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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Grundstück, bebaut mit einer Gewerbehalle (Werkstatt, 
Lager, Büro- und Sozialräume)  
 

Objektadresse: 
 

Norderneystraße 12 
51377 Leverkusen 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Wiesdorf, Blatt 1400 
 

Bestandsverzeichnis: 
 

lfd. Nr. 22) 
Gemarkung Wiesdorf, Flur 38, Flurstück 415, Gebäude- 
und Freiflächen, Gewerbe, Größe 1.177 m² 

 

 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: 
 

Amtsgericht Leverkusen 
Gerichtsstraße 9 
51379 Leverkusen 
 

Auftrag vom 30.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens) 
 

Eigentümer (gem. Angabe Gericht): o xxx 
 

Zwangsverwalter: Herr Rechtsanwalt 
Ulrich Bucher 
Mommsenstraße 146 
50935 Köln 

 

 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung 
 

Wertermittlungs-/ Qualitätsstichtag: 
 

17.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

17.09.2024 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Innen- und Außenbesichtigung soweit zugänglich; der 
nördliche Bereich der Lagerhalle war verschlossen und 
konnte nicht besichtigt werden. Das Flachdach wurde 
nicht in Augenschein genommen. 
 

Teilnehmer am Ortstermin: 
 

Herr Frank Hänseler-Klees (als Vertreter der Erbenge-
meinschaft) sowie die Sachverständige 
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Hinweis: Das angrenzende Wohn-/ Bürogebäude Norderneystr. 14 

wird im ZV-Verfahren unter AZ 042 K06/24 versteigert. 
 

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung 
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen 
zur Verfügung gestellt: 
 Grundbuchabschrift vom 31.01.2024 
 
Von der Sachverständigen wurden folgende Auskünfte 
und Unterlagen beschafft bzw. angefertigt: 
 Flurkartenauszug im Maßstab 1:500 vom 15.05.2024 
 Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus 

der Bauakte der Stadt Leverkusen 
 Berechnung der Brutto-Grundfläche und der Nutzflä-

chen 
 Mietvertrag 
 Auskünfte Zwangsverwalter (Besitzerlangungsbericht, 

Objektdatenblatt) 
 Auskünfte von Fachämtern (Planungsrecht, Altlasten-

auskunft, Baulastenauskunft, Anliegerbescheinigung, 
Gewerbeauskunft) 

 Bodenrichtwert und Grundstücksmarktbericht zum 
01.01.2024 

 Angebots- und Nachfragesituation sowie Marktdaten zu 
Gewerbeimmobilien über ongeo 
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1.4 Beantwortung der Fragen im Zwangsversteigerungsbeschluss 

a) Führung eines Gewerbetriebes: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft des Gewerbeamtes vom 
14.05.2024 ist unter der Anschrift Norderneystr. 12-14 
folgendes Gewerbe gemeldet: 
 

 xxx 
 

b) Zubehörteile: 
 

Die Versteigerung hinsichtlich des gesamten Zubehörs, 
als da wären Büromöbel und die zur Produktion und La-
gerung benötigten Geräte, Regale und Maschinen u.a., 
wurde durch die betreibende Gläubigerin aufgehoben.  
 

c) Lage- und Gebäudepläne: 
 

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefügt 
 

d) Baubehördliche Beschränkungen 
und Beanstandungen: 
 

liegen nicht vor 

e) Baulasten Im Baulastenverzeichnis ist eine wechselseitige Er-
schließungsbaulast mit dem Flurstück 527 (Wohn-
Bürogebäude AZ 042 K 06/24) eingetragen. 
 

f) Mietverhältnisse: Die Werkstatthalle ist an die xxx GmbH vermietet; der 
MV läuft unbefristet. 
 

g) Überbauten: keine 
 

e) Lichtbilder: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefügt 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 
 

Nordrhein-Westfalen 
 

Ort und Einwohnerzahl1: 
 

Leverkusen (ca. 169.700 Einwohner) 
Die kreisfreie Stadt Leverkusen, im Regierungsbezirk 
Köln gelegen, liegt inmitten der Rheinterrassenlandschaft 
der nördlichen Kölner 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-Ürdingen. 
Leverkusen ist zudem seit einigen Jahren Hochschul-
standort der TH Köln u. a. mit der Fakultät für angewand-
te Naturwissenschaften. 

Im Westen wird das Stadtgebiet durch den Rhein be-
grenzt, im Osten durch die Randhöhen des Bergischen 
Landes, im Süden grenzt es an das Kölner Stadtgebiet. 
Die heute anzutreffenden Siedlungsstrukturen von Lever-
kusen sind weitgehend von der industriellen Bedeutung 
der Stadt geprägt worden. Der Immobilienmarkt ist durch 
Arbeiter-Wohnsiedlungen und ausgedehnte Ein- und 
Zweifamilienhaus-Siedlungen gekennzeichnet. Mit der 
sogenannten „Neuen Bahnstadt Opladen“ verfügt Lever-
kusen seit einigen Jahren über ein modernes Stadtteil-
quartier mit einer Mischung aus Dienstleistungsgewerbe, 
Wohnen und Hochschulgebäuden, in neu errichteten und 
kernsanierten historischen Gebäuden. 
 
Stadtteil Manfort (rd. 6.500 Einwohner) 
Manfort grenzt an Köln-Dünnwald, Schlebusch, Küp-
persteg, Alkenrath und Wiesdorf. Dieser Stadtteil besitzt, 
da citynah, eine gute Infrastruktur. Kindergärten, Schulen, 
Geschäfte und Einrichtungen des täglichen Bedarfs sind 
ausreichend vorhanden. Er ist u. a. geprägt von Arbeiter-
wohnsiedlungen und einigen Hochhauskomplexen. Nach 
dem Bau der Eisenbahnen im 19. Jahrhundert siedelten 
sich mit dem Dynamit-Werk (später Dynamit Nobel) und 
dem Wuppermann-Stahlwerk bedeutende Industrien in 
Manfort an. Nach Schließung des Walzwerkes im Jahr 
1986 wurden die Industrieanlagen größtenteils abgeris-
sen und es entstand der Gewerbepark IPL (Innovations-
park Leverkusen) mit zahlreichen Unternehmen sowie 
seit 2011 mit Sitz der Finanzverwaltung.  
 

  
  
  
                                                
1 Quelle: Stadt Leverkusen, Statistiken, Stand 31.12.2023 
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überörtliche Anbindung / Entfernun-
gen: 
(vgl. Anlage 1) 
 

nächstgelegene größere Städte: 
Köln-Zentrum (ca. 15 km entfernt) 
 

Landeshauptstadt: 
Düsseldorf (ca. 35 km entfernt) 
 

Bundesstraßen: 
B8 (ca. 2,5 km entfernt) 
 

Autobahnzufahrt: 
A 3 AS Leverkusen (ca. 850 m entfernt) 
 

Bahnhof: 
Bahnhof Manfort (ca. 950 m entfernt) 
Leverkusen-Mitte (ca. 2,4 km entfernt) 
 

Flughafen: 
Köln-Bonn, (ca. 20 km entfernt) 
Düsseldorf (ca. 44 km entfernt) 
 

demografische Struktur (Stand 
31.12.20212): 
 

Durchschnittsalter ca. 44 Jahre 
Altersverteilung: 
 18 Jahre oder jünger: ca. 17 % 
 18 bis 30 Jahre: ca. 7 % 
 30 bis 45 Jahre: ca. 25 % 
 45 bis 65 Jahre: ca. 29 % 
 65 Jahre oder älter: ca. 22 % 
Bevölkerungsentwicklung: 
 in den letzten 10 Jahren: ca. +3,6 % 
 Prognose für die kommenden 16 Jahre: ca. +6,5 % 
 

Laut aktuell veröffentlichter Studie der Bertelsmannstif-
tung wird Leverkusen dem Demographietyp 7 „Großstäd-
te/ Hochschulstandorte mit heterogener sozioökonomi-
scher Dynamik“ zugeordnet.3 

 
Statistische Eckdaten4: 
 
 

EH-Kaufkraftindex (2024) 101,4 

Zentralitätskennziffer (2024) 102,5 

Arbeitslosenquote (03/2024) 7,3 % 
 

Wirtschaftsstandort-Gewerbe: 
 

Mitten zwischen Köln und Düsseldorf gelegen, bietet Le-
verkusen beste Voraussetzungen als Wirtschaftsstandort. 
Attraktive Entwicklungsgrundstücke, Nähe zu Forschung 
und Entwicklung, kurze Wege in Metropolen und gute Inf-
rastrukturen zählen neben einem attraktiven Gewerbe-
steuerhebesatz zu den Vorzügen Leverkusens als Hand-
werks- und Dienstleistungsstandort. 

  

                                                
2 Quelle: Demografiebericht 2022, Stadt Leverkusen 
3
 Stand März 2018/20, Erläuterungen zu diesem Demographietyp finden Sie im Internet unter www.wegweiser-kommune.de  

4 Quellen: IHK Köln, Bundesagentur für Arbeit 

http://www.wegweiser-kommune.de
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2.1.2 Nachfrageindex Gewerbeimmobilien im Umkreis von 2 km 

Quelle: IS24- Ober ongeo Auswertungszeitraum 2. Qu. 2022 bis 2. Qu. 2024 

 

Marktübersicht Umkreis 2000 Meter 
 

  

  

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 203 
 

Kaltmiete je m² (in €)= 13.27 
  

 

Legende für den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)): 

 

     

< 40 40 - 80 80 - 120 120 - 160 > 160 

< 40 40 - 80 80 - 120 120 - 160 > 160 

Stark unterdurchsch. 
Nachfrage  

Unterdurchsch. 
Nachfrage  

Durchsch.  
Nachfrage   

Überdurchsch.  
Nachfrage 

Stark überdurchsch. 
Nachfrage 

 

 
 

 

Mit einem Index von 203 besteht im Umkreis von 2 km um das Bewertungsobjekt insgesamt eine 
stark überdurchschnittliche Nachfrage nach Gewerbeimmobilien (Kauf und Miete).  

Die durchschnittliche Nettokaltmiete bei den Angebotsmieten ist mit 13,00 €/m² angegeben. Es 
handelt sich dabei jedoch vorwiegend um Büro- und Einzelhandelsflächen (insgesamt 50 Stck.) 
und weniger um Produktions- und Hallenflächen (5 Stck.). 

  

© OpenStreetMap Contributors © OpenStreetMap Contributors 
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2.1.3 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
(vgl. Anlage 2) 
 

Das zu bewertende Grundstück befindet sich in Lever-
kusen im Stadtteil Manfort in einer Nebenstraße, die pa-
rallel zur Autobahn A 3 verläuft. Das auf der Westseite 
der Norderneystraße gelegene Gewerbegebiet ist geprägt 
von mittelständigen Unternehmen und Handwerksbetrie-
be. Die Auffahrt auf die BAB 3 befindet sich in rd. 850 m 
Entfernung. 
 

In dem östlich angrenzenden Mischgebiet, entlang der 
Stixchesstraße, befinden sich diverse Einzelhandels- und 
Dienstleistungsbetriebe, so z. B. Kaufland, Lidl, Ross-
mann, Lappland (Autowaschstraße), eine Tankstelle so-
wie die Autowerkstatt ATU. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum von Leverkusen beträgt ca. 3,5 km.  
 

Anbindung an den ÖPNV: 
 

Öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind fußläufig 
in ca. 300 m Entfernung an der Stixchesstraße erreich-
bar. Der Regionalbahnhof „Manfort“ befindet sich in ca. 1 
km Entfernung. 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in 
der Straße und im Ortsteil: 
 

überwiegend gewerbliche, teilweise (insbesondere auf 
der gegenüberliegenden Straßenseite) auch wohnliche 
Nutzungen 
Ansässige Firmen im näheren Umfeld: 

 mittelständige Handwerksbetriebe 
 Enbi Germany GmbH (Kunststoffe) 
 Kfz-Werkstätten 
 Schulungszentren 
 Sportvereine 

 
Beeinträchtigungen: 
 

überdurchschnittlich durch die nahe gelegene Autobahn 
 

Laut Umgebungslärmkarte NRW beträgt der 24h-
Lärmpegel auf der Westseite des Grundstücks ca. 70-74 
dB(A). 
 

 
 
Quelle: Auszug aus www.Umgebungslaerm-kartierung.nrw 
 

Richtung Autobahn gibt es eine Lärmschutzböschung und 
eine Lärmschutzwand. 
 

http://www.Umgebungslaerm-kartierung.nrw
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Sonstige Gefährdungen: Das Grundstück befindet sich nicht im Überschwem-

mungsgebiet. Durch Starkregen ist das Grundstück nur 
unwesentlich gefährdet. 

 

 

Quelle. Geoportal Stadt Leverkusen Starkregenkarte, hier 50-
jähriges Ereignis  
 

Topografie: 
 

nahezu ebenes Grundstück; ansteigende ca. 3 bis 4 m 
hohe Böschung zur Autobahn (A3) 
 

Lagequalität: mittlere Büro-/ Geschäftslage; keine werbewirksame Lage 
 

Blick auf die Umgebungsbebauung, Norderneystraße 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 3) 
 

Straßenfront: 
ca. 45,50 m 
 

Grundstückstiefe: 
i. M. rd. 27 m 
 

Grundstücksgröße: 
insgesamt 1.177 m² 
 

Bemerkungen: 
nahezu rechteckige Grundstücksform 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 
 

Nebenstraße; Straße mit mäßigem Anliegerverkehr 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden; Park-
möglichkeiten im Straßenraum vorhanden 
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen 
und Abwasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus öffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten: 
 

keine Grenzbebauung der Halle; Grundstück eingefriedet 
durch Zaun 
 

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft vom 14.05.2024 ist das 
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsfläche aufgeführt. 

 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: 
 

Der Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 31.01.2024 vor. Hiernach besteht in Ab-
teilung II des Grundbuchs von Wiesdorf Blatt 1400 keine 
wertbeeinflussende Eintragung. 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein können, werden in diesem Gut-
achten nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, 
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-
(Erlös)aufteilung sachgemäß berücksichtigt werden. 
 

Herrschvermerke: 
 

keine 
 

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten: 
 

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind 
gemäß Recherchen nicht vorhanden. 
 
Hinweis: 
Es besteht eine wechselseitige Erschließungsbaulast auf 
den Flurstücken 527 und 415, die die Zufahrt zu dem hin-
teren Grundstücksbereich und den Stellplätzen sichert. 
Die Erschließung ist damit zwar öffentlich-rechtlich, nicht 
jedoch privatrechtlich gesichert. Hierzu bedarf es der Ein-
tragung entsprechender Grunddienstbarkeiten und 
Herrschvermerke. Es wird dringend empfohlen, das ge-
genseitige Geh- und Fahrrecht in Abt. II und im Be-
standsverzeichnis der jeweiligen Grundbücher eintragen 
zu lassen. 
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2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten 

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis (vgl. Anlage 5): 
 

Der Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 16.05.2024 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthält in Bezug auf die Flurstücke 415 und 527 
folgende Eintragungen: 
Erschließungsbaulast (wechselseitig) 
 

Eine Lageskizze zum Verlauf der Baulast existiert gemäß 
vorliegendem Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
nicht. Vorbehaltlich ergänzender Überprüfungen wird un-
terstellt, dass beide Flurstücke flächenmäßig gleicherma-
ßen betroffen sind. 
 

Der Eintrag wird aufgrund der Gegenseitigkeit als wert-
neutral erachtet. 

 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungs-
plan (vgl. Anlage 4): 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennut-
zungsplan als gewerbliche Baufläche (G) dargestellt. 
 

Laut vorliegendem Schreiben der Stadt Leverkusen aus 
der Bauakte (v. 08.04.1987) lag das Bewertungsgrund-
stück zum Zeitpunkt der Baugenehmigung gemäß Flä-
chennutzungsplan im Mischgebiet.  
 

Verbindliche Bauleitplanung: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kräftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von 
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen. Eine bauliche Ausnutzung ist danach zulässig, 
wenn sich das Vorhaben nach Art und Maß der baulichen 
Nutzung, Bauweise und der Grundstücksfläche, die über-
baut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung 
einfügt und die Erschließung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse müs-
sen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeinträchtigt 
werden. 
 

Die Grundstücksnutzung ist in der Baunutzungsverord-
nung § 8 Gewerbegebiete geregelt: 
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein 
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist. 
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2.5.3 Bauordnungsrecht 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Die Bau-
genehmigung zur Errichtung einer Werkshalle mit Lager, Werkstatt und Sozialräumen mit 12 
Pkw-Stellplätzen datiert auf den 19.09.1985. Das Objekt befindet sich in der 40-m-
Anbauverbotszone der BAB Oberhausen-Frankfurt (A3). Mit Schreiben vom 14.08.1985 (Rheini-
sches Autobahnamt Köln) wurde für das Vorhaben eine Ausnahmegenehmigung erteilt.  
 
Die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der 
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
prüft. Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wer-
termittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.  
 

 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grundstücks-
qualität): 
 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für 
Erschließungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei. 5 

 

 

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einer Gewerbehalle (Werkstatt, Lager, Büro-/ Sozialräume) bebaut (vgl. 
nachfolgende Gebäudebeschreibung). Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt 12 Pkw-
Stellplätze im Freien. Das Objekt ist zum Stichtag wie folgt vermietet: 
 

s. Original-Gutachten 

 

                                                
5 Schreiben Stadt Leverkusen Tiefbauamt v. 14.05.2024 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der 
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben über nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des 
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktions-
fähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen 
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit un-
terstellt. Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen 
Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird 
ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien 
wurden nicht durchgeführt. Für Freiheit von verdeckten oder verschwiegenen Mängeln kann kei-
ne Gewähr übernommen werden. 
 

3.2 Werkhalle 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 
 

Produktions-/ Lagerhalle (tlw. beheizt) mit Büro- und 
Sozialräumen (beheizt) 
 

Baujahr: 
 

ca. 1985 (Genehmigung gemäß Bauakte) 
 

Modernisierung: 
 

Heizung, 2000  
Darüber hinaus erfolgten lediglich Maßnahmen im Rah-
men der Instandhaltung. 
 

Energieeffizienz: 
 

Ein Energieausweis liegt nicht vor. 
 

Maßnahmen nach § 47 GEG: 
 

Die Gas-Niedertemperatur-Heizung ist zum Stichtag ca. 
24 Jahre alt und unterliegt, vorbehaltlich ergänzender 
Prüfung, nicht der Austauschplicht. Hinsichtlich des Ein-
baus einer neuen Heizungsanlage sind die §§ 71 bis 73 
des Gebäudeenergiegesetzes (GEG) zu beachten. Ener-
getische Modernisierungen am Gebäude  haben bisher 
nicht stattgefunden. Es wird die Einhaltung des Mindest-
wärmeschutzes nach DIN 4108 unterstellt. 
 

Außenansicht: Gasbetonwandplatten gestrichen 
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Büro-/ Sozialtrakt: 
Eingang/ Flur, Büroraum mit Teeküche, WC-Anlagen, Umkleideraum, Waschraum, Hausan-
schlussraum, Heizungsraum, lichte Raumhöhe ca. 3,00 m (Zwischendecke aus Holz) 
 

Werkstatt (ca. 150 m²) und Magazin (ca. 14 m²) beheizt, lichte Raumhöhe ca. 4,00 m bis 4,26 m 
 

Lagerhalle (ca. 303 m²) mit 3 Toranlagen, lichte Raumhöhe ca. 4,00 m bis 4,26 m 
 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: 
 

Stahl-Skelettkonstruktion (feuerverzinkt) 
 

Fundamente/ Bodenplatte: 
 

Stahlbeton 
 

Umfassungswände: 
 

Gasbetonwandplatten (ca. 20 cm Stärke) 
 

Innenwände: 
 

vorw. Kalksandsteinmauerwerk 
 

Brandwand d= 24 cm zwischen Werkstatt und Lager 
 

Decken: Holzbalkendecke über Sozialräumen (Zwischendecke) 
 

Tür- und Toranlagen 
 

 hofseitiger Eingang zum Büro-/ Sozialtrakt aus 
Aluminium mit Glasausschnitt 

 

 hofseitige Drehtüranlage aus Stahl mit Verglasung 
zum Lagerraum (Breite ca. 3,00 m, Höhe ca. 3,32 
m lt. Bauzeichnung) 
 

 hofseitiges Sektionaltor zum hinteren Lagerbe-
reich (Breite ca. 2,30 m , Höhe ca. 2,60 m (ge-
schätzt)) 

 

 straßenseitiges Rolltor aus Aluminium zum Lager 
(Breite ca. 3,00 m, Höhe ca. 3,32 m lt. Bauzeich-
nung) 
 

 straßenseitig 1 Stahltür neben dem großen Rolltor 
 

Innentüren FH-Türen zum Heizraum und zwischen Werkstatt und 
Lager 
 

Fenster: Lichtband im Bereich Lager, Lichtband im Bereich der 
Werkbänke, Fenster aus Kunststoff und Holz im Büro und 
Sozialbereich mit 2-Scheibenverglasung 
 
Lichtkuppeln im Innenbereich der Werkstatt und im Lager 
 

Dach: 
 

Stahlträger, Flachdach mit Trapezblechen mit Warm-
dachaufbau 
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3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: 
 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öf-
fentliche Trinkwassernetz 
 

Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung 
 

Heizung: 
 

Gas-Zentralheizung, Fabr. Brötje, Baujahr ca. 2000 (gem. 
Angabe des Mieters, konnte nicht überprüft werden) 
 

Raumheizung: 
 

Büro-/ Sozialtrakt mit Heizkörpern 
 

Werkstatt mit Gas-Deckenstrahlern 
 

Warmwasserversorgung: zentral über die Heizung (Warmwasserspeicher) 
 

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. 
 

Bodenbeläge: 
 

Büro-/ Sozialtrakt mit Fliesenbelag, Werkstatt mit Beto-
nestrich, Lagerhalle mit Betonstein-Verbundpflaster  
 

Wandbeläge: 
 

Putz, Sichtmauerwerk gestrichen, Wandfliesen in den 
Nassräumen 
 

Deckenbeläge: Putz gestrichen, Werkstatt-/ Lagerhalle sichtbare Stahl-
konstruktion mit Trapezblech 
 

sanitäre Installationen: WC-Raum: 
1 Vorraum mit 2 Waschbecken, 1 Urinal, 1 Stand-WC, 
türhoch gefliest 
 

Waschraum: 
4 Waschbecken mit Kalt- und Warmwasser, Waschma-
schinenanschluss, Bodeneinlauf, ca. türhoch gefliest 

 

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: 
 

keine 
 

besondere Einrichtungen: 
 

keine  
 

Bauschäden und Baumängel: 
 

Offensichtlich erkennbare Schäden, die über eine übliche 
Abnutzung hinausgehen: 

 leichte Risse in der Fassade und Fassadenver-
schmutzung durch Wasserlaufspuren 
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Allgemeinbeurteilung: 
 

Es handelt sich um eine solide und relativ hochwertig ge-
baute Produktions-/ Lagerhalle mit Büro- und Sozialtrakt. 
Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend als gut 
und gepflegt zu bezeichnen. 

 

3.3 Außenanlagen 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz (Gas, 
Wasser, Strom, Kanalanschluss), Wege-, Hof- und Stellplatzbefestigung mit Beton-
Verbundsteinpflaster, Einfriedung: Maschendrahtzaun, straßenseitig zwei 2-flg. Drehtore aus ver-
zinktem Stahl, ein großes Schiebetor aus verzinktem Stahl vor dem großen Rolltor 
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten 

4.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen 

Die nachfolgend aufgeführten Daten wurden in Anlehnung an die BauNVO, die DIN 277 ermittelt 
bzw. den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte entnommen. Aufgrund möglicher Abweichun-
gen von diesen Vorschriften können sie lediglich als Grundlage für die hier vorgenommene Ver-
kehrswertschätzung dienen. 
 

4.1.1 Bebaute Fläche (gem. Bauakte) 

Mit aufstehenden Gebäuden bebaute Flächen:   
Gewerbehalle 566 m² 
 

4.1.2 Umbauter Raum (gem. Bauakte) 

Gewerbehalle 2.660 m³ 
 

4.1.3 Nutzflächen (gem. Bauakte) 

Nutzung/ Lage Nutzfl. 

(gerundet) 

Büro-/ Sozialtrakt inkl. HA und Heizraum 79 m² 

Werkstatt 150 m² 

Magazin 14 m² 

Lager (nicht beheizt) 303 m² 

Summe Nutzfläche Gewerbehalle rund  546 m² 

 

4.1.4 Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage 
bei ordnungsgemäßer 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 Gebäudes bzw. der Gebäudeteile abhän-
gig. 

Das zum Stichtag rd. 39 Jahre alte Gebäude wurde laufend instandgehalten. Der wirtschaftliche 
und technische Allgemeinzustand wird als insgesamt gut und noch zeitgemäß eingeschätzt. Im 
Hinblick auf die Gebäudestruktur mit flexiblen Nutzungsmöglichkeiten und der großen Nachfrage 
nach Hallenflächen (s. Pkt. 2.1.2) wird die Restnutzungsdauer daher nach sachverständiger Ein-
schätzung mit 20 Jahren bei der Bewertung in Ansatz gebracht. 
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5 Ermittlung des Verkehrswerts 

5.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einer Gewerbehalle bebaute Grundstück in 51377 
Leverkusen, Norderneystr. 12 zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.  

Leverkusen 1400 22 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

Wiesdorf 38 415 1.177 m² 
 

 

5.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Um-
stände dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des 
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 – 34 ImmoWertV 
21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktüblich erzielbare Ertrag im Vordergrund 
steht. 

Der vorläufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der 
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.  

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus dem Sachwert der nutzbaren bau-
lichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Das Sachwertverfahren ist 
in der Regel bei bebauten Grundstücken anzuwenden, die vorrangig zum Zwecke der Eigennut-
zung errichtet wurden und bei denen die Erzielung der Erträge somit nicht im Vordergrund ste-
hen. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstücken. Das Sachwertverfahren 
scheidet im vorliegenden Fall aus, da es sich hier um ein Renditeobjekt handelt und keine Sach-
wertfaktoren zur stichtagsbezogenen Anpassung an den Grundstücksmarkt vorliegen. 

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 würde, 
wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstück betreffende besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sachgemäß zu be-
rücksichtigen. Dazu zählen: 

 besondere Ertragsverhältnisse (z. B. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 

 Baumängel und Bauschäden, 

 grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 

 Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

 Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen selbstständig ver-
wertbar sind. 

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Grundsatz der Modellkonformität gemäß § 10 Im-
moWertV21 in Anlehnung an das zum Stichtag gültige Bewertungsmodell des örtlichen 
Gutachterausschusses.  
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5.3 Bodenwertermittlung  

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 13 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezüglich seiner wesentlichen Einflussfak-
toren definierter Bodenrichtwert vor. 

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch 
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhältnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts. 

Grundsätzliches Merkmal für die Bewertung eines Grundstücks ist seine Qualität. Diese ergibt 
sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen und den tatsächlichen Eigenschaften unter Be-
rücksichtigung der Erschließung. Das Bewertungsgrundstück ist nach § 34 BauGB bebaubar, die 
Erschließung ist über die Norderneystraße gesichert. 

 

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks  

Der zonale Bodenrichtwert (Nr. 13330) beträgt 130,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = Gewerbegebiet 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche  = keine Angabe 
 

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 17.09.2024 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = Gewerbe 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 1.177 m² 
 

5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 17.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrund-
stücks angepasst. 

B01 zeitliche Anpassung 

Bodenwertveränderungen sind nach Auskunft des Gutachterausschusses zum Stichtag nicht 
feststellbar. 

 

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. 
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 130,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 17.09.2024   1,0  

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen 
Nutzung 

G (gewerbliche Bau-
fläche) 

Gewerbe   1,0  

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert 

 = 130,00 €/m²  

 

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 130,00 €/m²  

Fläche    1.177 m²  

beitragsfreier Bodenwert   = 153.010,00 € 
rd.  153.000,00 € 

 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 insgesamt rund 
153.000,00 €. 
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5.4 Ertragswertermittlung  

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 – 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Roher-
trag bezeichnet. Maßgeblich für den (Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. 
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der Aufwendungen, die der Eigentümer für 
die Bewirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (beziehungs-
weise des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. 

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung 
für den Grund und Boden als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebäude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden 
gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. 

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben 
würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorläufige Er-
tragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jährlichen Reinertrag zum 
Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem über die Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen abgezinsten Bodenwert. 

Der Kapitalisierung des jährlichen 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 Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung 
des vorläufigen Ertragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts 
aus dem marktangepassten vorläufigen Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage 
des marktüblich erzielbaren Grundstücksreinertrages dar. 
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5.4.2 Eingangswerte für das Ertragswertverfahren6 

S. Original-Gutachten 

 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§8 (3) ImmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom übli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalte-
rung, insbesondere Baumängel und Bauschäden, oder Abweichungen von den marktüblich er-
zielbaren Erträgen). 

Mängel/ Schäden 

lediglich altersbedingte Abnutzungen, die in der angesetzten Restnutzungsdauer genügend be-
rücksichtigt sind 

 
Minderertrag bis zur möglichen Kündigung 

Erläuterung hierzu s. Pkt. 5.4.2.3 
 
Auf die Berücksichtigung eines möglichen Underrent für maximal 6 Monate (rd. 2.000 €) wird we-
gen Geringfügigkeit und im Hinblick auf ein ggf. vorzeitige Beendigung des zum Stichtag lediglich 
noch mündlich vereinbarten Mitverhältnisses und den Gutachtenzweck verzichtet. 
 
 
  

                                                
6 Erläuterung zu den Begriffen s. Glossar. 
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5.4.3 Ertragswertberechnung 

jährlicher Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokalt-

mieten) 

 42.192,00 € 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 

(vgl. Einzelaufstellung, rd. 14,6 %) 

 

 

 

6.151,00 € 

jährlicher Reinertrag = 36.041,00 € 

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

bei LZ = 4,75 % Liegenschaftszinssatz 

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer 

 

 

 

 

 

12,731 

kapitalisierter jährlicher Reinertrag = 458.838,00 € 

abgezinster Bodenwert (0,395 x 153.000,00 €) + 60.435,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Grundstücks = 519.273,00 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  0,00 € 

Ertragswert des Grundstücks = 519.273,00 € 

 rd. 519.000,00 € 

 

 
 

Vergleichszahlen, ohne BoG 

Verkehrswert (ohne BoG) 519.000,00 € 

Rohertragsfaktor 12,3 

Reinertragsfaktor 14,4 

Bodenwertanteil  29,5 % 

Preis pro m² Nutzfläche (546 m² ) 950,00 € 

Nettorendite 6,9 % 

 

Die Vergleichszahlen sind für diese Objektart im Hinblick auf die Nutzung (vorw. Kalt-Lager), die 
Lage (Nebenstraße, Nähe zur Autobahnauffahrt) und das Baujahr plausibel. 
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6 Verkehrswert 

Gemäß § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf 
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen 
Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 
Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf unge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren 
unter Würdigung ihrer Aussagefähigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der 
Eingangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens sowie die Lage auf dem 
Grundstücksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale zu berücksich-
tigen. 

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks 
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall) zu bestimmen. 
 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.  

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 519.000,00 € ermittelt.  

 

Der Verkehrswert für das mit einer Gewerbehalle bebaute Grundstück in  

 

51377 Leverkusen, Norderneystraße 12 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd. 

519.000,00 € 
in Worten: fünfhundertneunzehntausend Euro 

geschätzt. 

 

 

Leverkusen, den 10.03.2025 

 

 

------------------------------------------------------ 
Dipl.-Ing. Bärbel Steinacker 

 

Die Sachverständige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgründe entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder ihren Aussa-
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. 
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder 
grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Er-
füllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung 
des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht 
verletzt wird, deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst 
ermöglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehba-
ren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und 
Betriebsangehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte 
Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die 
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die 
Höhe des für den Auftragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Die im Auftrag des Gerichts ausgearbeiteten Gutachten oder Stellungnahmen besitzen keine 
Schutzwirkung zu Gunsten Dritter! Eine Haftung gegenüber Dritten aus dem Gutachten wird da-
her ausgeschlossen. Soweit dieser Ausschluss in besonderen Fällen nicht möglich ist, gelten die 
v.g. Einschränkungen zur Haftung und Gewährleistung. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkar-
te, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen 
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das 
Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentli-
chung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf 
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht wer-
den, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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8 Glossar 

8.1.1 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich er-
zielbaren Erträge aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig 
gesicherten) Einnahmemöglichkeiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als 
marktüblich erzielbare Erträge können auch die tatsächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese 
marktüblich sind. 

Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig 
gesicherten Nutzungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken 
oder Grundstücksteilen vom Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags 
zunächst die für eine übliche Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 
Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße 
Bewirtschaftung und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich 
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.  

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch 
uneinbringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden 
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 ei-
nes Mietverhältnisses oder Räumung (§ 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 Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden können. 

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) 
Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge 
einschließlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch 
anfallenden Erträge – abgezinst auf die Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag – sind wertmäßig 
gleichzusetzen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich 
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als 
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit 
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht. 

Der Liegenschaftszinssatz übernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst. 

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist 
in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter 
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fik-
tiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden 
oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden.  
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Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 
Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine 
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur 
Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch markt-
übliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel 
und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder 
Abweichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhaf-
te Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Wei-
terentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 

Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen 
oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 

Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der 
Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansät-
ze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 

Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

 nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

 grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständi-
gen für Schäden an Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, 
Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für 
die Wertermittlung erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
EW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie – EW-RL) 
 
BRW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie – BRW-RL) 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 
1962; obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung) 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer 
Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
 
DIN 277 
“Grundflächen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau ” Ausgabe 6/1987 
 
MF/G 
MF/G 
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9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023/24 

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-

lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023/24 
 
[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage 2023 Bundesanzeigenverlag 
 
[4] Schmitz/ Krings u.a. Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-

nutzung; 21. Auflage Verlag für Wirtschaft und Verwaltung Essen 
 
[5] Kleiber: GuG Grundstücksmarkt und Grundstückswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag 
 
[6] Grundstücksmarktbericht für die Stadt Leverkusen 2024 
 
[7] Kröll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 

2015, Werner-Verlag 
 
[8] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014, Bundesanzeiger Ver-

lag 
 
 

10 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: Auszug aus der Deutschen Grundkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts 

 
Anlage 2: Auszug aus der Straßenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
 
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage 4: Auszug aus dem Flächennutzungsplan 
 
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
 
Anlage 6: Lageskizze Werkhalle und Stellplätze 
 
Anlage 7: Gebäudezeichnungen 
 
Anlage 8: Nutzflächen und Bruttorauminhalte aus der Bauakte 
 
Anlage 9: Fotos 
 
 

 


