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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 51381 Leverkusen, Pastorskamp 17

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 23.10.2025 ermittelt mit rd.
633.000,00 €.
(zzgl. Zubehor von insgesamt 10.000,00 €)
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in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Pastorskamp 17

51381 Leverkusen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bergisch Neukirchen, Blatt 4331
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1) Gemarkung Bergisch Neukirchen, Flur 9, Flur-

stlick 1005, Geb.- und Freiflache, GroRe 266 m?;

Ifd. Nr. 3) Gemarkung Bergisch Neukirchen, Flur 9, Flur-
stiick 1004, Erholungsflache, Grélke 194 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen
Gerichtsstralie 9
51371 Leverkusen
Auftrag vom 17.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: 2.1) xxx

2.2) xxx

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag:  23.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Tag der Ortsbesichtigung: 23.10.2025, 14:30 Uhr
Umfang der Besichtigung etc.: Innen- und AuRenbesichtigung soweit zuganglich
Teilnehmer am Ortstermin: Herr xxx, Herr xxx sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
¢ Grundbuchabschrift vom 25.02.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:500 vom 12.08.2025

e Bauakte mit Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte)

¢ |dentitatsnachweis des Flurstiicks 1429/146 (Herrsch-
vermerk im BV)

¢ Auskiinfte von Fachamtern (Planungsrecht, Baulasten-
auskunft, Anliegerbescheinigung, Altlastenauskunft)

¢ Informationen und Unterlagen (Rechnungen, Vertrage
u.a.) zur Photovoltaikanlage vom Eigentiimer

e Bodenrichtwert und Immobilienrichtwert zum
01.01.2025

1.4 Beantwortung der Fragen im Zwangsversteigerungsbeschluss

a) Fuhrung eines Gewerbetriebes: Gemal schriftlicher Auskunft des Gewerbeamtes vom
11.08.2025 wird unter der Anschrift Pastorskamp 17 fol-
gendes Gewerbe gefihrt:

¢ Rechtsform: nicht eingetragenes Einzelunterneh-
men;

o gemeldete Tatigkeit: Lebensberatung;

e Anmeldedatum: 15.12.2014.

b) Zubehorteile: e Einbaukuche, s. Pkt. 7.1 - 1.000,00 €

e PV-Anlage, s. Pkt. 7.2 > 9.000,00 €
c) Lage- und Gebaudeplane: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefuigt
d) Baubehdrdliche Beschrankungen liegen nicht vor

und Beanstandungen:
€) Baulasteneintragungen: nein, s. Pkt. 2.5.1

f) Lichtbilder: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefuigt

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Leverkusen (ca. 169.700 Einwohner?)

Die kreisfreie Stadt Leverkusen, im Regierungsbezirk
Kdln gelegen, liegt inmitten der Rheinterrassenlandschaft
der nérdlichen Koélner Bucht im wirtschaftlich bedeutsa-
men Kernbereich der Rheinschiene in NRW. Der wich-
tigste Arbeitgeber ist das Pharmaunternehmen Bayer AG,
heute ein Teil des sogenannten ,Chemparks®, mit Stand-
orten in Leverkusen, Dormagen und Krefeld-Urdingen.
Leverkusen ist zudem seit einigen Jahren Hochschul-
standort der TH KélIn u. a. mit der Fakultat flir angewandte
Naturwissenschaften.

Im Westen wird das Stadtgebiet durch den Rhein be-
grenzt, im Osten durch die Randhéhen des Bergischen
Landes, im Siuden grenzt es an das Kdlner Stadtgebiet.
Die heute anzutreffenden Siedlungsstrukturen von Lever-
kusen sind weitgehend von der industriellen Bedeutung
der Stadt gepragt worden. Der Immobilienmarkt ist durch
Arbeiter-Wohnsiedlungen und ausgedehnte Ein- und
Zweifamilienhaus-Siedlungen gekennzeichnet. Mit der
sogenannten ,Neuen Bahnstadt Opladen® verfligt Lever-
kusen seit einigen Jahren Uber ein modernes Stadtteil-
quartier mit einer Mischung aus Dienstleistungsgewerbe,
Wohnen und Hochschulgebauden, in neu errichteten und
kernsanierten historischen Gebauden.

Stadtteil Bergisch Neukirchen (ca. 6.750 Einwohner3)

Die ehemals eigenstandige Stadt Bergisch Neukirchen
wurde am 01.01.1975 zusammen mit Opladen und Hitdorf
in die Stadt Leverkusen eingegliedert. Seitdem gehort
Bergisch Neukirchen zum Leverkusener Stadtbezirk II.
Der Stadtteil grenzt im Osten an die Stadt Burscheid, im
Suden an Quettingen, im Stdwesten an Opladen und im
Norden an die Stadt Leichlingen. Dieser Ortsteil von Le-
verkusen besitzt einige historische Gebaude, so z. B.
zahlreiche denkmalgeschutzte Fachwerkhauser, ein altes
Pfarrhaus und die Tillmann-Villa an der Burscheider
Stral3e.

Der Ortsteil bietet auch viele Mdglichkeiten zur Erholung,
wie den Tillmanns-Park mit Mini-Waldlehrpfad, die Rena-
turierungsflachen der ehemaligen Diepentalsperre sowie
Wander- und Spazierwege.

2 Quelle Stadt Leverkusen, Daten + Zahlen, Stand 31.12.2023
3 Stand 31.12.2023
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Mitten durch Bergisch Neukirchen verlauft die Landes-
straBe L291 (ehemals B 232), die das Leverkusener
Stadtteilzentrum Opladen mit Burscheid verbindet.

Uberértliche Anbindung / Entfernun-  nachstgelegene groRere Stadte:
gen: Koln-Innenstadt (ca. 25 km entfernt)
(vgl. Anlage 1)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 37 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A3, AS Opladen (ca. 2,6 km entfernt)

Bahnhof:
Opladen (ca. 4,0 km entfernt)

Flughafen:
KéIn/ Bonn, Dusseldorf (ca. 30/ 40 km entfernt)

demografische Struktur: Durchschnittsalter ca. 44 Jahre
Altersverteilung:
e 18 Jahre oder junger: ca. 17 %
e 18 bis 30 Jahre: ca. 7 %
e 30 bis 45 Jahre: ca. 25 %
e 45 bis 65 Jahre: ca. 29 %
e 65 Jahre oder alter: ca. 22 %
Bevolkerungsentwicklung:
¢ in den letzten 10 Jahren: ca. +3,6 %
¢ Prognose fir die kommenden 16 Jahre: ca. +6,5 %

Laut aktuell verodffentlichter Studie der Bertelsmannstif-
tung wird Leverkusen dem Demographietyp 7 ,Grof3-
stadte/ Hochschulstandorte mit heterogener sozio6kono-
mischer Dynamik® zugeordnet.*

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am sidlichen

(vgl. Anlage 2) Rand von Bergisch Neukirchen, nordlich der Burscheider
Strale und unmittelbar an den Tillmanns Park angren-
zend. Die Entfernung zum Stadtzentrum von Leverkusen
betragt ca. 7 km. Das Stadtteilzentrum Opladen mit Ful3-
gangerzone, Arzten, Krankenhaus, Banken, zahlreichen
Einzelhandelsgeschaften und weiterfihrenden Schulen
liegt ca. 3 km entfernt. Geschéafte und Einrichtungen des
taglichen Bedarfs (z. B. Aldi), Gastronomie sowie Kinder-
garten und eine Grundschule sind in Bergisch Neukirchen
an der Burscheider Strafle und der WuppertalstralRe in
wenigen Minuten zu erreichen.

Anbindung an der OPNV: Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr

4 Stand Marz 2018/20, Erlauterungen zu diesem Demographietyp finden Sie im Internet unter www.wegweiser-kommune.de
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Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Sonstige Gefahrdungen:

Topografie:

Lagequalitat:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

5Vgl. geoportal Leverkusen, Natur und Umwelt

erfolgt Uber die an der Burscheider Stralle gelegene Bus-
haltestelle (Linien SB25, SB24; N24, Richtung Opladen,
Burscheid und Leichlingen), fuRlaufig in ca. 450 m Entfer-

nung erreichbar.

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in 1-2 geschossi-

ger, aufgelockerter Bauweise

keine

keine Gefahr von Hochwasser oder Starkregen®

leichtes Gefalle nach Norden, Garten mit Westausrich-

tung

Mittlere Wohnlage (vgl. Wohnlagenkarte zum Mietspie-

gel, Zone Il), maRige Verkehrslage

StraRenfront:
ca.15m

mittlere Tiefe:
ca.25m

GrundstlicksgrofRe insgesamt:
insgesamt 460 m?

Anlieger-/ Wohnstralde

ca. 5,50 m breite, verkehrsberuhigte Stralle mit Asphalt,
keine Gehsteige vorhanden; Parkméglichkeiten im 6ffentli-
chen StralRenraum eingeschrankt in markierten Parkbuch-

ten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versor-

gung; Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 14.08.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-

che aufgefuhrt.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen

Tel. 0214/5004171



EFH, Pastorskamp 17, 51381 Leverkusen 042 K 04/25 - WE 250807 AG Seit 1 1 4 I

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-

gen: buchauszug vom 25.02.2025 vor. Hiernach besteht in Ab-
teilung Il des Grundbuchs von Bergisch Neukirchen, Blatt
4331, folgende Eintragung:

1) Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am
21.02.2025.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erl6s)auf-
teilung sachgeman bertcksichtigt werden.

Herrschvermerke: 2/ zu 1) Ein Wegerecht zu Lasten von Flur 4 Nr. 1429/146
(zzt. Blatt 59) nach Maligabe der Bewilligung vom
16.10.1908 bzw. 03.11.1908. Zuerst vermerkt am 25.
Méarz 1926.

4/ zu 3) Ein Wegerecht zu Lasten von Flur 4 Nr. 1429/146
(zzt. Blatt 59) nach Maligabe der Bewilligung vom
16.10.1908 bzw. 03.11.1908. Zuerst vermerkt am 25.
Méarz 1926.

Die Recherche beim Katasteramt ergab, dass die mit dem
Wegerecht belastete Parzelle 1429/146 zum Stichtag in
den Grundstiicken Flur 10, Flurstiicke 1476, 1477, 1470
und 2275 fortgefihrt wurde (s. Anlage 4). Die Flurstlicke
1476 und 1477 befinden sich im Tillmanns Park und sind
mittlerweile in stadtischem Besitz. Das Flurstiick 2275 ist
die Burscheider Strafl’e. Da die Flurstiicke augenschein-
lich in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem hier
zu bewertenden Grundstlick stehen, wird vorbehaltlich er-
ganzender und vertiefender Recherchen unterstellt, dass
der vor rd. 99 Jahren eingetragene Vermerk zum Stichtag
keinen (Wert-)Einfluss auf das hier zu bewertende Grund-
stuck hat.

nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begunstigende)
ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
gemal Recherchen nicht vorhanden.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen schriftlich erfragt. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt in Bezug auf die Flursticke 1005 und
1004 keine belastenden Eintragungen.®

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 159/11, in Kraft getreten am 20.08.2007, fol-
gende Festsetzungen:

WA 2 = allgemeines Wohngebiet;

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

Einzelhausbebauung;

Dachneigung 42-45 Grad;

Traufthéhe max. 6,50

Die Uberbaubaren Flachen sind festgesetzt.

Abb. Auszug aus dem B-Plan”

S. geoportal Stadt Leverkusen

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die Bau-
genehmigung datiert auf den 28.10.2009. Die Bautenzustandsbesichtigung nach Fertigstellung
erfolgte am 29.11.2011. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht geprtft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht fest-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

6 Schriftliche Auskunft vom 13.08.2025, Bauamt Stadt Leverkusen.

" Quelle: geoportal Stadt Leverkusen
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezliglich der Beitrage flr
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-

tragsfrei.8

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus und einem Fahrrad-/ Gerateabstellraum bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich augenscheinlich
mind. 2 Pkw-Stellplatze im Freien. Das Objekt ist zum Stichtag eigengenutzt.

8 Schriftliche Auskunft vom 12.08.2025, Tiefbauamt Stadt Leverkusen
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt. FUr Freiheit von verdeckten oder verschwiegenen Mangeln kann keine Gewahr tbernom-
men werden.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; eingeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss; nicht unterkellert; freistehend

Baujahr: ca. 2010 (gemaln Bauakte)
Modernisierungen: bisher keine
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude wurde

2010 errichtet und entspricht der damals gultigen Ener-
gieeinsparverordnung (ENEV).

Erweiterungsméglichkeiten: keine

Aulenansicht: insgesamt verputzt, gestalterische Elemente mittels Holz-
verschalungen im Bereich der Fenster
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Diele, Garderobennische, Gaste-WC mit Dusche, Hausanschlussraum mit Heizung, PV-Speicher
und Waschmaschinenanschluss, Wohn-/ Esszimmer mit offener Kliche

Dachgeschoss:

Flur, 3 Wohn-/ Schlafraume, Badezimmer, Abstellraum

Speicher:

Stauraum (aufgrund der sehr geringen Kopfhéhe nur eingeschrankt nutzbar)

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton
Mauerwerk mit Warmedammputz
Mauerwerk/ Standerkonstruktion
Stahlbeton

Geschosstreppe:

offene Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz (Buche),
Stahlgelander mit Holzhandlauf

Eingangstur aus Aluminium mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); mit Dammung, Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gute Ausstattung, zahlreiche Steckdosen und Lichtaus-
lasse; Wallbox zum Aufladen von Elektrofahrzeugen

zentrale LUftungsanlage (Bertcksichtigung in den NHK)

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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Heizung: Gas-Zentralheizung; Fabr. Vaillant, Bj. 2010 (gem. Eigen-
timerangabe), Brennwerttechnik, Fullbodenheizung mit
elektronischer Einzelraumregelung

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizung; Solaranlage auller Betrieb, da
dauerhaft defekt (gem. Eigentiimerangabe)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Fliesen im Erdgeschoss und in
den Nassrdumen, Laminat im Dachgeschoss

Wandbekleidungen: einfache Tapeten (Malervlies gestrichen)
Deckenbekleidungen: Deckenputz gestrichen
Fenster: Fenster-/ Fenstertiren aus Kunststoff mit Dreifachvergla-

sung; Rollladen aus Kunststoff mit elektrischem Antrieb
mit Zeitschaltung

Taren: Zimmertlren:
glatte Holztlren (weil3), Holzzargen

sanitare Installation: Gaste-WC/ Duschbad
bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung, wandhangen-
des WC, Waschbecken, Urinal; elektr. Zwangsentliftung

Bad:

eingebaute Wanne, bodengleiche Dusche mit Glasab-
trennung, wandhangendes WC, Waschbecken, 2 Hand-
tuchheizkorper, elektr. Zwangsentliftung

Kichenausstattung: alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhan-
den; Einbaukliche = Zubehor Pkt. 7.1

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: keine

Bauschaden und Baumangel: Offensichtlich erkennbar und auf Nachfrage benannt:

e Speicher fur PV-Anlage defekt (= Zubehor)
e Solaranlage aufler Betrieb, da gemal Eigenti-
merangabe irreparabel (daher ochne Wertansatz)

Allgemeinbeurteilung: Es handelt sich um ein zeitgemaRes und gepflegtes Ein-
familienwohnhaus in ruhiger Wohnlage. Der bauliche Zu-
stand ist als gut zu bezeichnen.
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3.3 Fahrrad-/ Gerateabstellraum

Abstellraum fir Fahrrader und Gartengerate auf der Nordseite, in Holzkonstruktion mit Schrag-
dach (Dachverlangerung vom Wohnhaus), Fassadenverkleidung mit Nut- und Federschalung,
Kunststofffenster und Fenstertiren zum Garten, 2-flg. Tor mit Verglasung zur Stral’e, Zugang
auch von der Kiiche méglich, Bodenbelag aus Betonpflaster, Stromanschluss (u. a. Wallbox zum
Aufladen von Elektrofahrzeugen).

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsan- Gas, Wasser, Strom, Telefon, Kanalanschluss
lagen vom Hausanschluss bis an das

offentliche Netz:

befestigte Stellplatzflache/ Vorgarten: Betonsteinpflaster

Terrasse: Holzbelag (Bangkirai) auf der Std- und Westseite
Gartenanlagen und Pflanzungen: Rasen, Zierstraucher
Einfriedung: Doppelstabmattenzaun

3.5 AuBenschwimmbecken (boG)

Das Schwimmbecken war bei der Ortsbesichtigung abgedeckt. Die nachfolgende Beschreibung
entspricht daher im Wesentlichen den Angaben des Eigentimers.

Im Garten befindet sich ein in die Erde eingelassenes massives (mit Beton ausgefiillte Schalungs-
steine) Schwimmbecken mit Folienauskleidung, Baujahr ca. 2018, gréRtenteils in Eigenleistung er-
richtet, Abmessungen ca. 7 m x 4 m (zur Tiefe keine Angabe), Betonplattenumrandung; Pumpen-
und Filteranlage gemal Eigentiimerangabe vorhanden und funktionstlichtig.
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

41 Angewandte Berechnungsgrundlagen und verwendete Unterlagen

Die nachfolgend aufgefiihrten Daten wurden in Anlehnung an die BauNVO, die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV), die DIN 283 und die DIN 277-1:2005-02 ermittelt bzw. den vorliegenden Unter-
lagen aus der Bauakte entnommen. Aufgrund méglicher Abweichungen von diesen Vorschriften
kénnen sie lediglich als Grundlage fur die hier vorgenommene Verkehrswertschatzung und nicht
fur mietrechtliche Vereinbarungen dienen.

4.1.1 Bebaute Flache

Mit aufstehenden Gebauden?® bebaute Flachen:

Wohnhaus 88 m?
Abstellraum 18 m?
Summe 106 m?

4.1.2 Wohnfldche (vql. Anlage 5), rd.

Wohnflache 128 m?

4.1.3 Bruttogrundflachen (DIN 277-1:2005-2, vgl. Anlage 6), rd.

Wohnhaus Typ 1.21 (EG + aDG) 176 m?
Fahrrad-/ Gerateabstellraum 18 m?

4.1.4 Gesamtnutzungsdauer

In Anlehnung an das Bewertungsmodell des 6rtlichen Gutachterausschusses und der AGVGA wird
die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses mit 80 Jahren angenommen. Die Gesamtnut-
zungsdauer fir den in Holzbauweise errichteten seitlichen Fahrrad-/ Gerateabstellraum wird mit 60
Jahren zugrunde gelegt.

4.1.5 Restnutzungsdauer/ Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich noch ge-
nutzt werden kann. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Die Restnutzungsdauer ergibt sich im vorliegenden Fall, dem Bewertungsmodell entsprechend,
aus der Gesamtnutzungsdauer abzgl. Alter mit (80-15) rund 65 Jahren fir das Einfamilienhaus und
mit (60-15) 45 Jahren flur den Fahrrad-/ Gerateabstellraum. Die Alterswertminderung erfolgt dem
Bewertungsmodell entsprechend linear.

9 In dieser Wertermittlung wird abweichend von der aktuellen Benutzungsverordnung nicht die gesamte befestigte Grundstlcksfla-
che, sondern nur die mit Gebauden bebaute Grundstiicksflache als bebaute Flache bezeichnet.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
51381 Leverkusen, Pastorskamp 17 zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt

Bergisch Neukirchen 4331

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Bergisch Neukirchen 9 1005 266 m?
1004 194 m?

Flache insgesamt: 460 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstilicks) wird
als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren (gem. § 29 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen und dem
Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlck-
sichtigen. Dazu zahlen insbesondere:
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e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Grundsatz der Modellkonformitiat gemaR § 10 Im-
moWertV21 in Anlehnung an das zum Stichtag giiltige Bewertungsmodell des 6rtlichen Gut-
achterausschusses.

5.3 Bodenwertermittiung

s. Originalgutachten
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs.
1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatz-
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach BerUcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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5.4.2 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren'

s. Originalgutachten

5.4.2.1 Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (§8(3) ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
und Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschaden, oder Abwei-
chungen von der marktiblich erzielbaren Miete) korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

a) AulRenpool

Fir das gemal Angabe ca. 2018 errichtete AulRenschwimmbecken einschl. Schwimmbadtechnik
erfolgt ein pauschaler Zeitwertansatz i. H. von 8.000,00 €.

b) Photovoltaikanlage

s. Zubehor, die PVA wird als Zubehdr im Sinne des BGB betrachtet, da sie dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dient und sich in einem raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache befindet.

c¢) Einbaukiiche

s. Zubehor, die 2010 eingebaute und auf das Objekt individuell zugeschnittene Einbaukliche wird
als Zubehdr im Sinne des BGB betrachtet, da sie dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dient
und sich in einem raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache befindet.

' Erlauterungen zu den verwendeten Begriffen s. Glossar
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5.4.3 Sachwertberechnung

s. Originalgutachten
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5.5 Ertragswertermittlung (nachrichtlich)

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (beziehungsweise
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertrags-
wert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Werter-
mittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils der-
selbe (objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.5.2 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren’’

s. Originalgutachten

5.5.3 Ertragswertberechnung

s. Originalgutachten

" Erlauterung der verwendeten Begriffe siehe Glossar
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6 Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der Ein-
gangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens sowie die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 633.000,00 € ermittelt.

Der nachrichtlich und zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 627.000,00 € (Abweichung <
1%).

Der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke in
51381 Leverkusen, Pastorskamp 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bergisch Neukirchen 4331 1u.3
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bergisch Neukirchen 9 1005, 1004

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens mit ins-
gesamt rd.

633.000,00 €

in Worten: sechshundertdreiunddreiBigtausend Euro

geschatzt.
Leverkusen, den 24.11.2025

gez.: Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Die Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.
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6.1 Ausweisung der Einzelwerte

Gemal den Bestimmungen des § 61 ZVG sind die Flurstlicke einzeln auszubieten. Diese Vorge-
hensweise widerspricht jedoch dem Marktverhalten.

Bei den zur Versteigerung stehenden, teilweise bebauten Flurstiicken handelt es sich um eine
raumliche und wirtschaftliche Einheit, flir die zunachst ein Gesamtwert ermittelt wurde.

Sofern nach vorliegenden Versteigerungsgesichtspunkten auf Einzelausweisung der Flurstiicke
nicht verzichtet werden kann, wird darauf hingewiesen, dass dies zu ggf. wertzerstérenden Ergeb-
nissen fuhren kann.

Daher stellen die nachfolgend ermittelten Verkehrswerte rein fiktive Werte fir das Zwangsverstei-
gerungsverfahren dar.

GS-GrolRe Wert gerundet

Flurstiick 1005 Stammgrundstiick, bebaut mit EFH,

einschl. AuRenschwimmbecken 266 m? 578.000,00 €
Flurstick 1004 Garten-/ Umgriffsflache Hausgrundstiick 194 m? 55.000,00 €
Summe 460 m? 633.000,00 €

Das nachfolgend bewertete Zubehor ist dem Flurstiick 1005 zuzuordnen.
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7 Zubehor

7.1 Einbaukiiche

Im Objekt befindet sich eine ca. 15 Jahre alte Einbaukiche, deren Neupreis inkl. Einbau laut vor-
liegender Rechnung brutto 9.300,00 € betrug.

Die individuell in den Wohn-/ Essraum eingebaute Kiiche besteht aus

e einer Klchenzeile mit Backofen (Fabr. Siemens), eingebauter Mikrowelle, Dunstabzug,
Ceranfeld, Spille, Kihischrank sowie diversen Ober- und Unterschranken

e einem 2 flg. halbhohen Hangeschrank und

o einem Mittelblock mit Arbeitsplatte und Unterschranken.

Die Fronten sind aus Kunststoff in weilem Hochglanz mit Metallgriffen, die Arbeitsplatten sind in
Holzoptik (Dekor). Gemal Eigentimerangabe wurden die Elektrogerate bisher nicht erneuert.

Der Zeitwert der Kiiche wird beim Verbleib im Objekt aufgrund des Alters und Zustands mit pau-
schal ca. 1.000,00 € geschatzt.

7.2 PV-Anlage

Die vorhandene Photovoltaik-Aufdachanlage (PVA) unterstitzt den Zweck des Gebaudes und ist
somit Zubehori. S. d. § 97 BGB.

Die Berticksichtigung einer Photovoltaikanlage (PVA) auf einem Gebaude erfolgt in der Praxis Ub-
licherweise als Sonderertrag und wird mittels des Ertragswertverfahrens ermittelt. Zur Wertermitt-
lung notwendige Faktoren sind die Hohe der Stromersparnisse aufgrund des Eigenverbrauchs, der
Ertrége durch die Einspeisung aus Stromgewinnung, die Restnutzungsdauer und die anfallenden
Bewirtschaftungskosten.

7.2.1 Beschreibung der Anlage

Bei der im Jahr 2020 auf dem Hausdach errichteten PV-Aufdachanlage handelt es sich um eine
Hanwha Q Cells Q.Peak Duo G8 mit monokristallinen Solarhalbzellen. Die Anlage besteht aus 16
Modulen mit einer Bruttoleistung von insgesamt 5,68 kWp (laut vorliegender Unterlagen) und ist
nach Suden ausgerichtet. Die Dachneigung betragt ca. 42 Grad. Augenscheinlich wird die Erzeu-
gungskapazitat von Baumen verschattet. Die Anlage ist an einen Stromspeicher angeschlossen.
Hierbei handelt es sich um einen SENEC.Home 7,5 Li V2.1 Lithium-lonen-Stromspeicher mit einer
Batteriekapazitat von 7,5 kW. Zusatzlich wurde flir den Wechselrichter und den Stromspeicher eine
Garantieverlangerung auf 20 Jahre abgeschlossen.

Die Anlage ist zum Bewertungsstichtag 23.10.2025 nach Angabe der Eigentiimer - mit Ausnahme
des Speichers- intakt. Der defekte Speicher wurde bis zur Prifung durch die Herstellerfirma in die
sogenannte Fernabschaltung versetzt. Ob der Speicher nach Prifung wieder in Betrieb gehen kann
oder ein Modultausch vorgenommen werden muss, konnte zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
nicht abschlieend geklart werden.
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7.2.2 Ertragsmerkmale der PVA

s. Originalgutachten

Der Zeitwert der im Objekt installierten PVA wird zum Stichtag 23.10.2025, unter Berlcksichtigung
des defekten Stromspeichers, mit rund 9.000,00 € geschatzt.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehba-
ren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Die im Auftrag des Gerichts ausgearbeiteten Gutachten oder Stellungnahmen besitzen keine
Schutzwirkung zu Gunsten Dritter! Eine Haftung gegenlber Dritten aus dem Gutachten wird daher
ausgeschlossen. Soweit dieser Ausschluss in besonderen Fallen nicht méglich ist, gelten die v.g.
Einschrankungen zur Haftung und Gewahrleistung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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9 Glossar

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemafl § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kén-
nen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéafts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Erldauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV
GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

DIN 277
“Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau ” Ausgabe 6/1987

10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024/25

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024/25

[38] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 6. Auflage 2010 Bundesanzeigenverlag
[4] Kleiber: GuG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag

[5] Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt Leverkusen 2025

[6] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag

[71 Studie HypZert — Photovoltaik im Fokus der Immobilienbewertung, Januar 2022

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171



EFH, Pastorskamp 17, 51381 Leverkusen 042 K 04/25 - WE 250807_AG Seite 1 3 8 I

11 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-
jekts

Anlage 2: Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Identitatsnachweis

Anlage 5: Gebaudezeichnungen

Anlage 6: Zusammenstellung der Wohnflachen

Anlage 7: Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 8: Beschreibung des Ausstattungsstandards

Anlage 9: Fotos

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171



