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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF 57489 Drolshagen, 16.07.24

Sachverstidndiger fiir die Bewertung von EichendorffstraBe 28
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - E-Mail: w.westhoff@gmx.de

- Internetfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 068 K 012/24

beim Amtsgericht Gummersbach

iber den Verkehrswert (Marktwert)
des mit einem
Wohn- und Geschiftshaus sowie mit einem
Werkstatt- und Lagergebiaude mit Garageneinbau
bebauten Grundstiicks

Eckenhagener Straflle 54

m
Gummersbach-Derschlag
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Das Wertgutachten wird erstellt auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Wohn- und Geschiftshaus sowie mit einem
Werkstatt- und Lagergebiude
mit Garageneinbau
bebauten Grundstiicks
Flurstiick 43

in der Flur 69 der Gemarkung Gummersbach

Eckenhagener Strafle 54
in
Gummersbach-Derschlag

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 09.08.2023
ohne Beriicksichtigung des Wohnungsrechts

inkl. Risikoabschlag zu:

405.000 €
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0. Zusammenstellung

e Bewertungsobjekt: Grundstiick mit einem
Wohn- und Geschiftshaus sowie
mit einem Werkstatt- und Lagergebiude
mit Garageneinbau
Eckenhagener Strafle 54
in
51645 Gummersbach

e Nutzung: eigengenutzt,
Nutzung durch Wohnungsberechtigten,

tlw. leerstehend

e Sachwert: 476.000 €
Bodenwert: 79.000 €
Gebadudewerte:
- Wohn- und Geschiftshaus: 330.000 €
- Werkstatt- und Lagergebéude: 124.000 €
Wert der AuBenanlagen: 18.000 €
vorldufiger Sachwert: 551.000 €

e Verkehrswert (inkl. Risikoabschlag): 405.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil dem Auftrag des Amtsgerichts Gummersbach vom 07.06.2023
soll ein Wertgutachten iiber den Verkehrswert des mit einem Wohn-
und Geschiftshaus sowie mit einem Werkstatt- und Lagergebdude mit
Garageneinbau bebauten Grundstiicks Eckenhagener Strale 54 in

Gummersbach-Derschlag erstellt werden.

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Die fiir das
Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstédnde und

Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
e Stadtverwaltung Gummersbach

e Grundbuchamt beim Amtsgericht Gummersbach

An den Ortsterminen am 09.08.2023 und 12.08.2023 konnte nur die
Wohnung des Wohnungsberechtigten im EG des Wohn- und Geschiifts-
hauses besichtigt werden. Die Bewertung wird daher aufgrund der Au-

Benbesichtigung sowie der vorhandenen Unterlagen vorgenommen.
Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der Anla-
ge 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Gummersbach
auf dem Blatt 2.350 unter der 1fd. Nr. 23 des BV wie folgt eingetragen:
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,, Gemarkung Gummersbach, Flur 69, Flurstiick 43,
Gebdude- u. Freifl., Derschlag, Eckenhagener Str. 54,
Grofle 757 m?“

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 43 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch und der aktuellen Nutzungsart

,» Mischnutzung mit Wohnen “ nachgewiesen.

Eckenhagener Strale 54 ist die amtliche Hausnummer des zu bewerten-

den Grundstiicks.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten
des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke
vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen zu Lasten des

zu bewertenden Grundstiicks folgende Eintragungen:

1fd. Nr. 4:

., Befristete beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht) fiir ..., geboren am 08.01.1940. Bezug: Bewilli-
gung vom 19.06.2018 (UR-Nr. 491/2018 W, Notarin Elke Weisgerber,
Wiehl). ... "

1fd. Nr. 7:
, Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft ist angeordnet ...

Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren besteht folgende Besonderheit: Grundstiicksbelastungen, so auch
Dienstbarkeiten und Reallasten in der Abteilung II des Grundbuchs
mindern den Verkehrswert nicht. Das Grundstiick ist als Gegenstand
der Versteigerung lastenfrei zu bewerten. Die Belastungen beeinflussen
nicht den Verkehrswert, sondern je nach Bestehenbleiben oder Erlo-

schen den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises. Daher soll der
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Verkehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der Belastung
durch das Wohnungsrecht ermittelt werden. Die Bewertung dieser
Belastung (Ermittlung des Ersatzwerts gemi3 § 51 ZVG) erfolgt unter
der Ziffer 5.

Der Zwangsversteigerungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der Ab-
teilung III des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Auskunft der Stadt Gummersbach ruhen auf dem zu bewerten-

den Grundstiick keine Baulasten.

Gemail Schreiben der Stadt Gummersbach vom 20.07.2023 unterliegt
das Objekt Eckenhagener Stra3e 54 nicht den Bestimmungen des Woh-

nungsbindungs- oder Wohnraumforderungsgesetzes.

Das Gebédude Eckenhagener Strale 54 ist nicht in der Denkmalliste der

Stadt Gummersbach eingetragen.

An der siidwestlichen und norddstlichen Grundstiicksgrenze besteht je-
weils Grenzbebauung. Ob evtl. Uberbauten vorliegen, konnte nur durch
eine katasteramtliche Grenzvermessung geklirt werden. In der Liegen-

schaftskarte ist kein Uberbau erkennbar.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Fldchennutzungsplan der Stadt Gummersbach liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Griinfléiche “ ausge-
wiesen ist. Ein qualifizierter Bebauungsplan ist fiir diesen Bereich nicht

vorhanden.
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Die Bebauung ist vorliegend nach § 34 BauGB in Verbindung mit dem
schlichten Bebauungsplan 1 und la zu beurteilen (Zuldssigkeit von

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Uberschwemmungsgebiet der

Steinagger.

2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die Eckenhagener Strafle
(Bundesstra3e 55 mit Radweg) erschlossen. Es ist nach dem Baugesetz-

buch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit

Strom, Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in siidostlicher Randlage
des Gummersbacher Stadtteils Derschlag, rd. 5 km in Luftlinie gemes-
sen siidostlich des Stadtzentrums von Gummersbach, der Kreisstadt des
Oberbergischen Kreises, im Oberbergischen Land, einem Bergland mit
bewaldeten Hohen, tiefeingeschnittenen Wiesentidlern und mehreren

Talsperren (s. Ubersichtskarte Gummersbach - Anlage 6).

Gummersbach mit rd. 53.000 Einwohnern ist Kultur- und Wirtschafts-
mittelpunkt, Einkaufsstadt und Dienstleistungszentrum, kurz angebun-
den an das Ballungsgebiet Rhein und Ruhr durch die Autobahnen A 45
Dortmund-Frankfurt und A 4 Koln-Olpe, die Bundesstraen B 55 und
B 256 sowie die Regionalbahn 25, die zwischen Koln und Gummers-
bach verkehrt. Gummersbach verfiigt iiber alle Einrichtungen der 6f-
fentlichen und privaten Infrastruktur mit einem umfassenden Bildungs-
und Kulturangebot und bietet als Stadt im Griinen eine Vielzahl von

Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten.
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Der Stadtteil Derschlag mit rd. 4.000 Einwohnern erstreckt sich im Tal
der Agger um die Einmiindung von zweien ihrer Nebenfliisse. Der Ort
liegt an der Bundesstrale 55 und ist liber die B 55 an die A 4 ange-
schlossen, stellt somit eine der beiden Gummersbacher Autobahn-An-
schlussstellen dar. Der 0stliche Ortsrand ist gleichzeitig Grenze zu
Gummersbachs Nachbarstadt Bergneustadt. Offentliche und private
Infrastruktureinrichtungen sind in Derschlag vorhanden (Kindergirten,
Grundschule, Gesamtschule, Geschifte zur Deckung des tdglichen Be-
darfs). Bergneustadt mit Gymnasium und Realschule liegt rd. 4 km von
Derschlag entfernt. Das zu bewertende Grundstiick liegt auf der siidli-
chen Seite der B 55 und der nordlichen Seite der Steinagger, rd. 0,5 km
stidostlich des Zentrums von Derschlag und rd. 1 km nordwestlich der
Auffahrt auf den Autobahnzubringer zur Anschlussstelle Reichshof /
Bergneustadt der A 4. Die nichsten Bushaltestellen befinden sich un-
mittelbar vor bzw. neben dem Wohn- und Geschiftshaus (Richtung
Gummersbach bzw. Richtung Waldbrol). In der Nachbarschaft des Be-
wertungsobjekts befinden sich einige Wohnhiuser und gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke. Auf der gegeniiberliegenden Stralenseite erstreckt
sich auf einem Hang eine Waldfldche. Unmittelbar vor dem zu bewer-
tenden Grundstiick verlduft ein Geh- und Radweg, zwischen dem Weg

und der Bundesstralle befindet sich eine asphaltierter Parkstreifen.

Ein Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, aus der die Tiefen des
Uberschwemmungsgebiets im Bereich des Bewertungsobjekts bei ei-
nem Jahrhunderthochwasser hervorgehen (HQ 100), ist als Anlage 9
beigefiigt. Die Verkehrslage des zu bewertenden Grundstiicks ist als zu-
friedenstellend zu bezeichnen; infolge des sehr starken Autoverkehrs
auf der B 55 ist die Wohnlage méBig, auch die Geschiftslage ist wegen
der AuBlenlage méBig. Nach der Umgebungsldarmkartierung Nordrhein-
Westfalen 2017 (Auszug s. Anlage 10) liegt der mittlere, durch Stra-
Benverkehr auf der Bundesstralle 55 verursachte jihrliche Liarmpegel

Lgen' im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks zwischen 60 und 70

! Len ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldrm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle

durch eine Erhéhung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.



Wohn- u. Geschiftshaus, Werkstatt- u. Lagergebdude Eckenhage-
ner Str. 54 und Freifldache in 51645 Gummersbach-Derschlag -9 -

dB(A); das Jahresmittel Lnign® zur Nachtzeit betrigt hier 50 bis 60
dB(A). Ab 70 dB(A) fiir den Lgen bzw. ab 60 dB(A) fiir den Lpighe wer-
den gemidl den Erlduterungen zur Umgebungsldrmkartierung NRW

LarmschutzmalBnahmen in Erwédgung gezogen oder eingefiihrt.

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des zu bewertenden, ebenen Grundstiicks, die Stellung
der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden
StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 7.1 und
7.2) sowie den beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und
der Luftbildkarte (Anlagen 8.1 und 8.2) entnommen werden.

Die Grundstiicksfreiflichen werden bzw. wurden als mit Betonstein-
pflaster befestigte Zuwegungen und Pkw-Stellplatzflichen sowie als
Griinflache hinter dem Wohn- und Geschiftshaus mit einer kleinen mit

Waschbetonplatten befestigten Terrassenfldche genutzt.

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an den Bach Steinagger, der im An-
liegereigentum steht; der Anliegeranteil betridgt rd. 300 m2. Hierfiir er-
folgt kein gesonderter Wertansatz. Hinter dem Wohn- und Geschifts-
haus ist das Grundstiick durch eine Stiitzmauer mit einem Zaun und ei-

nem Holztor an der Steinagger gesichert.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Gemil Schreiben der Stadt Gummersbach vom 17.07.2023 lie-
gen fiir das Grundstiick Eckenhagener Stralle 54 , keine Eintragungen
im Altlast-Verdachtsflichen-Kataster vor.“ Im Rahmen des Wertgut-
achtens wird unterstellt, dass es sich um normal tragfihigen und unbe-

lasteten Baugrund handelt.

2 Luign beschreibt im Jahresmittel den Umgebungslérm in der Nachtzeit.
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2.6.2 Gebaude

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden, I-
bis II-geschossigen Wohn- und Geschiftshaus, bestehend aus einem II-
geschossigen, unterkellerten Wohnteil mit ausgebautem Dachgeschoss
und einem I-geschossigen, nicht unterkellerten Ladenbau mit einem
Verkaufsraum im Erdgeschoss und Wohnrdaumen im Dachgeschoss und
Spitzboden, sowie mit einem I- bis II-geschossigen, einseitig angebau-
ten, nicht unterkellerten Werkstatt- und Lagergebdude mit Garagenein-
bau. In dem Wohnteil befinden sich eine Wohnung im Erdgeschoss und
eine Wohnung im Ober- und Dachgeschoss, zu der auch die Wohn-

raume im Dachgeschoss und Spitzboden des Ladenanbaus gehoren.

Das urspriingliche Baujahr des in Fachwerkbauweise errichteten
Wohnteils konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Er diirfte iiber
100 Jahre alt sein. Im Jahr 1942 erfolgten ein Umbau und ein riickwiér-
tiger Anbau (Baugenehmigung 14.07.1942), nachdem im Jahr 1938 ein
Ladenanbau erstellt worden war (Baugenehmigung 26.07.1938). Dieser
Ladenanbau wurde in den 1980er Jahre zu Wohnzwecken aufgestockt
(Baugenehmigung 26.10.1982, Rohbauabnahme 05.07.1983, Bauge-
nehmigungen Spitzbodenausbau 03.12.1984, 28.06.1989). Am 29.01.
2014 wurde die Baugenehmigung zur Grundrissdnderung im Ladenan-
bau und Nutzungsdnderung von Lager- und Biirordaumen im Erdge-
schoss des Wohnteils erteilt (Schlussabnahme 26.02.2014). Nach den
Bauzeichnungen sind die Wohnrdume in der Aufstockung des Ladenan-
baus (Dachgeschoss und im Spitzboden; hier keine Sanitireinrichtun-
gen) nur vom Obergeschoss des Wohnteils aus erreichbar; der Ver-
kaufsraum und das Personal-WC im Erdgeschoss des Ladenbaus sind
vom Treppenhaus getrennt. Die in der Bauzeichnung Obergeschoss in
der Anlage 12.2 Mitte dargestellte Dachfldache des Erdgeschosses darf
nicht als Dachterrasse genutzt werden; sie ist mit einem Geldnder ver-

sehen.

Auch das urspriingliche Baujahr des ebenfalls in Fachwerkbauweise er-
richteten Werkstatt- und Lagergebidudes konnte nicht in Erfahrung ge-

bracht werden. Die urspriingliche Bausubstanz diirfte ebenfalls iiber



Wohn- u. Geschiftshaus, Werkstatt- u. Lagergebdude Eckenhage-
ner Str. 54 und Freifldache in 51645 Gummersbach-Derschlag - 11 -

100 Jahre alt sein. In den Jahren 1936 bzw. 1943 erfolgten ein Werk-
stattanbau (Baugenehmigung 23.07.1936) bzw. ein Anbau einer Drehe-
rei (Baugenehmigung 02.02.1942 / 25.01.1943 - Bauzeichnung s. An-
lage 12.3).

Im Laufe der Jahre wurden in den Gebéduden verschiedene Modernisie-
rungsmalBnahmen durchfiihrt (z.B. Heizung, Bider, Fenster, Tiiren, Bo-
denbelédge). Der Unterhaltungszustand der Gebidude kann wegen der
tiberwiegend fehlenden Innenbesichtigung nicht zuverlédssig beurteilt
werden (es konnte nur die Wohnung im Erdgeschoss des Wohnteils des
Wohn- und Geschiftshauses besichtigt werden; diese befindet sich in

einem noch zufriedenstellenden Unterhaltungszustand).

Bei der AuBenbesichtigung wurden tlw. erhebliche Mingel bzw. Schi-
den an folgenden Gewerken festgestellt: Fassade, Putz, Fenster, Tiiren,
Balkon, Dachrinnen. Tlw. sind Feuchtigkeitserscheinungen an den Au-
Benwidnden vorhanden, auch im Abstellraum der Wohnung im Erdge-
schoss des Wohnteils des Wohn- und Geschiftshauses an den Wénden
und der Decke sowie im Werkstatt- und Lagergebdude an den Innen-
winden und Decken. Das Holzfachwerk weist Schiden auf. Es wurden
allerdings keine Untersuchungen am Fachwerk und am Dachstuhl hin-
sichtlich Holzschédlingsbefall oder anderer Schiden und auch keine

statischen Untersuchungen durchgefiihrt.

Im Wohn- und Geschiftshaus wird die Wohnung im Erdgeschoss des
Wohnteils vom Wohnungsberechtigten genutzt. Nach dem ortlichen
Aufmal und Berechnung nach der Wohnflidchenverordnung ergibt sich
die Wohnfldche zu rd. 73 m? (Berechnung s. Anlage 5):

e Wohnzimmer 12 m2
e Schlafzimmer I 15 m2
e Schlafzimmer II 15 m2
e Arbeitszimmer 13 m2
e Kiiche 9 m?
e Bad 7 m?

e Abstellraum 2 m?
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Die Wohnfliche der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss im Wohn-
teil und im Dachgeschoss und Spitzboden des Ladenanbaus, in der die
Miteigentiimerin wohnt, konnte vor allem im Hinblick auf die Dach-
schrédgen nicht zuverldssig aus den alten Bauzeichnungen ermittelt wer-
den (Bauzeichnungen s. Anlagen 12.1 und 12.2); sie konnte mit dem
auch zu dieser Wohnung gehorenden Abstellraum im Erdgeschoss des
Ladenanbaus insgesamt etwa 240 m? grof} sein. Das Ladenlokal im Erd-
geschoss des Ladenanbaus steht seit lingerem leer. Nach der Bauakte
hat der Verkaufsraum eine Nutzfldche von rd. 80 m?2, das Personal-WC

ist rd. 2 m? grof} (Bauzeichnung s. Anlage 12.2).

Aus den alten Bauzeichnungen zum Lager- und Werkstattgebdude lédsst
sich eine ungefihre Nutzfliche im Erd- und Obergeschoss von insge-

samt rd. 180 m? ableiten (Bauzeichnung s. Anlage 12.3).

Die Bruttogrundfliachen werden aufgrund Berechnung nach den Grund-
risszeichnungen in der Bauakte und dem Gebédudenachweis im Liegen-

schaftskataster wie folgt ermittelt (Berechnung s. Anlage 4):

¢ Wohn- und Geschiftshaus: Wohnteil = rd. 395 m?
Ladenanbau = rd. 236 m?
Summe = rd. 631 m?

Il
—
e
N
|
BN |
3
N

e Werkstatt- und Lagergebdude mit Garageneinbau
Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-
lagen 14.1 - 14.6), zu entnehmen.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
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chen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-

wertverfahren zu ermitteln.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen
von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertverfahren wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare
Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist.
Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Be-
urteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund
steht. Im vorliegenden Fall kommt von diesen Verfahren nur das Sach-
wertverfahren zur Anwendung, da die fiir die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens erforderlichen Wohn- und Nutzfldchen nicht zuverlis-
sig ermittelt werden konnten und fiir das Vergleichswertverfahren keine

geeigneten Vergleichskauffille oder Vergleichsfaktoren vorliegen.
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3.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anla-
gen zusammen, die zunichst getrennt ermittelt und dann zum vorldufi-

gen Sachwert zusammengefasst werden.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den ortlichen Verhiltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender

Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis hat fiir den Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt,

den Bodenrichtwert fiir ein Grundstiick mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: Mischgebiet

e Bauweise: offene Bauweise
e Geschosszahl: I-1I

e Fliche: 700 m?

zum Stichtag 01.01.2023 zu 110 €/m? ermittelt. Der Bodenrichtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da eine abwei-
chende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Gummersbach
in diesem Jahr bisher nicht festgestellt werden konnte, und auf das zu
bewertende Grundstiick iibertragen werden. Im Hinblick auf die unmit-

telbare Lage an der B 55 und die starken Verkehrsldarmemissionen wird



Wohn- u. Geschiftshaus, Werkstatt- u. Lagergebdude Eckenhage-
ner Str. 54 und Freifldache in 51645 Gummersbach-Derschlag - 15 -

ein Abschlag von 5 % vom Bodenrichtwert fiir erforderlich gehalten.

Somit ergibt sich der Bodenwert zu:

757 m? * 110 €/m? * 0,95 79.106 €

rd. 79.000 €

3.2.2 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Wert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-

sdtzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

3.2.2.1 Wohn- und Geschiftshaus

a) Herstellungskosten

Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 17 % Baune-

benkosten * = 1.465€/m?
Bruttogrundfliche = 631 m?
631 m? * 1.465 €/m? = 924.415 €
3 Gebiudemix = 1.11und 1.21
Standardstufe = 1,9 bzw. 2,2
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 1M.785€/m?
Korrektur wegen Zweifamilienhaus = 1,05
Korrektur wegen Baupreisindex = 1,779

NHK: 785 €/m? * 1,05 * 1,779 = rd. 1.465 €/m?
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b) Wertminderung wegen Alters

Der iiberwiegende Teil der Gebidudesubstanz des Wohnteils ist iiber 100
Jahre alt; das Erdgeschoss des Ladenanbaus ist 85 Jahre alt, die Aufsto-
ckung sollte nach dem Bauantrag mit dem alten Dach erfolgen. Zwi-
schenzeitlich wurden einige Modernisierungsmafnahmen durchge-
fiihrt.

Nach den Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungsdauer,
Modernisierungsgrad und Restnutzungsdauer) ergibt sich bei einer iib-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren gemil ImmoWertV und
bei kleinem bis mittlerem Modernisierungsgrad bzw. weiter zuriicklie-

genden Modernisierungen die Restnutzungsdauer zu rd. 25 Jahren.

Die lineare Altersabschreibung betréigt:
(70 Jahre - 25 Jahre) / 70 Jahre

0,643

924.415 € = 0,643 594.399 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

924.415 € -594.399 € 330.016 €

rd. 330.000 €

3.2.2.2 Werkstatt- und Lagergebiude mit Garageneinbau

a) Herstellungskosten

Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
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der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 19 % Baune-

benkosten * 1.040 €/m?

477 m? Bruttogrundfldche * 1.040 €/m? 496.080 €

b) Wertminderung wegen Alters

Der iiberwiegende Teil der Gebdudesubstanz ist iiber 100 Jahre alt, um
1936 und 1943 erfolgten Erweiterungen. Zwischenzeitlich wurden we-
nige Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt. Nach den Anlagen 1
und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungsdauer, Modernisierungsgrad
und Restnutzungsdauer) ergibt sich bei einer iiblichen Gesamtnut-
zungsdauer von 60 Jahren und bei kleinen bzw. weiter zuriickliegenden

Modernisierungen die Restnutzungsdauer zu rd. 15 Jahren.

Die lineare Altersabschreibung betréigt:

(60 Jahre - 15 Jahre) / 60 Jahre 0,750

496.080 € * 0,750 372.060 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

496.080 € - 372.060 € = 124.020€
= rd. 124.000 €

* Gebiudetyp:
Betriebs-/Werkstitten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil = 15.3
oder: Lagergebédude mit bis zu 25 % Mischnutzung = 16.2
Standardstufe = 3
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 1.M. 585 €/m?
Korrektur wegen Baupreisindex = 1,779

NHK: 585 €/m? * 1,779 = rd. 1.040 €/m?
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3.2.2.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Fiir die nicht im Bodenwert miterfassten baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist nach Vogels ein Ansatz von 4 % des Wertes der

baulichen Anlagen gerechtfertigt:

(330.000 € + 124.000 €) * 0,04 = rd. 18.000 €

In diesem Zeitwert sind beriicksichtigt:

e die Bodenbefestigungen (insgesamt rd. 160 m? Zuwegung zu den
Hauseingédngen und Pkw-Stellplatzfliche vor den Gebéduden)

e die Grundstiickseinfriedigung

e die Stiitzmauer zur Steinagger

e die Anschlusskosten

3.2.3 Vorliufiger Sachwert

e Bodenwert = 79.000 €
e Wert der baulichen Anlagen

- Wohn- und Geschiftshaus = 330.000 €

- Werkstatt- und Lagergebidude mit Garageneinbau = 124.000 €
e Wert der baulichen Auflenanlagen und

sonstigen Anlagen = 18.000 €
Summe = 551.000 €

3.2.4 Sachwert

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )
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Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks er-
gibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. In Abhén-
gigkeit von den maBgeblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicks-
markt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sach-
gerecht sein. Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen
fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebidudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Im Grund-
stiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Oberbergischen Kreis ist bei einem Bodenwertniveau von 105
€/m? - 134 €/m3 fiir Ein- und Zweifamilienhiuser mit einem vorldufigen
Sachwert von 394.000 € ° ein Sachwertfaktor zur Anpassung an die
Lage auf den Grundstiicksmarkt in Hohe von 1,05 angegeben. Im vor-
liegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Bauart und des Bauzu-
stands sowie der Lage ein Anpassungsfaktor von 1,00 als marktange-

messen angesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhiltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-

lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

3 Fiir das Wohn- und Geschiiftshaus (Zweifamilienhaus mit Verkaufsraum) ergibt sich
der vorldufige Sachwert bei einem Bodenwertanteil von 500 m? * 110 €/m? * 0,95 =

rd. 52.000 € zu: 52.000 € + 330.000 € + 18.000 € * 2/3 = 394.000 €.
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und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schldge berticksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Bau-
mingeln, Bauschdden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder un-
ter Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Wegen
der unter der Ziffer 2.6.2 beschriebenen Mingel bzw. Schiaden wird im
vorliegenden Fall unter Beriicksichtigung der Nachfrage auf dem
Grundstiicksmarkt © ein Abschlag vom vorlidufigen Sachwert in Hohe
von pauschal rd. 75.000 € 7 sachverstindig geschiitzt. Eine rechnerische
Ermittlung der Schadenbeseitigungskosten mit Einholung von Angebo-
ten fiir die einzelnen Gewerke ist im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht geboten. Es handelt sich
vielmehr um eine freie Schitzung unter Beriicksichtigung der marktiib-
lichen Akzeptanz; der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsédchlichen
Investitionskosten. Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, inso-

fern reguliert auch das Marktverhalten die Hohe der Abschlége.
Somit ergibt sich der Sachwert zu:

551.000 € * 1,00 - 75.000 € = rd. 476.000 €

6 Schaper u.a. haben in der Untersuchung ,, Beriicksichtigung von Bauschiiden im Ver-
kehrswert - Kosten versus Werteinfluss“ (in ,,Grundstiicksmarkt und Grundstiicks-
wert“, Heft 2/2019) Faktoren ermittelt, die ausdriicken, mit welchem Vielfachen
Schadensbeseitigungskosten von Experten beriicksichtigt werden. Sie haben z.B. fiir
das Schadensszenarium ,, Mehrfamilienhaus, Sanierung 20.000 € in einem Markt mit
geringer Nachfrage einen Faktor von rd. 0,90 ermittelt, der jedoch nur als Tendenz
gesehen werden darf.

" Pauschalbetrag, der nicht als Grundlage fiir weitere Planungen geeignet ist. Es wur-
den keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fiir die auf-
gezihlten Mingel und Schidden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rah-

men eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich.
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4. Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem Wohn- und Geschéftshaus sowie mit
einem Werkstatt- und Lagergebdude mit Garageneinbau bebauten
Grundstiicks Eckenhagener Strafle 54 in Gummersbach-Derschlag wird
nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage auf dem re-
gionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevan-
ten Umstédnde auf der Grundlage des Sachwerts ohne Beriicksichtigung
des Wohnungsrechts und nach Anbringen eines Risikoabschlags wegen
der fehlenden Innenbesichtigung und des Zustands des Fachwerks in
Hohe von 71.000 € (das sind 5 % der Herstellungskosten in Hohe von
924.415 € + 496.080 €) ermittelt zu: 476.000 € - 71.000 € =

405.000 €

5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Priamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Geb#dudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.
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Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Miingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwégert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Drolshagen, den 23.08.2023

(Westhoff)
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Anlage 3

Baubeschreibung 3 °

a) Freistehendes, I- bis II-geschossiges Wohn- und Geschiiftshaus,

bestehend aus einem II-geschossigen, unterkellerten Wohnteil

mit ausgebautem Dachgeschoss und einem I-geschossigen, nicht

unterkellerten Ladenanbau mit einem Verkaufsraum im Erd-

geschoss und Wohnriaumen im Dachgeschoss und Spitzboden

Fundamente, Bodenplatten Beton

AuBenwinde

Innenwinde

AuBenwandflachen

Decken

Wohnteil: Holzfachwerkbauweise,
riickwirtiger Anbau (1942) in Mauer-
werk, OG Holzfachbauweise;
Ladenanbau: Mauerwerk, Sockel in

Bruchsteinmauerwerk

Holzfachwerkbauweise bzw. Mauer-

werk, tlw. Stinderwerk

Wohnteil: 6stliche Giebelseite Holzfach-
werk mit verputzten Ausfachungen,

OG vorn und westlicher Giebel mit
Schiefer- bzw. Kunstschieferverklei-
dung,

ansonsten Rauputz;

Ladenanbau: Rauputz

Wohnteil: iiber KG Betonkappendecke,
ansonsten Holzbalkendecken;
Ladenanbau: Holzbalkendecke

8 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.

° Beschreibung nach der AuBenbesichtigung und der Besichtigung der Wohnung

im Erdgeschoss sowie nach der Bauakte
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noch Anlage 3
Décher Sattelddcher in Holzkonstruktion mit
Dachziegeleindeckung
Dachrinnen und Fallrohre =~ Zinkblech
Schornstein Mauerwerk mit Schieferverkleidung
und Abdeckplatte
Hauseingangstiiren Holztiiren, im Ladenanbau mit einfach-

verglasten Lichtausschnitten

Hauseingangstreppe seitlich Betontreppe mit Edelstahlgelinder

Innentreppen Holztreppen mit Holzgelidndern
Innentiiren Holztiiren mit Futter und Bekleidung
Bodenbelidge Holz-, Laminat- bzw. Fliesenbelag
Fenster Holzfenster bzw. Kunststofffenster mit

Isolierverglasung, tlw. bodentief (tlw.
fehlende AuBlengitter), Kunststoffrollliden

Innenwand- und Decken- Putz mit Tapeten und Anstrich, Wand-
flichen fliesen in den Bidern, AuBBenwinde tlw.
mit Gipskartonplatten verkleidet,

tlw. Deckenpaneele

Elektrische Installation in normaler Ausfiihrung

Heizung Gaswarmwasserzentralheizung, Brenn-
Werttherme, nach Eigentiimerangabe
Baujahr ca. 2010, Wirmeausstrahlung

durch Wandheizkorper
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noch Anlage 3
Warmwasserbereitung elektrisch
Sanitdre Anlagen -  Wohnteil:
EG: Bad mit freistehender Wanne,
WC und Handwaschbecken;
innenliegend

- 0OG: Bad mit Wanne, WC und Hand-
waschbecken; innenliegend
- Ladenbau:
EG: Personal-WC mit WC und

Handwaschbecken

Balkon Betonkragplatte, Metallstabgelidnder

b) I- bis II-geschossiges, einseitig angebautes, nicht unterkellertes

Werkstatt- und Lagergebiude mit Garageneinbau

Fundamente, Bodenplatte =~ Beton

AuBenwinde Holzfachwerkbauweise,

Erweiterungen in Mauerwerk
Innenwinde Holzfachwerkbauweise bzw. Mauerwerk
AuBenwandfldchen tlw. Holzfachwerk mit verputzten Aus-

fachungen, tlw. Rauputz,

Giebel verbrettert

Decken Holzbalkendecken

Dach Satteldach in Holzkonstruktion mit

Dachziegeleindeckung
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noch Anlage 3
Dachrinnen und Fallrohre =~ Zinkblech
Hauseingangstiir Holztiir mit einfachverglasten Licht-
ausschnitten
Werkstatttiir doppelfliigelige Holztiir mit einfach-

verglasten Lichtausschnitten

Garagentor Metalldeckenschwingtor
Hauseingangstreppe Kunststein
Fenster Holz- bzw. Metallfenster,

tlw. als Sprossenfenster

Innenwand- und Decken- Putz mit Anstrich
flichen
Heizung nach Eigentiimerangabe an die Gas-

brennwerttherme im Wohnteil des
Wohn- und Geschiftshaus angeschlos-
sen, Wirmeausstrahlung durch Wand-

heizkorper
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Bauzeichnungen 1942 Wohn- und Geschiftshaus Anlage 12.1

Kellergeschoss Erdgeschoss

Obergeschoss Dachgeschoss




Wohn- u. Geschiftshaus, Werkstatt- u. Lagergebdude Eckenhage-
ner Str. 54 und Freifldache in 51645 Gummersbach-Derschlag - 28 -

Bauzeichnungen Wohn- und Geschiftshaus Anlage 12.2
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Bauzeichnung 1943 Werkstatt- und Lagergebiude Anlage 12.3

sen A8 7 19
Erdgeschoss

—— = heutiger Zustand
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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF 57489 Drolshagen, 16.07.24

Sachverstidndiger fiir die Bewertung von EichendorffstraBe 28
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - E-Mail: w.westhoff@gmx.de

- Internetfassung ohne Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 068 K 012/24

beim Amtsgericht Gummersbach

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
der
Freifliche an der Haltestelle Oberderschlag
Flurstiick 54 in der Flur 69 der Gemarkung Gummersbach

Eckenhagener Stralle

mn
Gummersbach-Derschlag
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Das Wertgutachten wird erstellt auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)

der
Freiflache
an der Haltestelle Oberderschlag
Flurstiick 54

in der Flur 69 der Gemarkung Gummersbach

Eckenhagener Stralle
in
Gummersbach-Derschlag

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 09.08.2023

zu:

1.200 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil dem Auftrag des Amtsgerichts Gummersbach vom 24.05.2023
soll ein Wertgutachten iiber den Verkehrswert der Freifliche an der
Haltestelle Oberderschlag - Flurstiick 54 in der Flur 69 der Gemarkung
Gummersbach - Eckenhagener Strale in Gummersbach-Derschlag er-

stellt werden.

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
e Stadtverwaltung Gummersbach

e Grundbuchamt beim Amtsgericht Gummersbach

Die Besichtigung des zu bewertenden Grundstiicks habe ich am 09.08.

2023 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften.

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Gummersbach

auf dem Blatt 2.350 unter der 1fd. Nr. 26 des Bestandsverzeichnisses

wie folgt eingetragen:
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,, Gemarkung Gummersbach, Flur 69, Flurstiick 54,
Waldfldche, Am schiefen Ufer,
Grofle 238 m?“

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 54 in Ubereinstimmung mit
der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart ,, Forstwirt-

schaftliche Betriebsfliche “ nachgewiesen.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten
des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke
vermerkt. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen zu Lasten des
zu bewertenden Grundstiicks auller dem Zwangsversteigerungsvermerk
keine Eintragungen. Dieser Vermerk sowie evtl. Eintragungen in der
Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschul-
den) haben auf die Verkehrswertermittlung keinen Einfluss.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

2.3 Planungsrecht

Nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach liegt das zu
bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wald “ ausgewiesen
ist (Auszug aus dem Flichennutzungsplan s. Anlage 8).

2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die Eckenhagener Strafle

(Bundesstra3e 55) erschlossen.
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2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in siidostlicher Randlage
des Gummersbacher Stadtteils Derschlag, rd. 5 km in Luftlinie gemes-
sen siidostlich des Stadtzentrums von Gummersbach, der Kreisstadt des
Oberbergischen Kreises, im Oberbergischen Land, einem Bergland mit
bewaldeten Hohen, tiefeingeschnittenen Wiesentilern und mehreren

Talsperren.

Das zu bewertende Grundstiick liegt auf der nordlichen Seite der B 55
gegeniiber den Hidusern Nr. 54 und Nr. 56, rd. 0,5 km siidostlich des
Zentrums von Derschlag und rd. 1 km nordwestlich der Auffahrt auf
den Autobahnzubringer zur Anschlussstelle Reichshof / Bergneustadt
der A 4. In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjekts befinden
sich einige Wohnhéuser und gewerblich genutzte Grundstiicke. Hinter
dem Bewertungsobjekt erstreckt sich auf einem Hang eine rd. 5 ha
grofle Waldfldche (Holz- und Nadelwald). Unmittelbar vor dem zu be-
wertenden Grundstiick verlduft ein schmaler Gehweg; hier befindet sich
die Bushaltestelle Oberderschlag, Fahrtrichtung Derschlag bzw. Gum-
mersbach (Linien 303 und 348 der OVAG).

2.6 Beschaffenheit und Nutzung

Der Zuschnitt des zu bewertenden, ebenen Grundstiicks sowie seine
Lage konnen den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 2 und 3), den
beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte
(Anlagen 4 und 5) sowie dem beigefiigten Auszug aus der Deutschen

Grundkarte mit Hohenlinien (Anlage 6) entnommen werden.

Das Grundstiick hat bei einer mittleren Tiefe von rd. 6,5 m eine mittlere

Breite von rd. 36 m.

Im hinteren und seitlichen Grundstiicksbereich befinden sich Busch-
werk und Laubbdume, ansonsten ist es geschottert. Z.Zt. steht auf dem

Grundstiick ein offensichtlich abgemeldeter Pkw; auBBerdem lagern auf
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dem Grundstiick einige Holzreste. Das Grundstiick wurde in der Ver-
gangenheit entsprechend dem Nachweis im Liegenschaftskataster
(,,forstwirtschaftliche Betriebsfldche) auch als Holzlagerstitte ge-

nutzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde keine Untersuchung hinsicht-
lich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefiihrt. Geméf
Schreiben der Stadt Gummersbach vom 17.07.2023 liegen fiir die
Grundstiicksumgebung keine Eintragungen im Altlast-Verdachtsfli-
chen-Kataster vor.

3. Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von
Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie ent-
sprechend den ortlichen Verhéltnissen unter Beriicksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis hat fiir den Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstiick liegt, den Bodenrichtwert fiir Wald-
flachen mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
e Nutzungsart: forstwirtschaftliche Flache
e Aufwuchs: ohne Aufwuchs

zum Stichtag 01.01.2023 zu 0,5 €/m? ermittelt.
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In den Erlduterungen zum Bodenrichtwert heif3t es hierzu:

,,Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke be-
ziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche
Nutzfldchen in Wiildern, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkei-
ten oder den sonstigen Umstinden in absehbarer Zeit nur forstwirt-
schaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden. In Bodenricht-
wertzonen fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke konnen auch Flichen
enthalten sein, die eine gegeniiber der iiblichen forstwirtschaftlichen
Nutzung hoher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen
(z.B. Fldchen fiir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flichen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung
vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflichen fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmte Fldchen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis fiihrt in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 zu den hoherwer-

tigen land- und forstwirtschaftliche folgendes aus:

,»Die Grundstiicksqualitdit solcher Fldchen liegt hoher als die Qualitdit
rein landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Flichen, erreicht
aber nicht die Qualitdiit des Bauerwartungslandes. Friiher waren diese
Flichen als begiinstigte land- und forstwirtschaftliche Fldchen be-
schrieben. ,,Begiinstigte land- und forstwirtschaftliche Fldchen* sind
Flichen, die sich ,,insbesondere durch ihre landschaftliche oder ver-
kehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Ndihe zu Siedlungs-
gebieten geprdgt, auch fiir auflerlandwirtschaftliche oder aufierforst-
wirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschdifts-
verkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht* (§ 4 Abs. 1 Nr.
2 WertV, in der ImmoWertV 2021 nicht mehr aufgefiihrt).

Im vorliegenden Fall wurde die zu bewertende Fliche forstwirtschaft-
lich als Holzlagerfliche genutzt. Gegenwirtig ist sie mehr oder weniger

ungenutzt. Sie konnte aber in Zukunft evtl. auch als Ausbuchtung der
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Bundesstrale 55 fiir eine Bushaltespur genutzt werden, wie das auch
bei der korrespondierenden Haltestelle in der Gegenrichtung (Richtung
Waldbrdl) der Fall ist, damit der Bus nicht auf der stark befahrenen

Bundesstra3e 55 halten muss.

Der Mittelwert fiir hoherwertige land- und forstwirtschaftliche Flichen
liegt gemiB3 Grundstiicksmarktbericht 2023 bei 2,90 €/m? mit einer
Standardabweichung von 1,35 €/m?, abgeleitet aus 75 Verkaufsfillen
aus dem Jahr 2022.

Fiir das zu bewertende Grundstiick wird nach sachverstdndiger Ein-
schitzung unter Beriicksichtigung seiner Lage und Nutzungsmoglich-
keit ein Bodenwert in Hohe von 5,00 €/m? als marktangemessen ange-
sehen. Hierin ist auch der vorhandene geringfiigige Aufwuchs beriick-
sichtigt. Somit ergibt sich der Bodenwert zu:

238 m? * 5,00 €/m2 1.190 €

rd. 1.200 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert der Freifliche an der Haltestelle Oberderschlag -
Flurstiick 54 in der Flur 69 der Gemarkung Gummersbach - Eckenha-
gener Strale in Gummersbach-Derschlag wird nach sachkundiger Ab-
wigung von Angebot und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicks-
markt unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Umsténde ermittelt

zu:

1.200 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Priamisse.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Drolshagen, den 25.08.2023

(Westhoff)




