siedlungen, jedoch mit einem Abschlag von 80 %.

Die restlichen Betriebsflachen haben eine GroBe von
5.900 m2-970 m? = rd. 4.930 m?2

Der ortliche Gutachterausschuss gibt zum Stichtag 01.01.2023 als Bodenricht-
wert fir einen kleinen Teil des zu bewertenden bebauten Grundstiicks (Flurstiick
22) an:

Bodenrichtwert 75 €/m?
Nr. 4431023

10 GMB OBK 2023, S. 56
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Bodenwert des
faktischen Baulandes

Bodenwert der
Betriebsflachen

Bodenwert der rest-
lichen Flachen der
Hofstelle

1
12

13
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Beitragszustand erschlieBungs-
beitragsfrei
Nutzungsart Dorfgebiet

bebaute Flachen
im AuBenbereich

erganzende Nutzung

Bauweise offen
Geschosszahl 1-2 Vollgeschosse
Flache 600 m?

Das zu bewertende Flurstiick 22 ist als beitragsfrei anzusehen (siehe S. 17) und
in offener Bauweise zweigeschossig bebaut. Insofern ist eine Anpassung des
Bodenrichtwertes nicht erforderlich.

Die vom Gutachterausschuss markierte Flache ist mit 970 m? gréBer als das 600
m? groBe Richtwertgrundstiick. Hierfir empfiehlt der Gutachterausschuss einen
Abschlag von 12 %. 11 Der Bodenwert des mit einem Bodenrichtwert von 75 €/m?
zu bewertenden Grundstlicksteils wird geschatzt auf

75 €/m?* 0,88 * 970 m? = 64.020 €

rd. 64.000 €

Die restliche Betriebsflache ist mit 4.930 m? vergleichsweise groB, liegt aber noch
innerhalb Ublicher FlachengroBen. 12 Der Bodenwert der Hofstelle mit Ausnahme

der vorgenannten héherwertigen Teilflache wird geschatzt auf
75 €/m?* 0,20 * 4930 m? = 73.950 €

rd. 74.000 €

Die 3.400 m2 groBen nicht Uberbauten Teilflichen des Flurstiicks 22 (siehe oben)

werden als héherwertige landwirtschaftliche Flachen bewertet. 13 Hierfiir gibt der

ortliche Gutachterausschuss einen Median von 2,50 €/m? und einen Mittelwert

von 2,90 €/m? mit einer Standardabweichung von £1,35 €/m? an.

Der Bodenwert dieser Teilflachen wird mit dem Mittelwert geschatzt auf
2,90 €/m2 * 3,400 m? = 9.860 €

rd. 9.900 €

GMB OBK 2023, S. 63
Kleiber schreibt unter Rn. 284 ff. ,vielfach vorgefundene Hofstellenflache von 3.000-5.000 m?*

GMB OBK 2023, S. 47 Der ortliche Gutachterausschuss fiihrt diese Kategorie weiter, obwohl die
friher ,beglinstigte landwirtschaftliche Flachen* genannten Fldchen sich in der neuen ImmoWertV
nicht wiederfinden.
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Bodenwert des
Flurstiicks 22

Bodenwert des
Flurstiicks 31

Bodenwerte der unbe-
bauten Grundstiicke

Bodenwert von Griinland
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Der Bodenwert des Flurstlicks 22 wird demnach geschatzt auf rd. 148.000 €. Die
Summenbildung ist jedoch irrelevant, weil die Bodenwerte der bebauten Teil-
flachen getrennt in die Ermittlungen der jeweiligen Ertragswerte eingehen.

Lediglich der Bodenwert der unbebauten Teilflichen in Héhe von 9.900 € wird
gesondert zu den ermittelten Ertragswerten addiert.

Das Flurstiick 31 mit dem Léschwasserteich hat nicht nur eine rdumlich, sondern
auch funktional enge Beziehung zur Hofstelle. Seine gesamte Fliche von 946 m?
wird deshalb zur unbebauten Restflache der Hofstelle gezahlt, aus pragmatischen
Griinden jedoch einzeln ausgewiesen.

2,90 €/m2 * 946 m? = 2.743,40 €
rd. 2.700 €

Mit Ausnahme des Flurstiicks 22 (BV-Nr. 4) sind die zu bewertenden Grundstiicke
nicht bebaut.

Samtliche nicht bebauten Grundstiicke mit Ausnahme des Flurstlicks 31 (BV-
Nr. 6) sind als ,Landwirtschaftsfliche” bezeichnet. Die Nutzungsart des Flur-
stiicks 31 ist mit ,,Erholungsflache, Wasserflache* angegeben. Der Teich dient
der Léschwasserversorgung und muss hierfir erhalten werden.

Alle anderen Flurstiicke sind vorrangig nach ihren landwirtschaftlichen Ertrdgen
zu bewerten. Hierzu tragen auch die Hanglage, die ErschlieBung und eine wirt-
schaftliche Form bei. Die Flurstiicke 32 (BV-Nr. 7) und 33 (BV-Nr. 8) weisen
mit einem geschiitzten Landschaftsbestandteil und einer eingezdunten Flache
zur Wiederherstellung (siehe Abbildung 9) Besonderheiten auf.

Einige Flurstiicke liegen nahe an bebauten Grundstiicken. Hier ist auf Dauer
eine hoherwertige Nutzung nicht vollstandig ausgeschlossen.

Die meisten Grundstlicke liegen beim Ortsteil Bohlenhagen, nicht bei der Hof-
stelle. Grundstiicke mit Hofanschluss oder in Hofndhe sind in Verbindung mit
der Hofstelle wertvoller.

Landwirtschaftliche Flachen im Oberbergischen Kreis werden zu iiber 90 % als
Grinland genutzt. Der értliche Gutachterausschuss gibt hierfir den mittleren
Bodenwert bezogen auf eine Acker-/Griinlandzahl von 38 an mit 14

1,55 €/m?

Die Standardabweichung betragt rd. £0,4 €/m2. In Abhdngigkeit von der Bonitat
soll eine Preisspanne von maximal £10 % zum Ausgangswert nicht Gberschritten
werden.

14 GMB OBK 2023, S. 46
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Siedlungs- und Hofnéhe
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Eine Aufstellung des &rtlichen Gutachterausschusses zeigt, dass von 1992-2000
landwirtschaftliche Flachen mit einer Griinlandzahl von 25 fiir 1,13 €/m? gehandelt
wurden, solche mit einer Griinlandzahl von 50 mit gut 0,10 €/m? mehr. Das Ver-
héltnis ist in den Folgejahren dhnlich bis etwas geringer. 15

Unter Beriicksichtigung des gestiegenen Mittelwertes wird hieraus eine Wert-
abweichung abgeleitet von

0,03 €/m? je 5 Bonitdtspunkte

Innerhalb des im Bewertungsfall haufiger anzutreffenden Bereichs der Ertrags-
messzahlen von 25-50 variieren die Bodenwerte demnach zwischen 1,48 €/m?
und 1,63 €/m2. Die Bonitdt beeinflusst den Bodenwert nur geringfiigig (siehe
Tabelle 1). Die Bonitdt der Grundstiicke und der Teilflichen von Grundstiicken ist
in Anlage 5 dargestellt. Auf eine Wiedergabe im Gutachtentext wird angesichts des
geringen Werteinflusses verzichtet.

Mit Ausnahme des nur 8 m breiten, aber iiber 80 m langen Flurstiicks 65 haben
alle Grundstiicke eine gut nutzbare Form.

Ob Grundstlicke oder Teilflachen von Grundstiicken eine so starke Hanglage auf-
weisen, dass die maschinelle Bearbeitung erschwert wird oder unmdglich ist,
konnte, ohne die Grundstiicke zu betreten, nicht sicher festgestellt werden. Hierfiir
werden deshalb keine Zu- oder Abschldge angebracht.

Die Beschattung durch Wald, die in der Vergangenheit negativ gesehen wurde,
kann sich in der Zukunft mit einiger Wahrscheinlichkeit positiv auswirken.

Landwirtschaftliche Grundstiicke unmittelbar am Hof oder in der Nahe des Hofes
haben fiir Landwirte und einige andere Nachnutzer von Hofstellen Vorteile (siehe
S. 11). Schwarz schreibt 1998, der Hofanschluss biete ,haufig betriebswirtschaft-
liche Vorteile von bis zu 3,00 DM/m?2.“ 16

Grundstiicke nahe bei Siedlungen kdnnen auf lange Sicht eine héherwertige Nut-
zung erhalten. Dies muss nicht unbedingt eine bauliche Nutzung sein.

Wiirden diese Vorteile durch die Bewertung der Grundstiicke als hoherwertige
landwirtschaftliche Flachen berlicksichtigt, 17 wiirde sich der mittlere Bodenwert
von 1,55 €/m2 nahezu verdoppeln auf 2,90 €/m2. Dies ist unangemessen hoch,
zumal die wirtschaftliche Perspektive der Hofstelle unbekannt ist.

Am plausibelsten ldsst sich die Werterhdhung mit der Standardabweichung land-
wirtschaftlicher Flachen begriinden. Die einfache Standardabweichung beschreibt
den Bereich, in dem ungeféhr zwei Drittel aller Kauffdlle zu erwarten sind. Ange-
sichts der Informationsdefizite im Bewertungsfall scheint diese GréBe gut geeig-
net. Die siedlungsnahen und die hofnahen Grundstlicke erhalten deshalb einen
Zuschlag von (siehe Tabelle 1)

0,40 €/m?

15 GMB 0BK 2007, S. 52
16 Schwarz, E. Der landwirtschaftliche Immobilienmarkt. in: GuG 1998, Heft 6, S. 339-343
17 GMB 0BK 2023, S. 47
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Tabelle 1 Korrektur

Bodenwerte Flur- Flache | Korrektur  Hof-/Sied- korrigierter

BV-Nr.  Flur stiick (m?) Bonitat  lungsnahe Bodenwert

1 55 65 718 -60 € 1.100 €

2 55 64 4.229 220 € 6.300 €

3 9 21 14.948 -160 € 6.000 € 29.000 €

4 9 22 9.302 Hofstelle

5 9 30 6.079 430 € 2.400 € 12.300 €

6 9 31 946 30 € 400 € 1.900 €

7 9 32 5.905 180 € 2.400 € 11.700 €

8 9 33 29.848 140€ 11900 € 58.300 €

9 16 41 5.439 -190 € 8.200 €

10 55 139 4133 120 € 1.700 € 8.200 €

11 56 9 906 30 € 400 € 1.800 €

12 506 210 3.169 250 € 1.300 € 6.400 €

13 56 211 4.755 260 € 1.900 € 9.500 €

14 58 1 4.411 270 € 1.800 € 8.300 €

15 58 22 2.600 80 € 4.100 €

16 16 42 5.169 -310 € 7.700 €
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3.2 Ertragswertverfahren (Hofstelle)

EingangsgréBen

Rohertrag

Rohertrag (Miete)

Wohnraummiete

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.

Bei dem marktiiblichen Rohertrag handelt es sich um die Nettokaltmiete, die lang-
fristig erzielt werden kann. Die Nettokaltmiete ist die Miete ohne die umlagefdhi-
gen Betriebskosten (z. B. Wasser, Abwasser, Millabfuhr, Gebdudeversicherung,
Grundsteuern).

Es wurde der Mietspiegel fir den Oberbergischen Kreis abgefragt. Allerdings
konnte die zutreffende Hausnummer Bohlenhagener StraBe 77 nicht gewdhlt wer-
den. Die letzte mdgliche Hausnummerneingabe war Bohlenhagener StraBe 11.
Dieses Grundstiick liegt aber noch innerhalb des Siedlungsbereiches und verfiigt
demnach iber eine bessere Infrastruktur.
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Plausibilitatspriifung

Mietertrag fiir
Wohnraum

Miete/Pacht fiir land-
wirtschaftliche Gebdude
und Anlagen
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Die Abfrage ergab einen Mietpreis von 18
rd. 5,2 €/m? *rd. 1,1 €/m?

Hierbei wurde das Baujahr mit 1993 und das Alter der Gebdudeausstattung mit
2000-2009 angegeben. Wegen der Lage im AuBenbereich und in unmittelbarer
Ndhe mdglicherweise stérender landwirtschaftlicher Tatigkeiten ist der Mietpreis
im unteren Bereich der Spannweite einzuordnen. Der Mietpreis fir die Wohnung
wird in einem ersten Schritt angesetzt mit

4,50 €/m?

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2019/2020 gibt fiir Waldbrdl einen Schwerpunktmiet-
preis flr Bestandswohnungen mit einfachem Wohnwert von 4,48 €/m? (mittlerer
Wohnwert 4,88 €/m?) an. Der Schwerpunktmietpreis gilt fiir 70 m? groBe Wohnun-
gen bei Neuvermietung. Der angenommene Mietpreis wird hierdurch bestatigt.

Der Gutachterausschuss im Oberbergischen Kreis gibt als durchschnittlich erzielte
Miete in freistehenden Einfamilienhdusern auf Grundstlicken mit einem Boden-
richtwert unter 105 €/m? einen Mietpreis von 5,3 €/m? (Standardabweichung 0,6
€/m?) an. 19

Der Mietertrag fiir die Wohnung wird angenommen mit
145 m? * 4,50 €/m? * 12 Monate = 7.830 €

Mietpreise fir landwirtschaftliche Gebdude oder Anlagen wurden nicht gefunden.
Weil diese baulichen Anlagen auch teilweise oder nach Aufgabe des landwirt-
schaftlichen Betriebes vollstandig fir andere Gewerbe genutzt werden kénnen,
kdnnen grundsatzlich die Mietangaben fiir gewerbliche Lagermdglichkeiten und
Produktionsstatten fiir die Bewertung herangezogen werden.

Allerdings ist wegen verschiedener Einschrénkungen die Orientierung im unteren
Bereich der angegebenen Preisspannen angezeigt. Solche kénnen die umstand-
liche Anfahrt, das mdgliche Verbot bestimmter Tatigkeiten, die eigene Abwasser-
entsorgung und die eigene Wasserversorgung sein.

Es werden die von der Industrie- und Handelskammer zu KéIn (Rheinische Immo-
bilienbdrse e.\.) verdffentlichten Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordume und Ge-
werbefldchen im IHK-Bezirk KéIn (Stand: Dezember 2020) herangezogen. 20 Hier-
fiir sind folgende Mietpreisspannen fiir die Gemeinde Waldbrdl angegeben:

Lager- und Produktionsfldchen 2,00 — 4,00 €/m?

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

18 hitps://rio.obk.de/omix/mietspiegel_berechnung.php.
19 GMB OBK 2023, S. 87
20 quch verdffentlicht in GMB OBK 2023, S. 106 ff.
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Fir Produktionsfldchen spielt die Verkehrsanbindung eine bedeutende Rolle.
Die Erreichbarkeit des Bewertungsgrundstiicks ist unterdurchschnittlich. Des-
wegen und unter Beriicksichtigung der wahrscheinlich kaum vorhandenen Aus-
stattungen wird der Mietpreis fir die Fldchen in den neueren Gebduden und
Anlagen (Baujahr 2008) an der unteren Spannweitengrenze angesetzt mit

2,00 €/m?

Es wird angenommen, dass die ibrigen, é&lteren landwirtschaftlichen Gebdude
und Anlagen schlechter nutzbar sind und mdglicherweise auch Uber ldngere
Zeitrdume ungenutzt bleiben. Die durchschnittlich erzielbare Miete wird des-
halb unterhalb des Spannweitenbereichs eingeordnet und angesetzt mit

1,00 €/m?

Mietertrag fiir landwirt-  Der Mietertrag fiir die landwirtschaftlichen Gebdude und Anlagen wird unter Nut-
schaftliche Gebdude und zung der auf Seite 29 ermittelten FldchengroBen wie folgt berechnet:

Anlagen fir ab 2008 erbaute Gebaude und Anlagen :
1.140 m2 * 2,00 €/m% * 12 Monate = 27.360 €

fiir vor 2008 erbaute Gebdude und Anlagen :
1.520 m2 * 1,00 €/m% * 12 Monate = 18.240 €
45.600 €

Bewirtschaftungskosten

Abgrenzung zu anderen  Bewirtschaftungskosten sind nicht umlagefdhige Betriebskosten. Sie sind zu un-

Betriebskosten 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 regelmaBig ,die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.”

Bewirtschaftungskosten  Die Bewirtschaftungskosten werden nach Anlage 3 der InmoWertV ,Modellansatze

der Wohnung fir Bewirtschaftungskosten” ermittelt. Diese haben den Preisstand 01.01.2021.
Zum Wertermittlungsstichtag ist die Steigerung der Verbraucherpreise um 17,8 %
zu berlicksichtigen. 21

21 Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100, Sept. 2023 = 117,8 Dies ist eine vereinfachte, aber
gut nachvollziehbare Berechnung der Preissteigerung. Nach der ImmoWertV, Anlage 3, ,III.
jahrliche Anpassung” soll die Anpassung nur einmal jéhrlich auf der Basis Oktober 2001 vorge-
nommen werden.
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Bewirtschaftungskosten
der Nutzflichen
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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? Wohnflache zuziiglich der Preis-
steigerung verwendet.

145m2 * 11,70 €/m? * 1,178 = rd. 2.000 €

Das Mietausfallwagnis wird iiblicherweise mit 2 % des Rohertrags angenom-
men.

7.830 * 0,02 = rd. 160 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist

2.510 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen hohen, aber wegen der relativ geringen
Miete plausiblen Anteil von 32 % 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.

45.600 € * 0,03 = rd. 1.370 €

Fir die Instandhaltung wird ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten fiir
Wohnnutzungen verwendet. Der fiir gewerbliche Nutzungen wie zum Beispiel
Lager-, Logistik- und Produktionshallen ist der tibliche Anteil 30 %. Es wird
angenommen, dass ein Viertel dieser Kosten dadurch eingespart werden, in-
dem Reparaturen in Eigenarbeit durchgefiihrt werden oder gegen Ende der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nur noch ausgefiihrt werden, wenn sie un-
abwendbar sind.

(1.140 m? + 1.520 m?) * 11,70 €/m2 * 1,178 * 0,30 * 0,75 = rd. 8.250 €
Das Mietausfallwagnis wird mit 4 % des Rohertrags angesetzt.
45.600 € * 0,04 = rd. 1.820 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten ist

11.440 €

Die Bewirtschaftungskosten haben einen plausiblen Anteil von 25 % am Jahres-
rohertrag.
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Liegenschaftszinssatz

Bedeutung des
Liegenschaftszinssatzes

verwendeter Liegen-
schaftszinssatz fiir die
Wohnung

(LZS)

22

23

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom
zustandigen Gutachterausschuss aus erzielten Verkaufspreisen statistisch abge-
leitet. Er wird also nicht festgelegt, sondern im Nachhinein ermittelt. Insofern ist
er eine bloBe RechengrdBe, 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
Grundstiick. Er ist fir Gewerbegrundstiicke hdufig mehr als doppelt so hoch wie
fir Einfamilienhduser. Ein niedriger Liegenschaftszinssatz signalisiert sichere Er-
trdge und einen hohen Verkehrswert.

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

Der Liegenschaftszinssatz fiir den Bewertungsfall lasst 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 fur Ein- und Zweifami-
lienhduser auf Grundstiicken mit der niedrigsten Bodenrichtwertklasse unter 105
€/m? einen Liegenschaftszinssatz von 0,8 % mit Standardabweichung 0,7 % an.
22 Das bedeutet, dass etwa zwei Drittel der Kauffalle wahrscheinlich einen Liegen-
schaftszinssatz haben werden, der um den Betrag der Standardabweichung vom
Mittelwert abweicht und demnach zwischen 0,1 % und 1,5 % liegt.

Der spdte Wertermittlungsstichtag verlangt eine unterjdhrige Korrektur. Der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis stellt in seiner
Pressemitteilung zum Immobilienmarkt im 1. Halbjahr 2023 einen deutlichen
Riickgang der Kauffélle fest. Die Preise fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser im siidlichen Kreisgebiet fielen im ersten Halbjahr um 15 %. Der mittlere
Liegenschaftszinssatz wird deshalb angehoben auf 23

1,5%

Die Lagequalitt ist unterdurchschnittlich (siehe S. 11). Dies stellt ein wirtschaft-
liches Risiko dar.

Der maBgebliche Liegenschaftszinssatz wird deshalb gegeniiber dem Durchschnitt
etwas angehoben und angesetzt mit

2,0 %

GMB OBK 2023, S. 87

Die Liegenschaftszinssétze fiir die unterste Bodenrichtwertklasse bzw. den Siidteil des Kreisge-
bietes waren in den Vorjahren 2022-2020 1,3 %, 1,7 % und 2,0 %.
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verwendeter Liegen-
schaftszinssatz fiir die
Betriebsflichen
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Der Gutachterausschuss fiir den Oberbergischen Kreis gibt fiir landwirtschaftliche
Betriebsgebdude und -flachen keine Liegenschaftszinssatze an.

Fir gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil tiber 20 % vom
Rohertrag gibt er einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 5,2 % mit einer
hohen Standardabweichung von 2,1 % an. 24 Danach ist in etwa zwei Drittel der
Kauffalle ein Liegenschaftszinssatz zwischen 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 Gr6Benordnung des vorge-
nannten Liegenschaftszinssatzes wird durch Sprengnetter bestatigt. 25 Er gibt fiir
Lagergebdude, Betriebs-/Werkstdtten mit einer relativen Restnutzungsdauer von
50 % einen interpolierten Liegenschaftszinssatz von 5,3 % an.

Wegen Erschwernissen (eigene Wasserver- und -entsorgung) und wegen mdg-
licher Beschrénkungen beim Um- und Ausbau der baulichen Anlagen sowie deren
Nutzungsdnderung ist ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko gegeben.

Der mittlere Liegenschaftszinssatz wird deshalb angehoben und angesetzt mit
6,0 %

Ertragswert der Hofstelle

Bedeutung des
Barwertfaktors
(V)

24

25

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 genannten
Barwertfaktor bewerkstelligt, dessen Hohe von der Restnutzungsdauer (RND) und
von dem Liegenschaftszinssatz (LZS) abhdngt. Im Liegenschaftszinssatz sind
Inflation und Zinssatz zusammengefasst. Der zutreffende Barwertfaktor (V) wird
aus Tabellen entnommen oder nach folgender Formel berechnet:

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

Der jahrliche 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.

GMB OBK 2023, S. 87 und 90

Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen, Bd. Il, 3.04/3/31 Bundesdurchschnittliche Liegen-
schaftszinssatze (Stand 2015)
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Bodenwertverzinsung

Tabelle 2
Ertragswerte
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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.

Im Ertragswertverfahren wird die gesamte hdherwertige 970 m? groBe Bau-
landfliche mit einem Bodenwert von 64.000 € der Wohnnutzung zugerechnet
(siehe S. 31).

Die tibrigen bebauten Fldchen mit insgesamt 4.930 m? und einem Bodenwert
von 74.000 € werden im Ertragswertverfahren den Betriebsflachen zugeord-
net.

Ertragswert der Wohnung

Rohertrag 7.830,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten 1. 2.510,00 €/lahr
= Reinertrag 5.320,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 1.280,00 €/lahr
= Gebdudereinertrag 4.040,00 €/Jahr
* Barwertfaktor (2,0 %, 50 Jahre) * 31,42
= Gebdudeertragswert 126.936,80 €
+ Bodenwert 64.000,00 €
= Ertragswert 190.936,80 €

Ertragswert der Betriebsfldchen

Rohertrag 45.600,00 €/lahr
— Bewirtschaftungskosten J. 11.440,00 €/lahr
= Reinertrag 34.160,00 €/lahr
— Bodenwertverzinsung 4.440,00 €/Jahr
= Gebdudereinertrag 29.720,00 €/lahr
* Barwertfaktor (6,0 %, 15 Jahre) * 9,71
= Gebdudeertragswert 288.581,20 €
+ Bodenwert 74.000,00 €
= Ertragswert 362.581,20 €
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Ertragswert des Der Ertragswert des bebauten Grundstlicks mit der Hofstelle (BV-Nr. 4, Flurstiick
Grundstiicks mit der 22) ergibt sich aus der Summe des Ertragswertes der Wohnung, des Ertrags-
Hofstelle wertes der Betriebsflachen und des Bodenwerts der restlichen Flachen des Grund-
stiicks (siehe S. 31).
190.936,80 € + 362.581,20 € + 9.900 € = 563.418,00 €
rd. 563.000 €
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4 Verkehrswerte

besonders
wertrelevante Merkmale

Definition des Ver-
kehrswertes

Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

Verkehrswerte
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Zu bewerten ist ein rd. 9.000 m? groBes Grundstiick mit einer Hofstelle. Die meis-
ten landwirtschaftlichen Gebdude wurden ab 1993 errichtet. 2003 entstand durch
Nutzungsanderung eine Wohnung. Die Wohnfldche betrdgt 145 m? und die Nutz-
flichen rd. 2.700 m2. Der letzte Bauantrag wurde 2008 gestellt. Die Milch-
viehhaltung ist wahrscheinlich aufgegeben worden. Weil eine Innenbesichtigung
nicht méglich war, kdnnen die tatsdchlichen Eigenschaften stark von den Annah-
men abweichen.

Weiterhin sind fiinf unbebaute Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt rd.
58.000 m2 zu bewerten, die an die Hofstelle angrenzen oder iber eigene Grund-
stiicke erreichbar sind, und zehn weitere unbebaute Grundstiicke mit einer Flache
von rd. 36.000 m?, die nahe bei dem Ortsteil Bohlenhagen liegen. Die unbe-
bauten Grundstlicke werden tberwiegend als Griinland genutzt.

Der Verkehrswert ist in § 194 des Baugesetzbuchs definiert als der Preis, der im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen wdre. 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 bei selbstgenutzten Wohnhdusern bevorzugt verwendete Sachwertverfah-
ren ist hier nicht angemessen, weil die Wohnung Teil eines Wirtschaftsgebdu-
des ist. Fiir die Anwendung des Sachwertverfahrens auf die Betriebsgebdude
fehlen brauchbare Sachwertfaktoren (siehe S. 27).

Das Vergleichswertverfahren (S. 29 ff.) bietet sich fiir die Ermittlung der Bo-
denwerte der unbebauten Grundstiicke an.

Das Ertragswertverfahren (S. 35 ff.) wird zu einem angemessenen Verkehrs-
wert der landwirtschaftlichen Gebaude und Anlagen sowie der Wohnung flihren.

Der Ertragswert des bebauten Grundstlicks wurde anhand marktiblicher Ein-
gangsgréBen (Mieten, Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz) er-
mittelt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wider. Auch die unterjdhrige Entwicklung wurde durch Anpas-
sung des Liegenschaftszinssatzes berlicksichtigt (siehe S. 39).

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande werden die Verkehrs-
werte der im Grundbuch von Waldbrél Blatt 540 eingetragenen Grundstiicke
(samtlich Gemarkung Waldbrol) zum Wertermittlungsstichtag 23. Oktober 2023
wie folgt geschatzt:
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Hofstelle

unbebaute Grundstiicke
nahe der Hofstelle

unbebaute Grundstiicke
bei der Siedlung
Bohlenhagen
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BV-Nr. 4 (laufende Nr. im Bestandsverzeichnis 4): Grundstiick mit Wohnung, Stal-
len, Siloanlage und andere Betriebsfldchen

Flur 9, Flurstiick 22, Landwirtschaftsflache, Gebdude- und Freiflache, 9.302 m?
563.000 €

BV-Nr. 6: unbebautes Grundstiick u.a. mit Léschwasserteich. Angegeben wird der
unbelastete Verkehrswert. Es sind Wertminderungen aufgrund der Baulast fiir den
Erhalt eines Loschwasserteiches mdglich (siehe S. 15).

Flur 9, Flurstiick 31, Erholungsflache, Wasserflache, 946 m?
1.900 €

BV-Nr. 3: Flur 9, Flurstlick 21, Landwirtschaftsflache, 14.948 m?
29.000 €

BV-Nr. 5: Flur 9, Flurstilick 30, Landwirtschaftsflache, 6.079 m?
12.300 €

BV-Nr. 7: Flur 9, Flurstlick 32, Landwirtschaftsflache, 5.905 m?
11.700 €

BV-Nr. 8: Flur 9, Flurstilick 33, Landwirtschaftsflache, 29.848 m?
58.300 €

BV-Nr. 1: Flur 55, Flurstiick 65, Landwirtschaftsflache, 718 m?

1.100 €

BV-Nr. 2: Flur 55, Flurstiick 34, Landwirtschaftsflache, 4.229 m2
6.300 €

BV-Nr. 9: Flur 16, Flurstiick 41, Landwirtschaftsflache, 5.439 m?
8.200 €

BV-Nr. 10: Flur 55, Flurstiick 139, Landwirtschaftsfldache, 4.133 m?
8.200 €

BV-Nr. 11 : Flur 56, Flurstiick 9, Landwirtschaftsfldche, 906 m?
1.800 €

BV-Nr. 12: Flur 56, Flurstiick 210, Landwirtschaftsflache, 3.169 m2
6.400 €

BV-Nr. 13: Flur 56, Flurstiick 211, Landwirtschaftsflache, 4.755 m2
9.500 €

BV-Nr. 1 4: Flur 58, Flurstiick 1, Landwirtschaftsflache, Erholungsflache, 4.411 m?
8.300 €
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gemeinsame Ausgebote
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BV-Nr. 15: Flur 58, Flurstiick 22, Landwirtschaftsflache, 2.600 m?
4.100 €

BV-Nr. 16: Flur 16, Flurstiick 42, Landwirtschaftsflache, 5.169 m?
7.700 €

Die Summe der Verkehrswerte der Grundstiicke mit der Hofstelle und nahe der
Hofstelle (BV-Nrn. 4-8) betrdgt

676.200 €
und die der restlichen Grundstticke (BV-Nrn. 1, 2 und 9-16)
61.600 €
insgesamt also
737.800 €

Es ist wird empfohlen, das Grundstiick mit der Hofstelle gemeinsam mit den unbe-
bauten Grundstiicken nahe der Hofstelle auszubieten (BV-Nrn. 4-8). Andernfalls
sind die Zuschldge fir die Hofndhe (siehe S. 33) nicht angemessen.

AuBerdem wird empfohlen folgende Grundstiicke, die aneinander grenzen, gemein-
sam auszubieten: BV-Nrn. 1 und 2; BV-Nrn. 11, 12 und 13; BV-Nrn. 9 und 16.

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

Koln, 1. Dezember 2023

Dipl.-Ing. L. Kétter-Rolf
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