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D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF Am Beethovenpark 34
Sachverstindiger fiir die Bewertung von 50935 Koéln, 15.01.25
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151 /41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - 0221 /94387218

- Internetfassung mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 092 K 070/24
beim Amtsgericht Koln

iiber den Verkehrswert (Marktwert) der mit
Holzschuppen bebauten
Stellplatz- und Lagerplatzgrundstiicke

Herkenrathweg 3 in Koln-Ostheim
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Gesamtverkehrswert (Marktwert)

der mit
Holzschuppen bebauten
Stellplatz- und Lagerplatzgrundstiicke

Herkenrathweg 3
in
Koln-Ostheim
wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 02.12.2024

inkl. Risikoabschlag

zu:

235.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 18 Seiten und ist in 8-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

Bewertungsobjekt: Stellplatz- und Lagerplatzgrundstiick
mit Holzschuppen
Herkenrathweg 3
51107 Ko6Iln-Ostheim

Nutzung: tiberwiegend vermietet
Beteiligte Behorden: - Stadtverwaltung Koln

- Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Koln

Zwangsverwalter: Christos Daglianakis
Rosrather Stra3e 565
51107 Koln
e Sachwert: 256.000 €
Bodenwert: 112.000 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen: 144.000 €
vorldufiger Sachwert: 256.000 €
e Ertragswert: 264.000 €
Nutzfldche in den Schuppen: rd. 1.175 m?
jéhrlicher Rohertrag: 36.000 €
Liegenschaftszinssatz: 7,50 %
e Gesamtverkehrswert (inkl. Risikoabschlag): 235.000 €
e Verkehrswert Flurstiick 1106/224: 150.000 €

e Verkehrswert Flurstiick 1149: 85.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

GemilBl dem Auftrag des Amtsgerichts Koln vom 25.10.2024 soll in
dem Zwangsversteigerungsverfahren Geschifts-Nr. 092 K 070/24 ein
Wertgutachten iiber den Verkehrswert der mit Holzschuppen bebauten
Stellplatz- und Lagerplatzgrundstiicke Herkenrathweg 3 in Koln-Ost-
heim erstellt werden. Auftragsgemil ist der Verkehrswert des fiktiv un-

belasteten Grundbesitzes zu ermitteln.

Dariiber hinaus sollen ,,die im Grundbuch eingetragenen Rechte Abtei-
lung Il Nr. 1 - 3 zur Bestimmung des Zuzahlungsbetrages nach Maf3-
gabe der Vorschrift § 51 ZVG“ bewertet und in dem Begleitschreiben
zum Wertgutachten dem Amtsgericht mitgeteilt werden. Geméall Auf-
trag sind, falls mehrere Grundstiicke oder Einheiten zu bewerten sind,
neben dem Gesamtwert auch die Einzelwerte auszuweisen und anzuge-
ben, ,, welche Grundstiicke gegebenenfalls als wirtschaftliche Einheit

anzusehen sind “.

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. Gemél Auftrag

sind von besonderer Bedeutung (s. Ziffern 2.2 und 2.6.1):

e moglicherweise schuldner- oder eigentiimerseits innerhalb des
Objekts betriebene Unternehmen

e die Namen aller Mieter und Péchter einschlieBlich Vornamen und
Anschrift (im Begleitschreiben anzugeben)

e ctwaige Eintragungen im Baulastenverzeichnis

e Beachtung eventueller Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

e Anzeichen fiir mogliche Altlasten und deren Bewertung

e ecventuelle Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts
und zu Lasten anderer Grundstiicke

e ob und eventuell wie lange eine Bindung nach dem WoBindG /
WENG NRW besteht

e ob Denkmalschutz besteht

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen

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

gebracht:

Stadtverwaltung Koln

Grundbuchamt beim Amtsgericht Koln

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln

Eigentlimer

Die Besichtigung der zu bewertenden Grundstiicke, die eine wirt-
schaftliche Einheit bilden, habe ich am 02.12.2024 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 An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Die zu bewertenden Grundstiicke sind im Grundbuch von Rath auf dem

Blatt 7857 im Bestandsverzeichnis wie folgt eingetragen:

Ifd. Nr. 1:

., Gemarkung Rath, Flur 76, Flurstiick 1106/224,

Gebdude- und Freifliche, Verkehrsfldche, Herkenrathweg 3,
Grofle 2.779 m?“

1fd. Nr. 2:
,,Gemarkung Rath, Flur 76, Flurstiick 1149,
Gebdude- und Freifliche, Herkenrathweg 3, Grofie 1.721 m?“

Im Liegenschaftskataster sind die zu bewertenden Flurstiicke (Gesamt-
fliche 4.500 m2) in Ubereinstimmung mit der Beschreibung im Grund-

buch und der Nutzungsart ,, Industrie und Gewerbe “ nachgewiesen.
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2.2 Rechte, Lasten, Mietverhaltnisse, Sonstiges

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

Eintragungen:

Ifd. Nr. 1, lastend auf dem Flurstiick 1106/224:
., Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir DB Ener-
gie GmbH, Frankfurt am Main, Amtsgericht Frankfurt am Main, HRB
41705. Fiir den Eigentiimer besteht eine Bau- und Aufwuchsbeschrdn-
kung. Bezug: Bewilligung vom 04.06.1957 ... “

Ifd. Nr. 2, lastend auf dem Flurstiick 1149:

., Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir DB Ener-
gie GmbH, Frankfurt am Main, Amtsgericht Frankfurt am Main, HRB
41705. Die Ausiibung der beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit

kann Dritten iiberlassen werden. Bezug: Bewilligung vom 26.11.56 ...

Ifd. Nr. 3, lastend auf den Flurstiicken 1106/224 und 1149:

., Eigentumsiibertragungsvormerkung ' fiir ... “

Ifd. Nr. 4, lastend auf den Flurstiicken 1106/224 und 1149:

, Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ... "

Ifd. Nr. 5, lastend auf den Flurstiicken 1106/224 und 1149:

,,Die Zwangsverwaltung 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 der Belastungen den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises.

! Angebot auf Abschluss eines Kaufvertrags nach dem 31.07.2024 unwirksam
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Daher wird der Verkehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der
in der Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Dienstbarkeiten ermittelt.
Im Ubrigen hitte diese Eintragungen keinen quantifizierbaren wertmin-
dernden Einfluss auf den Verkehrswert der belasteten Flurstiicke. Die
Eigentumsiibertragungsvormerkung, der Zwangsversteigerungs- und
der Zwangsverwaltungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der Abt.
IIT des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) konnen

bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Koln sind keine Baulasten zu Lasten

oder zu Gunsten der zu bewertenden Grundstiicke eingetragen.

Die Bewertungsobjekte sind nicht in der Denkmalliste der Stadt Koln

eingetragen.

Die auf den Grundstiicken vorhandenen Holzschuppen stehen geméal
Darstellung in der Liegenschaftskarte alle an den Grundstiicksgrenzen.
Nach Auskunft des Katasteramtes der Stadt Koln existieren keine Ge-
bidudeeinmessungsrisse zu diesen Holzschuppen. Ob Grenziiberbauun-
gen vorliegen, konnte nur durch eine katasteramtliche Grenzvermes-

sung festgestellt werden.

Die Holzschuppen werden gewerblich genutzt und unterliegen bereits
somit nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW).

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

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

Auf den zu bewertenden Grundstiicken ist kein mitzubewertendes In-
ventar oder Zubehdr vorhanden. Bis auf einen Teil eines Schuppens
konnten die Schuppen, die iiberwiegend vermietet sind, nicht von innen
besichtigt werden. Es ist davon auszugehen, dass evtl. in den Schuppen

vorhandenes Inventar den Mietern gehort.
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2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Fldchennutzungsplan der Stadt Koln (Ausschnitt s. Anlage
10.1) liegen die zu bewertenden Grundstiicke in einem Bereich, der als
,, Griinfldche “ mit der Erldauterung ,, Fldchen, die insbesondere der Er-
holung sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes dienen.
Zu ihnen gehoren zum Beispiel Parkanlagen, Sport-, Spiel-, Zelt- und
Badeplitze, Dauerkleingdrten und auch Friedhofe ausgewiesen ist.
Der Bebauungsplan Nr. 74439/02 ,, Herkenrathweg in Koln-Ostheim“
(Rechtskraft 12.07.1993, Ausschnitt s. Anlage 10.2) trifft fiir die zu be-
wertenden Grundstiicke die Festsetzung: ,, Fldche fiir die Landwirt-
schaft“. In der Begriindung zu diesem Bebauungsplan wird ausgefiihrt:
,,Die bestehenden vier Wohngebdiude in der landwirtschaftlichen Fld-
che sowie in der Gewerbefliche werden iiberplant. Die Wohngebdude
konnen im Rahmen des Bestandsschutzes erhalten werden. Eine wei-
tere Verfestigung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht ermoglicht.

Nachrichtlich sind in den Bebauungsplan die die zu bewertenden
Grundstiicke iiberspannenden Hochspannungsfreileitungen (s. Dienst-
barkeiten unter Ziffer 2.2 und Ubersichtskarte Anlage 6) mit folgender
Beschreibung iibernommen worden:

., 110 KV-Hochspannungsfreileitung Koln-Miilheim-Gremberghoven,
220 KV-Hochspannungsfreileitung Opladen-Gremberghoven,

110 KV-Bahnstromleitung der Deutschen Bundesbahn, die in einem
Gesamtschutzstreifen von 106,50 m verlaufen. Dieser Schutzstreifen ist
im Grundbuch durch beschrinkt personliche Dienstbarkeit gesichert.
Hier sind die verschiedenen Schutzanweisungen der Leitungstrdger zu
beachten; u.a. ist dort nur eine Bepflanzung mit Strduchern (max. h =
3,50 m) und die Errichtung von Garagen und sonst. Nebenanlagen

maoglich.

2.4 ErschlieBung

Die zu bewertenden Grundstiicke werden durch den asphaltierten bzw.
mit Betonsteinpflaster befestigten Herkenrathweg erschlossen und be-

sitzen Stromanschluss, aber keinen Wasser-, Kanal- oder Gasanschluss.
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2.5 Lage

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich in K6In (rd. 1 Mio. Ein-
wohner) im rechtsrheinisch gelegenen Stadtteil Ostheim (rd. 14.000
Einwohner), der zum Stadtbezirk Kalk (rd. 122.000 Einwohner) gehort
(s. Anlage 3 - Stadtteiliibersicht K&ln - Gebietsgliederungskarte).

Koln ist als viertgroite Stadt Deutschlands und bedeutendstes Wirt-
schaftszentrum in Nordrhein-Westfalen Sitz zahlreicher Industrie-,
Handels-, Bank-, Versicherungs- und Medienunternehmen, verfiigt als
Universititsstadt iiber ein umfassendes Bildungs-, Kultur- und Sportan-
gebot und ist Verkehrsknotenpunkt mit sehr guten Anbindungen an das

Autobahn- und Bahnnetz sowie an den Flughafen Koln/Bonn.

In Ostheim - westlich des Autobahndreiecks Heumar der Autobahnen
A 3 und A 4 gelegen - dominiert Wohnbebauung, tlw. bestehen bis zu
XIV-geschossige Wohnblocks. Uberwiegend siidlich der Rosrather
Strae wird die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern indi-
vidueller. Im Norden, Westen und Siiden gibt es viele Griin- und Wald-
flachen. Einkaufsmdoglichkeiten zur Deckung des tdglichen Bedarfs und
offentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kindergirten, Schulen,
Sporteinrichtungen (Freibad etc.) sind vorhanden. Kalk ist ein Subzent-
rum mit zahlreichen Geschiften und Dienstleistungsangeboten an der
Kalker Hauptstral3e.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in siidostlicher Randlage von
Ostheim rd. 0,3 km nordlich der Trasse der A 4 bzw. rd. 0,2 km westlich
der Trasse der A 3, die hier im Heumarer Dreieck aufeinandertreffen,
und rd. 0,6 km in Luftlinie gemessen Ostlich der Frankfurter Stralle
(Bundesstra3e 8). In Hohe der Humboldt-Siedlung gelangt man iiber
den Hardtgenbuscher Kirchweg in Ostlicher Richtung nach rd. 250 m
auf den Herkenrathweg, von dem kurz vor einem Gewerbegebiet eine
Abzweigung nach rd. 0,4 km zum Grundstiick Herkenrathweg 3 fiihrt.
Uber die Frankfurter StraBe gelangt man in nordlicher Richtung nach
rd. 0,8 km in das Zentrum von Ostheim (Bereich der Kreuzung Frank-
furter Stralle / Ostheimer Strafle / Rosrather Strafle).
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In der unmittelbaren Nachbarschaft der zu bewertenden Grundstiicke
befinden sich ein Tierheim (,, Hundeschutzzentrum Ostheim*), der
,Barsch-Club“ (Haus und Grundstiick fiir Club-Abende, Sommerfeste
etc.), der Western-Club ,, Wyoming Western Ranch“ und ein weiteres
gewerblich genutztes Gebidude. Umliegend schlieen sich Griinfldchen
und weiter nordlich das Gewerbegebiet ,, Koln-Ostheim Herkenrath-
weg “ an. Die nidchsten Haltestellen des offentlichen Personennahver-
kehrs befinden sich an der Frankfurter Stra3e (Bus) bzw. am nordlichen
Rand des Gewerbegebiets Herkenrathweg (StraBenbahn) in einer Ent-
fernung von jeweils rd. 0,6 km. Geschifte zur Deckung des téglichen
Bedarfs findet man im Zentrum von Ostheim. Die nichsten Auffahrten
zu den Autobahnen A 3, A 4, A 59 und A 559 befinden sich in einer
Entfernung von rd. 5 km.

Die Verkehrslage der zu bewertenden Grundstiicke ist fiir die vorhan-
dene Nutzung als zufriedenstellend zu bezeichnen. Nach der Umge-
bungsldrmkartierung NRW 2017 liegt der mittlere jdhrliche, durch Stra-
Ben- und Flugverkehr verursachte Lirmpegel Laen” im Bereich der zu
bewertenden Grundstiicke zwischen 55 und 70 dB(A) (s. Anlage 9); das
Jahresmittel Lnign® zur Nachtzeit betrigt hier 50 bis 65 dB(A). Ab 70
dB(A) fiir den Lgen bzw. ab 60 dB(A) fiir den Lyigne werden gemi3 den
Erlduterungen zur Umgebungsldrmkartierung NRW 2017 in Wohnge-

bieten LirmschutzmaBnahmen in Erwigung gezogen oder eingefiihrt.
2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz

2.6.1 Grundstiicke

Der Zuschnitt der ebenen Grundstiicke, die Stellung der Bausubstanz

auf den Grundstiicken und die Lage zum Herkenrathweg konnen den

beigefiigten Luftbildern (Google Earth bzw. Digitaler Zwilling Geopor-

2 Laen ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldarm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle
durch eine Erhohung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.

3 Lanigh: beschreibt im Jahresmittel den Umgebungslidrm in der Nachtzeit.
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tal NRW - Anlage 4), den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 5 und
6) sowie den beigefiigten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der
Luftbildkarte (Anlagen 7 und 8) entnommen werden. Das eingezdunte
Gesamtgrundstiick, das sich in einem duferst ungepflegten, tlw. ver-
miillten Zustand befindet, wird als Stellplatz- und Lagerplatzfldche fiir
zugelassene Pkw und abgemeldete Alt-Autos sowie ausgediente und
abgewrackte Wohncontainer genutzt. Der Zugang erfolgt vom Herken-
rathweg durch ein hohes doppelfliigeliges Metalltor iiber eine mit
Schotter gebundene Zuwegung. Auf der Fliche zwischen dem Herken-

rathweg und dem Tor sind ebenfalls Alt-Autos abgestellt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Gemél Schreiben der Stadt Koln vom 18.11.2024 liegen fiir
die zu bewertenden Grundstiicke ,,im Kataster der Altstandorte, Altab-
lagerungen und sonstigen stofflichen Bodenverinderungen (Altlasten-
kataster) keine Erkenntnisse vor. Diese Tatsache schliefst jedoch nicht
aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden konnen. “ Im Hin-
blick auf die auf den Grundstiicken betriebene Nutzung ist eine Schad-
stoffbelastung mit Ol von den dort stehenden Alt-Autos wahrschein-
lich. Ein quantifizierbarer Einfluss auf den Verkehrswert der Bewer-

tungsobjekte kann hieraus nicht abgeleitet werden.

2.6.2 Gebiude

Die zu bewertenden Grundstiicke sind geméll einem vom Eigentiimer
zur Verfiigung gestellten Lageplan aus dem Jahr 2017(s. Anlage 11) mit
16 in iiberwiegend sehr einfacher Bauweise errichteten, I-geschossigen,
nicht unterkellerten Holzschuppen bebaut. Gemall Schreiben des Bau-
aktenarchivs der Stadt K6ln vom 05.12.2024 existiert zu den Grundstii-
cken Herkenrathweg 3 keine Bauakte. Nach Eigentiimerangabe soll es
eine Duldungsverfiigung der Stadt Koln geben, die jedoch nicht aufge-
funden werden konnte. In diesem Zusammenhang wird auf den o.a. Be-
bauungsplan verwiesen, nach dessen Begriindung die Wohnbebauung

Bestandsschutz genief3t.
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Das Alter der Holzschuppen, die wahrscheinlich nach und nach erstellt
wurden, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Nach Eigentiimer-
angabe sollen sie in den letzten Jahren durch die Mieter tlw. ertiichtigt
worden sein. Die Schuppen werden als Stellplatzfldche fiir Pkw, tlw.
auch zu Reparatur- und Lackierarbeiten genutzt. Inwieweit diese Nut-
zung zuldssig ist, bleibt dahingestellt, zumal wie oben beschrieben kein

Wasser- und Abwasseranschluss besteht.

Bei der Ortsbesichtigung konnten die Holzschuppen wegen des Gelin-
dezustands mit einem im Zusammenhang mit der Erstellung des Wert-
gutachtens vertretbaren Aufwand nicht aufgemessen werden. Nach dem
o.a. Lageplan betrdgt die Nutzfliche der Holzschuppen insgesamt rd.
1.175 m?; die Bruttogrundflidche kann vorliegend im Rahmen der beste-

henden Genauigkeit mit der Nutzfliche gleichgesetzt werden.

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 12), 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 gewthn-
lichen Geschiftshausverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht

die ImmoWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren




Wertgutachten Stellplatz- und Lagerplatzgrundstiicke mit Holz-
schuppen Herkenrathweg 3 in 51107 K6ln-Ostheim -14 -

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 Geschiftshausverkehr bestehenden Gepflogen-

heiten auszuwihlen.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus
Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermitt-
lungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertver-
fahren wird vorzugsweise 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 Beurteilung des Wertes eines bebauten Stellplatz-
und Lagerplatzgrundstiicks im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall
kommen das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren zur An-
wendung. Fiir das Vergleichswertverfahren stehen keine geeigneten

Vergleichskauffille bzw. Gebidude- oder Ertragsfaktoren zur Verfii-
gung.

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-
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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 in der Stadt Koln hat fiir
den Bereich, in dem die zu bewertenden Grundstiicke liegen, den Bo-

denrichtwert fiir ein Grundstiick mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: sonstige Flache

e Nutzungsart: Sondernutzungsfliche

zum Stichtag 01.01.2024 zu 25 €/m? ermittelt. Der Bodenrichtwert kann
auch zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da eine abweichende
Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in Koln-Ostheim im Jahr

2024 nicht festgestellt werden konnte. Somit ergeben sich folgende Bo-

denwerte:

Flurstiick 1106/224:

2.779 m2 # 25 €/m? = 69.475 €
= rd. 69.000 €

Flurstiick 1149:

1.721 m2 # 25 €/m? = 43.025 €
= rd. 43.000 €

Summe = rd. 112.000 €

3.2.2 Wert der baulichen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-

kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
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a) Herstellungskosten

Bruttogrundflédche = 1.175 m?
Normalherstellungskosten heute unter Beriick-
sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 16 % Baune-
benkosten * = 455 €/m?
1.175 m? * 455 €/m? = 534.625 €

b) Wertminderung wegen Alters

Das Baujahr der Holzschuppen konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den. Im Hinblick auf den baulichen Zustand mit den bestehenden Mén-
geln bzw. Schiden wird die Restnutzungsdauer, ohne dass Instandset-
zungsarbeiten durchgefiihrt werden, auf rd. 10 Jahre geschitzt. Bei ei-
ner iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren gemidfl ImmoWertV
betrigt die lineare Altersabschreibung:

(40 Jahre - 10 Jahre) / 40 Jahre 0,750

534.625 € * 0,750 400.969 €

¢) Wert der baulichen Anlagen

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlagen

zu:

4 vergleichbarer Gebiudetyp:

Lagergebidude, ohne Mischnutzung, Kaltlager = 16.2
Standardstufe = 3
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 350 €/m?
Korrektur wegen Bauweise = 0,70
Korrektur wegen Baukostenindex (Stand November 2024) = 1,847

NHK: 350 €/m? * 0,70 * 1,847 = rd. 455 €/m?
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534.625 € - 400.969 € = 85.656 €
= rd. 134.000 €

3.2.3 Vorliufiger Sachwert
e Bodenwert = 112.000 €
e Wert der baulichen Anlagen = 134.000 €
e Zeitwert der sonstigen Anlagen:

Zuwegung, Einfriedigung, Tor = rd. 10.000 €
Summe = 256.000 €
3.2.4 Sachwert

Bei der Verkehrswertermittlung sind gemall § 6 Abs. 2 ImmoWertV
sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) und die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale des zu bewertenden Grundstiicks (,,boG s ) zu beriicksich-

tigen.

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwertes mit einem objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks er-
gibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 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
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fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt. In den Grund-
stiicksmarktberichten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Koln sind keine Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit der
im vorliegenden Fall bestehenden Nutzung verdffentlicht.

Unter Beriicksichtigung der Lage und der Nutzung des Bewertungsob-
jekts wird nach sachverstindiger Schitzung ein Sachwertfaktor von
1,00 zur Anpassung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in K6ln-

Ostheim als marktangemessen 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)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschli-
ge beriicksichtigt werden.

Im vorliegenden Fall sind die bestehenden Mingel bzw. Schiden be-
reits bei der linearen Abschreibung beriicksichtigt worden, so dass hier

kein gesonderter Abschlag in Ansatz zu bringen ist.
Somit ergibt sich der Sachwert zu:

256.000 € * 1,00 = rd. 256.000 €

3.3 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und

Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen.
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Weil das Gebédude im Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nut-
zungsdauer hat, werden die beiden Komponenten zunichst getrennt er-

mittelt und erst dann zum Ertragswert zusammengefasst.

3.3.1 Bodenwert

Der Bodenwert kann der Sachwertberechnung gemif Ziffer 3.2.1 ent-

nommen werden.

3.3.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jéahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebidudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelméBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
biude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielfiltiger

beriicksichtigt.
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Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebidude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen. Der Lie-
genschaftszins kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus Kauf-

preisen vergleichbarer Objekte ableiten.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen.

Nach Eigentiimerangabe wird z.Zt. bei 16 Mietern eine monatliche Net-
tokaltmiete von insgesamt 3.798,00 € erzielt; das entspricht einer Miete
von rd. 3,25 €/m? bezogen auf die gesamte Nutzfliche in den Schuppen

in einer GroBenordnung von rd. 1.175 m?2.

Nach dem Mietspiegel (Stand September 2023) fiir Ladenlokale, Biiro-
raume und Gewerbeflichen im IHK-Bezirk Koln, zusammengestellt
von der Rheinischen Immobilienbdrse e.V. in Zusammenarbeit mit der
Industrie- und Handelskammer zu K6ln und dem Immobilienverband
Deutschland, liegen die Mieten fiir Lagerrdume in K6ln ohne Heizung
bei 4,50 €/m? - 6,00 €/m? und fiir befestigte Freiflichen bei 1,50 €/m? -
6,00 €/m2.

Unter Beriicksichtigung der Lage und des Zustands der zu bewertenden
Grundstiicke sowie der Art und des Zustands der vorhandenen Bebau-
ung wird eine monatliche Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungs-
kosten + Instandhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten,
die nicht durch Umlagen gedeckt sind) in Hohe von insgesamt 3.000 €,
das sind rd. 2,55 €/m? Nutzfldche in den Schuppen, als marktiiblich und

nachhaltig erzielbar angesehen.
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Berechnung:

Jahrlicher Rohertrag:
3.000 € * 12

Bewirtschaftungskosten °

Reinertrag:
36.000 € * 0,85

Liegenschaftszinssatz gemid3 dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Koln fiir sonstige

Gewerbegrundstiicke ¢ im langjihrigen Mittel

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Bauart und des Alters der Be-
wertungsobjekte

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
112.000 € * 0,0750

Anteil des Gebidudes am Reinertrag:
30.600 € - 8.400 €

Vervielfdltiger bei einem Liegenschaftszinssatz
von 7,50 % und einer Restnutzungsdauer von 10

Jahren

5> erhohte Verwaltungskosten bei vielen Mietern: 36.000 € * 0,05 =

Instandhaltungskosten (tragen die Mieter)
erhohtes Mietausfallwagnis: 36.000 € * 0,10

Summe

36.000 €

15 %

30.600 €

6,75 %

7,50 %

8.400 €

22.200 €

6,864

1.800 €
0€
3.600 €

5.400 €
15 %

 mit dem Hinwesis: ,, statistisch nicht ausreichende bzw. geringe Fallbelegung “
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Gebidudeertragswert:

22.200 € * 6,864 = 152.381 €
= rd. 152.000 €

3.3.3 Ertragswert

e Bodenwert = 112.000 €

e Gebiudeertragswert = 152.000 €

Summe = 264.000 €

4. Gesamtverkehrswert

Der Gesamtverkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen

Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen.

Folgende Werte wurden ermittelt:

256.000 €
264.000 €

e Sachwert unter Ziffer 3.2.4

e Ertragswert unter Ziffer 3.3.3

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen gut iiberein (Differenz 3,1
%).

Der Verkehrswert der mit Holzschuppen bebauten Stellplatz- und La-
gerplatzgrundstiicke Herkenrathweg 3 in Ko6ln-Ostheim wird nach
sachkundiger Abwégung von Angebot und Nachfrage auf dem regiona-
len Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Umstédnde auf der Grundlage des Ertragswertes nach Anbringen eines
Risikoabschlags wegen der Unsicherheit der nachhaltigen Nutzung
in Hohe von 29.000 € (rd. 20 % des Wertes der baulichen Anlagen bzw.
des Gebiudeertragswertes) ermittelt zu 264.000 € - 29.000 € =

235.000 €
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5. Einzelverkehrswerte

Die Ermittlung der Einzelverkehrswerte erfolgt rein fiktiv, da eine ge-
trennte Verwertung der beiden Flurstiicke nicht denkbar erscheint, zu-
mal dann das Flurstiick 1149 keine eigene Zuwegung vom Herkenrath-

weg hitte und nur iiber das Flurstiick 1106/224 zuginglich wire.

5.1 Verkehrswert Flurstiick 1106/224

Der Verkehrswert des Flurstiicks 1106/224 wird entsprechend seiner
Flachengrofe und dem Sachwert der geméll dem Lageplan (Anlage 11)
auf diesem Flurstiick stehenden Schuppen (Bruttogrundfldche rd. 409
m?) unter Beriicksichtigung der Relation Gesamtverkehrswert / Sach-

wert ermittelt zu:

(69.000 € + 144.000 € = 766/1175)
* 235.000 €/ 256.000 € = rd. 150.000 €

5.2 Verkehrswert Flurstiick 1149

Der Verkehrswert des Flurstiicks 1106/224 wird entsprechend seiner
Flachengrofe und dem Sachwert der geméll dem Lageplan (Anlage 11)
auf diesem Flurstiick stehenden Schuppen (Bruttogrundfldche rd. 766
m?) unter Beriicksichtigung der Relation Gesamtverkehrswert / Sach-

wert ermittelt zu:

(43.000 € + 144.000 € = 409/1175)
* 235.000 €/ 256.000 € = rd. 85.000 €
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6. 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.

Die Schuppen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen un-
tersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derartige
Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen wer-

den; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung sprengen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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7. Anlagen
1.  Wertermittlungsvorschriften
2. Bewertungsliteratur
3. Stadtteiliibersicht Koln - Gebietsgliederungskarte
4. Luftbild Google Earth und Digitaler Zwilling - Geoportal NRW
5. Ubersichtskarte 1 : 50.000
6. Ubersichtskarte 1 : 5.000
7. Auszug aus der Liegenschaftskarte
8. Auszug aus der Luftbildkarte mit Liegenschaftskarte
9. Auszug aus der Umgebungsldarmkartierung NRW 2017

—
=)

. Ausschnitte aus dem Flachennutzungsplan und

dem Bebauungsplan Nr. 74439/02
11. Lageplan Herkenrathweg 3 - Bestandsaufnahme 2017
12. Fotografische Aufnahmen

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.

Koln, den 15.01.2025

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berech-
nungsverordnung — II. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178) in der

jeweils geltenden Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverord-
nung — WoFIV) vom 25.19003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gelten-

den Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
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- vom Eigentiimer zur Verfiigung gestellt —
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Eingangstor mit Zuwegung
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