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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

135,65/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit fiinf Mehrfamilienhdusern bebauten Grundsttick
in 51377 Leverkusen, Scharnhorststr. 2a, 4, 6, 8, Bodelschwinghstrale 3, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG des Gebaudes Bodelschwinghstr. 3 nebst Keller-
raum und einem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 105 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungs- und Teileigentums wurde
zum Stichtag 10.06.2026 ermittelt mit rd.

184.000,00 €.

Ausfertigung Nr. Internetversion
Das Original-Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungs- u. Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus-
komplex
Objektadresse: Bodelschwinghstr. 3
51377 Leverkusen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wiesdorf, Blatt 4276, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Wiesdorf, Flur 33,

Flurstiick 394, Geb.- und Freiflache, Wohnen, Scharn-
horststralle 2a, Bodelschwinghstr. 3, GroRe 2.703 m?
Flurstiick 395, Geb.- und Freiflache, Wohnen Scharn-
horststralle 4, 6, 8, GrofRe 3.217 m?

136,65/10.000 Miteigentumsanteil an den o. g. Grundsti-
cken verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 3. OG des Gebaudes Bodelschwinghstr. 3 sowie
einem Kellerraum und einem Stellplatz in der Tiefgarage,
im Aufteilungsraum jeweils bezeichnet mit Nr. 105.

Das Miteigentum ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen - eingetragen in Blatt 4031 bis 4102 und
4251 bis 4290, mit Ausnahme dieses Blattes - gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.

Mit Bezug auf die Bewilligungen vom 11.07.1990,
21.05.1992 und 14.10.1992.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen
Gerichtsstr. 9, 51379 Leverkusen

Auftrag vom 14.04.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentiumer gem. Abt. I XXX

Nachlasspfleger: Herr Rechtsanwalt Christian Weil}
Aachener Str. 75, 50931 Kaln
- fur die unbekannten Erben des im Grundbuch ein-
getragenen Eigentiimers -

Zwangsverwalter: Herr Rechtsanwalt Ulrich Bucher
Antwerpener Str. 35, 50672 Koéln

WEG-Verwalter: VBV Haus- und Grundbesitz-Verwaltungs GmbH
Campusallee 3, 51379 Leverkusen

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes zwecks Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag: 10.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 10.06.2026

Umfang der Besichtigung: Innen- und AufRenbesichtigung der Wohnung Nr. 105 so-
wie des dazugehdrigen Kellerraums; dariber hinaus
Treppenhaus, Kellerflur und AuRenanlagen (Gemein-
schaftseigentum), Tiefgarage

Teilnehmer am Ortstermin: die Bewohner der Wohnung, Herr Ulrich Bucher (Zwangs-
verwalter) sowie die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
e Grundbuchabschrift vom 03.02.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug

e Teilungserklarungen aus der Grundakte (Bewilligungen
v. 11.07.1990 sowie Anderungen vom 21.05.1992 und
14.10.1992; Notar Josef Spiel3, Duisburg)

e Gebaudezeichnungen aus der Baugenehmigungsakte

e Wohnflache (Angabe aus der Teilungserklarung sowie
eigene Berechnung)

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses

e Ausklnfte vom WEG-Verwalter (Energieausweis, Ver-
sammlungsprotokolle, Hausgeldabrechnungen, Wirt-
schaftsplane)

e Auskunfte von Fachamtern (Planungsrecht, Baulasten,
Altlasten, ErschlieBungsbeitrage)

e Bodenrichtwert 01.01.2026

e Grundsticksmarktbericht 01.01.2026

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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1.4 Beantwortung der Fragen im Zwangsversteigerungsbeschluss

a) Fuhrung eines Gewerbebetriebes:  Die zu bewertende Wohnung dient augenscheinlich nur
zu Wohnzwecken.

b) Zubehorteile: In der Wohnung befindet sich eine handelsibliche, zwei-
zeilige Einbaukiiche, die nicht als Zubehdér betrachtet
wird.

c) Mietverhaltnisse: Die Wohnung wird seit ca. 7/ 8 Jahren von Angehdrigen

des verstorbenen Eigentimers bewohnt. Es existiert
kein Mietvertrag.

d) Baulasten: s. Pkt. 2.5.1
e) Lage- und Gebaudeplane: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt
f) Baubehordliche Beschrankungen liegen nicht vor

und Beanstandungen:

g) Lichtbilder: sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-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. 170.000 Einwohner"):

Die kreisfreie Stadt Leverkusen, im Regierungsbezirk
Koéln 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 KéIn u. a. mit der Fakultat fir angewandte
Naturwissenschaften.

Im Westen wird das Stadtgebiet durch den Rhein be-
grenzt, im Osten durch die Randhdhen des Bergischen
Landes, im Suden grenzt es an das Kodlner 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 Manfort:

Manfort ist ein stidlich gelegener Stadtteil der Stadt Lever-
kusen mit guter Verkehrsanbindung tber die A3 sowie
den Bahnhof Leverkusen-Manfort. Der Stadtteil grenzt an
Kéln-Dinnwald, Schlebusch, Alkenrath und Wiesdorf. Die
Siedlungsstruktur wird Gberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt, erganzt durch Gewerbe- und Dienstleistungs-
standorte. Durch seine zentrale Lage im Rhein-Ruhr-
Raum sowie laufende stadtebauliche Entwicklungsmal3-
nahmen besitzt Manfort ein gutes Entwicklungspotenzial
als Wohn- und Arbeitsstandort.

Uberértliche Anbindung / Entfernun-  nachstgelegene groRere Stadte:
gen: KdIn-Zentrum (ca. 18 km entfernt)
(vgl. Anlage 1) Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 30 km entfernt)

1 Quelle Stadt Leverkusen, Daten + Zahlen, Stand 31.03.2026

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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Autobahnzufahrt:
A3 (ca. 1 km entfernt)

Bahnhof:
Leverkusen-Manfort (ca. 200 m entfernt)

Flughafen:
KdIn-Bonn (ca. 21 km entfernt)

demografische Struktur: Durchschnittsalter ca. 44,4 Jahre
Altersverteilung:
¢18 Jahre oder junger: ca. 17 %
¢18 bis 30 Jahre: ca. 7 %
30 bis 45 Jahre: ca. 25 %
¢45 bis 65 Jahre: ca. 29 %
«65 Jahre oder alter: ca. 22 %
Bevolkerungsentwicklung:
ein den letzten 10 Jahren: ca. +3,6 %
Prognose fir die kommenden 16 Jahre: ca. +6,5 %

Laut aktuell veroffentlichter Studie der Bertelsmannstif-
tung wird Leverkusen dem Demographietyp 7 ,Grol3-
stadte/ Hochschulstandorte mit heterogener sozio6kono-
mischer Dynamik“ zugeordnet.?

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Manfort
(vgl. Anlage 2) in einer verkehrsberuhigten Wohnstrale mit mehrge-
schossiger Wohnbebauung, o6ffentlichen Einrichtungen
sowie Grun- und Freizeitflachen im naheren Umfeld. Die
Scharnhorststralle ist als einfache bis mittlere Wohnlage
innerhalb von Manfort einzustufen. Positiv hervorzuheben
sind die gute Verkehrsanbindung, die vorhandene soziale
Infrastruktur, die Nahe zu Schulen und Griinflachen sowie
die gute Erreichbarkeit von Einkaufsmdéglichkeiten. Die
Lage eignet sich insbesondere fir Familien, Berufspend-
ler und Nutzer des 6ffentlichen Nahverkehrs. Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum von Leverkusen betragt ca. 3,5

km

Anbindung an den OPNV: Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestellen, Regional-
bahnhof Manfort) befinden sich in fuBRlaufiger Nahe zum
Objekt.

Art der Bebauung und Nutzungen in  In unmittelbarer Umgebung des Bewertungsobjekts befin-
der Strafle und im Ortsteil: den sich Uberwiegend drei- bis neungeschossige Mehrfa-
milienhauser, vorwiegend als groliere Wohnanlagen.

2 Quelle: www.Stadtistik.de, Erhebungszeitraum 2022

3 Erlauterungen zu diesem Demographietyp finden Sie im Internet unter www.wegweiser-kommune.de

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


http://www.Stadtistik.de
http://www.wegweiser-kommune.de

ETW 105, Bodelschwinghstr. 3, 51377 Leverkusen

042 K 05/25/ WE 260415_AG

Beeintrachtigungen:

Lagequalitat:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Lageskizze (unmafstablich)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralienausbau (Scharnhorststr. und
Bodelschwinghstr.):

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Larmbelastigung durch die nahe gelegene Bahntrasse.
Laut Larmkarte NRW betragt der 24h-Larmpegel im Be-
reich des Bewertungsobjektes 55-65 dB(A).

Wohnlage einfach bis mittel (Zone Il It. Wohnlagenkarte
zum Mietspiegel), Verkehrslage gut bis sehr gut

ebenes Grundstiick

StralRenfront: ca. 105 m (Bodelschwinghstr.)
mittlere Tiefe: ca. 65 m
Grundstucksgrofie:

Flurst. Nr.: 394 u. 395 insg.

5.920 m?

" I \ g
\ \
t ) !
S 2 ,.--"A )
B ik

Der Eingang zum Bewertungsobjekt befindet sich in der
Bodelschwinghstralle, die parallel zur Scharnhorststralie
verlauft und in einer Sackgasse endet.

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege, Be-
leuchtung vorhanden; Parkmdglichkeiten im Strallenraum
vorhanden, jedoch sehr angespannt

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker

Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

keine Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung vom
24.06.2026 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
03.02.2026 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Wiesdorf, Blatt 4276, folgende Eintra-
gung:

Ifd. Nr. 1-4) geldscht

Ifd. Nr. 5) Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen
am 03.02.2026

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen erfragtt. Es enthalt in Bezug auf die zu
bewertenden Grundstlicke (Flst. 394 u. 395) folgende Ein-
tragungen:

Baulastenblatt Nr. 190:

Vereinigungsbaulast

.---s wird anerkannt, dass die nach erfolgter Teilung des
Flurstiickes 189 entstehenden Flurstlicke als einheitliches
Baugrundstlck gelten.”

Diese Baulast wird fir das zu bewertende Wohnungs- und
Teileigentum als nicht wertrelevant erachtet.

4 Schriftliche Auskunft vom 29.09.2010 und miindliche Bestatigung vom 29.06.2026

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker

Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen
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2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Verbindliche Bauleitplanung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Eine bauliche Ausnutzung ist
danach zulassig, wenn sich das Vorhaben nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und der Grund-
sticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die Erschliellung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt. Die Baugenehmigungszeichnungen aus der Bauakte datieren vom 01.10.1991. Die Uber-
einstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht fest-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
qualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage und
Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG abgabenfrei. Strallenbaubeitrage kdénnen nach
§ 8 KAG NW grundsatzlich fur kiinftige Ausbaumafinah-
men erhoben werden 5.

5 Telefonische Auskunft Tiefoauamt vom 17.06.2026

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit 5 Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). In der Gesamtanlage befinden sich insgesamt 112 Einheiten, davon sind
2 Einheiten urspriinglich gewerblich genutzt (Kiosk, Biro), dienen jedoch heute augenscheinlich
zu Wohnzwecken. Das Gebaude Bodelschwinghstr. 3 besteht aus 40 Eigentumseinheiten (Nr. 80
bis 119) und bildet zusammen mit dem Gebaude Scharnhorststral’e 2a die Untergemeinschaft
,Neubauten®.

Die drei 9-geschossigen Wohnhauser (Nr. 4, 6, 8) wurden ca. 1956 erbaut. Nach dem Abriss des
Gebaudes Scharnhorststralle 10 wurden im Jahr 1991/92 die Gebaude Scharnhorststr. 2a (2-
geschossig) und Bodelschwinghstr. 3 (6-geschossig) sowie die Tiefgarage errichtet.

Die zu bewertende Eigentumswohnung wird zum Wertermittlungsstichtag von Familienangehori-
gen des verstorbenen Eigentiimers bewohnt. Ein Mietvertrag liegt gemal Angabe der Bewohner
und des Zwangsverwalters nicht vor. Der Wohnung ist ein PKW-Stellplatz in der Tiefgarage zu-
geordnet.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner 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. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf Standsicherheit, pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Fur die Freiheit von verdeckten oder verschwie-
genen Mangeln wird keine Gewahr Gbernommen werden.

3.1.1 Gebédudeart, Baujahr und AulBenansicht (Bodelschwinghstr. 3)

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit zwei kleinen Gewerbeein-
heiten im Erdgeschoss®; 6-geschossig; unterkellert;
Flachdach; zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1992

Modernisierungen: Gemal Angabe der WEG-Verwaltung:

e Heizungsanlage, 2022
e Flachdach Bodelschwinghstr. 3, 2023

Energieeffizienz: Ein Energieausweis fir das Gebaude Bodelschwinghstr.
3 vom 25.11.2019 liegt vor. Der Energieausweis wurde
auf Grundlage des Energieverbrauchs erstellt. Der End-
energieverbrauchskennwert betragt 121 kWh / (m? * a).
Dies entspricht der Energieeffizienzklasse D.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Das Grundstuck ist als baulich ausgenutzt zu bezeichnen.
AufRenansichten: Scharnhorststr. 4, 6, 8 mit Aluminium-Fassadenplatten,

Scharnhorststr. 2a und Bodelschwinghstr. 3 (Neubauten)
verputzt (Warmedammputz)

6 Diese wurden augenscheinlich mittlerweile zu Wohnzwecken umgenutzt.
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3.1.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

tragende Bodenplatte

Beton

Mauerwerk mit Warmedammputz
Mauerwerk/ z.T. Leichtbauwéande
Stahlbeton

Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag, einfaches Stab-Stahlge-
lander, Handlauf mit Kunststoffiiberzug

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt; Gegen-
sprech-/ Turéffner-Anlage

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung (gem. Baubeschreibung a. d. Bauakte):
PS-Schaumdammung auf Gefalleestrich, Abdichtung mit
Kunststofffolie

3.1.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Die Heizungsanlage konnte beim Ortstermin nicht besich-
tigt werden. Nach Auskunft des WEG-Verwalters handelt

es sich um eine Gas-Zentralheizung, Baujahr 2022.

mechanische, d. h. Ventilator betriebene Liftung als Ein-
zelraumlufter in innenliegenden Badern

Neubauten zentral Gber die Heizung, ansonsten Durch-
lauferhitzer

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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3.1.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangsiberdachungen, Balkone
besondere Einrichtungen: Personenaufzug mit 7 Haltestellen
Bauschaden und Baumangel: Mangel oder Schaden am Objekt, die Uber allgemeine

Gebrauchsspuren hinausgehen bzw. altersbedingt sind
und offensichtlich erkennbar sind, waren nicht feststellbar.

Den vorliegenden Versammlungsprotokollen ist zu ent-
nehmen, dass es Undichtigkeiten an den Balkonen des
Gebaudes Bodelschwinghstralle 3 gibt. Hierzu wurden
bereits Gutachten und ein Instandsetzungsplan erstellt.
Geplant ist zunachst die Sanierung eines Balkons um den
Umfang und die zu erwartenden Kosten besser abschat-
zen zu kénnen. Spater sollen auch die Ubrigen Balkone,
sofern erforderlich, saniert werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gebaudes Bodelschwinghstr. 3
ist altersgemal als zufriedenstellend zu bezeichnen. Das
Objekt macht aulRerlich einen gepflegten Eindruck.

3.2 Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage befindet sich an der Nordseite des Grundstiicks und ist Uber
die Scharnhorststrale zu erreichen. Die Zufahrt ist mit einem elektrisch betriebenen Rolltor ver-
schlossen.

3.2.1 Sondereigentum Tiefqgaragenstellplatz Nr. 105

Lage des Stellplatzes: vgl. Anlage 4/1 (vor Ort gekennzeichnet mit Nr. 18)

Nutzflache: ca. 2,50 mx 5,00 m

Bodenbelage: Betonestrich gestrichen

Wand- Deckenbekleidungen: Sichtbeton gestrichen

Fenster: Luftungsgitter

Dach: begehbares und begriintes Flachdach

Zufahrt: geneigte Rampe, vorwiegend mit Verbundsteinpflaster
befestigt

Turen/Zugang: elektrisches Stahlgitter-Rolltor mit seitlicher Schlupftdr,

ansonsten Zugang durch den Keller

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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Mangel/Schaden: offensichtlich erkennbar: Feuchtigkeitsflecken und Farb-
abplatzungen im Sockelbereich

3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, We-
gebefestigungen, befestigte Stellplatzflache, Millsammelplatz, Gartenanlagen und Pflanzungen,
privater Kinderspielplatz

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 105

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum liegt im 3. OG, von der Bodel-

baude: schwinghstralle aus betrachtet, rechts.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt gemaf den vorliegenden Unter-

(vgl. Anlage 5) lagen aus der Bauakte und rechnerisch anhand der Ge-
baudezeichnungen (ohne erneutes Aufmald) ermittelt rd.
89 m2,

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

(vgl. Anlage 4) e Wohnzimmer rd. 20,50 m? stralenseitig gelegen;

o Essdiele rd. 8,50 m? innenliegend;

e Schlafzimmer rd. 13,10 m? gartenseitig gelegen;

¢ 1. Kinderzimmer rd. 8,9 m? gartenseitig gelegen;

2. Kinderzimmer rd. 11,20 m? gartenseitig gelegen;

Kiche rd. 12,10 m? straBenseitig gelegen;

Diele rd. 4,90 m? innenliegend;

Bad rd. 4,10 m? innenliegend;

¢ Balkon zu 1/2 rd. 4,65 m? stralenseitig gelegen (nach
Suden)

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, vom Voreigentiimer wurden folgende Ande-
rungen vorgenommen:
e Unterteilung des urspringlich ca. 20 m? grof3en
Kinderzimmers in 2 einzelne Radume
e VergrofRerung der Kiiche (dadurch Verkleinerung
der Essdiele)

Besonnung/Belichtung: gut
Modernisierungen: Augenscheinlich und gemaf Angabe der Bewohner:

e Badausstattung einschl. Fliesen sowie Bodenbe-
lage in allen Raumen, ca. 2019
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Kichenausstattung:

Balkon:

Abstellraum:

Kellerraum Nr. 105:

vorwiegend Laminat, Kiche und Badezimmer mit Flie-
senbelag

vorwiegend Putz gestrichen, Fliesenspiegel in der Ku-
che, Bad raumhoch mit groRformatigen, wei3en Platten
gefliest

vorwiegend Raufaser tapeziert und gestrichen

weille Kunststoff-Fenster mit Sandwich-Bristungsele-
menten, bodentiefe Balkontiren, Isolierverglasung (ca.
1992); Fenster mit Rollladen

Wohnungseingangstur:

Wohnungseingangstur aus Holz mit Spion und Stahl-
zarge

Raumtiren:

Sperrholztiren weil gestrichen, tlw. mit Glasausschnitt,
zum Wohnzimmer ohne Tur, Stahlzargen mit umlaufen-
den Dichtungen, einfache Tlrbeschlage

Bad:

Waschbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss,
wandhangendes WC mit integriertem Spulkasten, Bade-
wanne mit Duschvorrichtung, Objektfarbe: weil}; ver-
chromte Einhebelarmaturen, Wassermengenzahler vor-
handen.

Raumheizung mittels Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen

zentral Uber die Heizung

Leitungen unter Putz; je Raum ein Lichtauslass, insge-
samt durchschnittliche Ausstattung

alle notwendigen Installationen vorhanden; Einbauktche
- Pkt. 1.4 Zubehor, Balkonttr

ca. 9,00 m? groRer, nach Suden ausgerichteter, voll
Uberdachter Balkon mit Stahl/ Plexiglas-Bristung, Bo-
den mit Beton-Plattenbelag

ca. 0,5 m? groRer Abstellraum innerhalb der Wohnung

ca. 5 m? grofder Abstellraum mit Lattenverschlag; er be-
findet sich im Nachbarhaus (Scharnhorststr.) und ist
durch die Kellerverbindung zu erreichen; mit Stroman-
schluss ausgestattet

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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Baumangel / Schaden Bei der Ortsbesichtigung waren folgende offensichtli-
chen Mangel/Schaden in der Wohnung feststellbar:

o Feuchtigkeitsflecken an der rechten Aulienwand-
ecke im Schlafzimmer (Anschluss an Gebaude
Scharnhorststr. 8) > Gemeinschaftseigentum

o defekter Rollladen im Schlafzimmer
Farbabplatzungen an den Turblattern

o tlw. UbermafRige Stockflecken an den Silikonfu-
gen der Sanitargegenstande

allgemeine Beurteilung: Es handelt sich um eine zweckmallig geschnittene 4-
Zimmer-Wohnung mit allgemeinem Renovierungsbe-
darf.

3.5 Eigentiimergemeinschaft, Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Der Wohnung Nr. 105 ist kein Sondernutzungsrecht zu-
geordnet.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-  Die (grof3e) Eigentiimergemeinschaft vermietet Pkw-Stell-

gentum: platze und sonstige AuRenflachen im Freien. Laut vorlie-
gender Hausgeldabrechnung des Wirtschaftsjahres 2024
ergibt sich hieraus ein jahrlicher Ertrag von insg. rd.
7.309,00 €. Der Ertrag wird bei der jahrlichen Hausge-
Idabrechnung verrechnet.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE): keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Rege-
lung flr den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum:
Es wurden Untergemeinschaften fir die Ricklagenbil-
dung und Instandhaltung von Altbau (Scharnhorststr. 4, 6,
8) und Neubau (Bodelschwinghstr. 3, Scharnhorststr. 2a)
gebildet.

Instandhaltungsrucklage: Der Anteil der Ricklagen fir den Neubau (Bodel-
schwinghstr. 3 und Scharnhorststr. 2a) betragt gemaf An-
gabe der WEG-Verwaltung zum 31.12.2025 rd. xxx € so-
wie fur die Tiefgarage rd. xxx €. Die jahrliche Zufuhrung
betragt ab dem 01.01.2026 40.000,00 € fir den Neubau
und 498,48 € fir die Tiefgarage.

Anmerkung: Die Instandhaltungsricklagen gehéren zum Ver-
waltungsvermogen und stehen den Eigentimern gemeinschaft-
lich fur bauliche und sonstige MaRnahmen innerhalb der Eigen-
timergemeinschaft zur Verfiigung. Sie dienen zur langfristigen
Erhaltung des Gemeinschaftseigentums.
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Hausgelder: Laut vorliegendem Wirtschaftsplan fir 2025 betragt die
anteilige Hausgeldvorauszahlung fir die Einheit Nr. 105
inkl. Pkw-Stellplatz monatlich insgesamt 649,00 €
(7,29 €/m?). Der darin enthaltene Anteil der Rucklagenzu-
fuhrung flr das Jahr 2025 betragt monatlich rd. 90,46 €
bzw. 1.085,52 €/ Jahr (rd. 12,20 €/m?/Jahr).

Die Rucklagenzufiihrung wurde zum 01.01.2026 auf
1.447,38 € /Jahr (16,26 €/m?) bzw. 120,65 €/Monat er-
héht. Damit erhdht sich die Hausgeldvorauszahlung flr
2026 um 30,16 € auf rd. 679,00 €.

Im Hausgeld des Jahres 2025 sind auch die auf den Mie-
ter umlagefahigen Nebenkosten i. H. von 483,47 €/Monat
enthalten (rd. 5,43 €/m?). Diese ungewdhnlich hohen Ne-
benkosten resultieren im Wesentlichen aus einem hohen
Verbrauch fir Heizung/ Wasser/ Kanal (rd. 3,00 €/m? Mo-
nat fur 2024). Die Ruckfrage bei der Hausverwaltung
ergab, dass diese verbrauchabhangigen Kosten aus-
schliellich dem Bewohnerverhalten geschuldet sind.
Ohne verbrauchsabhangige Kosten wie Heizung, Wasser
und Kanal belaufen sich die flir 2025 geschatzten Neben-
kosten auf rd. 215,00 €/Monat, was im oberen Bereich fur
vergleichbare Wohnungen in GroRanlagen liegt.

Maflinahmen / Sanierungen: Gemall vorliegendem Versammlungsprotokoll vom
31.10.2024 wurde die Sanierung des Balkons der Woh-
nung Nr. 108 im 3. OG des Hauses Bodelschwinghstralle
3 beschlossen. Die Ubrigen Balkone sollen, sofern erfor-
derlich, sukzessive saniert werden. Hierzu wird auf die
Ausfuihrungen unter Pkt. 3.1.4 verwiesen. Die Kosten sol-
len aus der Erhaltungsriicklage des Neubaus getragen
werden.

In der Eigentimerversammlung am 23.04.2026 wurde die
Sanierung der gesamten Dachflache des Gebaudes Bo-
delschwinghstr. 2a mehrheitlich beschlossen. Seit dem
01.01.2026 ist es nach Landesbauordnung Nordrhein-
Westfalen Pflicht, bei einer Dachsanierung eine Photovol-
taikanlage zu montieren. Ausnahmen gelten nur dort, wo
die PV-Anlage unwirtschaftlich ist. Die Hausverwaltung
wurde von der Eigentimergemeinschaft bevollméachtigt,
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung in Auftrag zu geben.
Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung lag hieriber noch
ein abschlieRendes Ergebnis vor.

Die voraussichtlichen Kosten der Dachsanierung wurden
von der Verwaltung mit aktuell rd. 177.000,00 € angege-
ben. Die Kosten fir eine PV-Anlage sind hierin noch nicht
enthalten. Diesbezlgliche Kosten sollen laut Beschluss
aus der Rucklage des Neubaus getragen werden.
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Sonderumlagen: Um eine ausreichende Liquiditat zu gewahrleisten und die
BaumalRnahmen ausfiihren zu kbnnen, wurde in der Ei-
gentimerversammlung am 23.04.2026 eine Sonderum-
lage i. H. von xxx € beschlossen. Die Sonderumlage wird
in zwei Tranchen zu je 50% zum 01.07.2026 und
01.10.2026 fallig gestellt.

Die Aufteilung erfolgt nach Miteigentumsanteilen der Un-
tergemeinschaft ,Neubau“ fur die hier zu bewertende
Wohnung mit 135,65/3.748,84. Somit betragt, vorbehalt-
lich erganzender Angaben der WEG-Verwaltung, der An-
teil fur die Wohnung Nr. 105 zum Stichtag rd. 7.238,51 €.

Die Eigentumer haben die Wahl, den anteiligen Betrag in
einer Rate am 01.10.2026, in zwei Raten, d. h. 50% zum
01.07.2026 und 50% zum 01.10.2026 zu zahlen, oder ei-
nen gemeinschaftlichen Kredit bei der Bank fir Woh-
nungswirtschaft AG in Anspruch zu nehmen.

Hinweis: Beitrdge zu einer Sonderumlage sind von denje-
nigen zu leisten, die im Zeitpunkt der Félligkeit der Son-
derumlage Eigentiimer sind. 7 Ein Ersteher haftet somit
nur fiir die nach dem Zuschlaq féllig gewordenen Son-
derumlagen. Mégliche Rlickstédnde verbleiben in der
Pflicht des Alteigentiimers.

Es wird einem Bietinteressenten dringend empfohlen,
sich kurz vor dem Versteigerungstermin bei der WEG-
Verwaltung nach den ihn bindenden Beschliissen der Ge-
meinschaft und méglichen Hausgeldriickstdnden zu er-
kundigen und sein Gebot darauf einzurichten.

7 LG Saarbriicken, Urteil v. 27.05.2009 - 5 S 26/08
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 135,65/10.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehr-
familienhdusern bebauten Grundstiick in 51377 Leverkusen, Scharnhorststr. 2a, 4, 6, 8/ Bodel-
schwinghstr. 3, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG des Gebaudes
Bodelschwinghstr. 3, einschl. Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr.
105 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt

Wiesdorf 4276

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Wiesdorf 33 394 2.703 m?
395 3.217 m?

Flache insgesamt: 5.920 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
nétigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs-
oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 Im-
moWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fir Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Radumen ermittelt werden kénnen und der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-
zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wert-
unterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zu-
gehorige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch ange-
passte Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Bei der hier durchzufiihrenden Verkehrswertermittlung kommen das_Ertragswert- und das Ver-
gleichswertverfahren zur Anwendung.
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4.3 Bodenwertermittiung

s. Originalgutachten
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
(vereinfachtes Verfahren gem. §29 ImmoWertV 21)

Das Modell fiir 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. MalRgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen und sonstigen Anlagen wird der Reinertrag tUber die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer dieser Anlagen kapitalisiert (vgl. § 34 ImmoWertV 21). D. h., es
wird der Zeitrentenbarwert der Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe des Uber die Restnutzungsdauer nach § 34
ImmoWertV 21 abgezinsten ,Bodenwerts® und dem ,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen®
zusammen.

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

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

4.4.2 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren®

s. Originalgutachten

8 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe siehe Glossar.
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4.4.2.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8(3) ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
Nach der generellen Regel des § 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Wertminderung nur insoweit anzu-
setzen, wie ,dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht®.

a) Gemeinschaftseigentum:

Die Ursache fiir die Flecken (vermutlich durch Feuchtigkeit) an der AuRenwandecke im Schlafzim-
mer (s. Pkt. 3.4.2 u. Fotoanlage) kann nur durch eine Fachfirma oder eine Gutachterin/ einen Gut-
achter festgestellt werden. Es besteht die Méglichkeit, dass es sich um eine Leckage an einem im
dortigen Schacht verlaufenden (Regen-)Abwasserrohr oder einer schadhaften Fuge zwischen den
Gebauden handelt. Die Uberpriifung und ggf. erforderliche Instandsetzung obliegt damit der Eigen-
timergemeinschaft.

Im Hinblick auf die anstehenden Balkonsanierungen, die augenscheinlichen Undichtigkeiten im Be-
reich des Gebaudeanschlusses Bodelschwinghstr./ Scharnhorststr. und sonstigen zu erwartenden
laufenden Instandsetzungen/ Sanierungen im Gemeinschaftseigentum (keine Modernisierungen)
,Neubauten“, wurde die Rucklagenzufiihrung zum 01.01.2026 um rd. 4,00 €/m? Wohnflache auf
16,26 €/m?/Jahr erhdht, was zu Lasten der Eigentiimer geht und den Reinertrag mindert. Ggf. muss
auch mit weiteren Sonderumlagen gerechnet werden.

Da zum Stichtag nur ein sehr geringer Teil der in Zukunft anfallenden Sanierungskosten (hier Bal-
kone, ggf. Gebaudefuge) Uber die vorhandene Riicklage (rd. € zum 31.12.2025) abgedeckt wird,
wird ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer die zu erwartenden Mehrkosten in seine Kauf-
preisuberlegungen mit einflielen lassen.

Weitere Erlduterungen hierzu s. Originalgutachten

Es wird nochmal darauf hingewiesen, dass eine Sonderumlage fiir die Dachsanierung des Gebau-
des Scharnhorststralle 2a beschlossen wurde. Sonderumlagen sind von denjenigen zu leisten, die
im Zeitpunkt der Falligkeit der Sonderumlage Eigentimer sind. Dieser Umstand ist in dieser Be-
wertung nicht beriicksichtigt, da der Versteigerungstermin/ der Zuschlag moglicherweise
erst nach den Filligkeitsterminen stattfindet. Siehe auch Hinweis unter Pkt. 3.5.

b) Sondereigentum

Fir nach einem Kauf in aller Regel zu tatigende Ubliche Schonheitsreparaturen und Instandsetzun-
gen (s. Pkt. 3.4.2) im Rahmen von Renovierungen erfolgt in der Verkehrswertermittiung kein Wert-
abzug, da dieser Einfluss im Ublichen Umfang in den Vergleichskaufpreisen und denen daraus
abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren (z. B. Liegenschaftszinssatzen) und somit in den mit diesen
Daten ermittelten Verfahrenswerten enthalten sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Der Ertragswert wurde unter Bertcksichtigung der BoG (§ 8 Immo WertV9 mit 187.00,00 € ermittelt.

Berechnung. S. Originalgutachten

4.4.4 Vergleichszahlen (ohne BoG, rd. *196.200,00 €)

Bodenwertanteil -2 19,6 %
Rohertragsfaktor - 21,3-fach
Quadratmeterpreis ohne Stellpatz® - 2.048,00 €
Nettorendite 2 3,6%

9 Anteil Uberschlagig 13.900,0 € (vgl. Grundstlicksmarktbericht, Durchschnittspreis)
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstlicke). Finden
sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kénnen auch
Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstulicke, fir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertver-
haltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Index-
reihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) heran-
gezogen werden.

Bei bebauten Grundstlicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stlicke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstu-
cke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Gréle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere
auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Mul-
tiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21
ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
sind dabei zu bertcksichtigen.

4.5.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer von der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mitgeteilter Vergleichskaufpreise fur Wohnungseigen-
tum ermittelt. Angefragt wurden Verkaufe in der GroRwohnanlage Scharnhorststralie 2a, 4, 6, 8
und BodelschwinghstralRe 3 im Zeitraum 2023 bis Juni 2026. Es konnten lediglich 8 verwertbare
Kauffalle mitgeteilt werden.

Die herangezogenen 8 Vergleichskaufpreise (s. Pkt. 4.5.4) stammen aus Verkaufen der Jahre 2023
(1), 2024 (3), 2025 (3) und 2026 (1) in den Gebauden Scharnhorststralle 2a, 4 und 8 sowie Bodel-
schwinghstralRe 3. Die Kaufpreise wurden vor Anwendung um ggf. vorhandene Stellplatzanteile
und Inventar bereinigt. Sie liegen (ohne Anpassung) zwischen 1.083,00 € und 2.985,00 €/m?, i. M.
bei 1.761,00 €. Der Median betragt 1.639,00 €/m=2.

Uber Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnungen zum Zeitpunkt der VerauBerung lie-
gen, bis auf einen Kauffall (Nr. 8), keine Informationen vor. Bei den Gebauden Scharnhorststralie
4 bis 8 (Altbauten) ist bekannt, dass im Jahr 1992 Fenster und Fassaden modernisiert wurden. Es
werden im Ubrigen ein mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer, einfacher bis mittlerer Ausstat-
tungsstandard und ein Ublicher Unterhaltungszustand fir die Vergleichsobjekte unterstellt.
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4.5.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

Detaillierte Berechnung s. Originalgutachten

Aus der Summe aller 8 angepasster und fur diese Wertermittlung herangezogener Vergleichspreise
wird zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wird zwecks Ausschlusses von Kauf-
preisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +30,00 % als Ausschlusskriterium gewahlt; die Aus-
schlussgrenzen betragen demnach 1.492,00 €/m? und 2.771,00 €/m? (s. u.). Drei der 8 angepass-
ten Vergleichspreise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden eliminiert.

Summe KP gewichtet 23.445,53 £/m?
Summe der Gewichte ohne AusreiRer 11

@ vorlaufiger Vergleichswert 2.131,41 €/m?
AusreilSer

+30% 2.770,84 €/m?
-30% 1.491,99 €/m?
Summe KP gewichtet ohne AusreiRer 12.972,95 €/m?
Summe der Gewichte ohne AusreiRer 7

@ KP 1.850,00 €/m?

Der mit Hilfe von verfugbaren Umrechnungsfaktoren sachverstandig an die objektspezifischen
Merkmale angepasste Vergleichskaufpreis wird zum Stichtag mit rd. 1.850,00 €/m? ermittelt. Hierin
ist kein Wertanteil fir den Garagenstellplatz oder Sondernutzungsrechte enthalten.

4.5.3.1 Zuschlaq fiir Tiefgaragenstellplatz

Die Tiefgaragenstellplatze in der Wohnanlage Scharnhorststr./ Bodelschwinghstr. gehéren bei ei-
nigen Wohnungen mit zum Sondereigentum und werden mit diesen zusammen verauf3ert. Ver-
gleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung lagen nicht vor. Gemal den Auswertungen des Gut-
achterausschusses und Veréffentlichungen im Grundstlicksmarktbericht lagen die durchschnittli-
chen Kaufpreise von wiederverkauften Pkw-Stellplatzen in Tiefgaragen in den Jahren 2024 und
2025 bei 13.900,00 € mit einer Standardabweichung von +5.400,00 €. Ein Ansatz von 13.900,00 €
wird im vorliegenden Fall als angemessen erachtet.

4.5.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8(3) ImmoWertV 21)
Vgl. Ausfiihreungen unter Pkt.4.4.2 8

Hier werden nur die im Sondereigentum vorgefundenen boG bericksichtigt, da davon ausgegan-
gen werden kann, dass die das Gemeinschaftseigentum betreffenden Besonderheiten (s. Pkt.
4.4.2.8 b)), mit Ausnahme der erst im April beschlossenen Sonderumlage fiir die Dachsanierung
Scharnhorststralle 2a, bereits in die Kaufpreise der Jahre 2023 bis 2026'° eingeflossen sind.

10 Laut vorliegender Versammlungsprotokolle der Jahre 2023 bis 2026 sind auch in den Geb&auden Scharnhorststrale 4, 6 und 8 in
naher Zukunft Dachsanierungen erforderlich, die nicht ohne weiteres aus den vorhandenen Ricklagen finanziert werden kénnen.
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4.5.4 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
Gewichteter und gemittelter relativer Vergleichswert 1.850,00 €/m?

Wohnflache X 89,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 164.650,00 €

Zuschlag Sondereigentum TG-Stellplatz = 13.900,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert = 178.550,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 € s. Pkt. 4.5.4.2
Vergleichswert rd. 178.600,00 €

Der Vergleichswert des Sondereigentums Nr. 105 wurde zum Wertermittlungsstichtag
10.06.2026 mit rd. 178.600,00 € ermittelt. (Abweichung vom Ertragswert rd. 4,7 %)

4.6 Zusammenstellung und Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt.

Das Ertragswertverfahren erhalt das Gewicht 1,0. Dieses Gewicht ist insbesondere dadurch be-
grindet, dass die den Ertragswert wesentlich bestimmenden Daten (Liegenschaftszinssatz, Miet-
wert) mit hoher Sicherheit bestimmt worden sind.

Dem Vergleichswert wird das Gewicht 0,5 beigemessen, da nur 5 geeignete Vergleichskaufpreise
(ohne Ausreifder) aus vergleichbaren Objekten in gleicher Lage herangezogen werden konnten.

Der Verkehrswert ergibt sich somit aus dem gewogenen Mittel der Verfahrensergebnisse mit rd.

(187.000,00 € € x 1,0 + 178.600,00 € x 0,5) / 1,5 = rd. 184.000,00 €

4.6.1 Vergleichszahlen (mit boG)

Rohertragsfaktor - 19,99-fach
Quadratmeterpreis ohne Stellpatz' - 1.911,00 €

1 Anteil Uberschlagig 13.900,00 € (vgl. Grundsticksmarktbericht, Durchschnittspreis)
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5 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
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der
Eingangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens sowie die Lage auf dem
Grundstiucksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu bertcksichti-
gen.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Ertrags- und Vergleichswert orientieren. (vgl. Pkt. 4.2).

Der Verkehrswert fiir den 135,65/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 51377 Leverkusen, Scharnhorststr. 2a, 4, 6, 8, Bodelschwinghstr. 3, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss Bodelschwinghstr. 3,
nebst Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 105 bezeichnet,

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 mit rd.

184.000,00 €

in Worten: einhundertvierundachtzigtausend Euro

geschéatzt.

Leverkusen, den 06.07.2026

Gez.: Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.

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



ETW 105, Bodelschwinghstr. 3, 51377 Leverkusen 042 K 05/25/ WE 260415_AG Seite 3 6 6 I

6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir 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 Erfillung die ordnungsgemafe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig 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 persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir 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 Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fir 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. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

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



ETW 105, Bodelschwinghstr. 3, 51377 Leverkusen 042 K 05/25/ WE 260415_AG Seite 3 6 7 I

7 Glossar

Erlauterungen 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 Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
ublich sind.

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 fir 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 fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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 Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen 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 Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

Bauméngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung 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 auflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe
Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte flir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstliicksmerkmalen. Diese Richtwerte kbnnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt wer-
den (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemafl § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter
Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflus-
senden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Far die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute) ge-
eignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswer-
termittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m*> WF/NF) an die allgemeinen Wertver-
haltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige
relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen keine Vergleichs-
preise fur Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis
eines Erfahrungswerts fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durch-
gefuhrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktublicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zu-
ordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
Grundstlicksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bertick-
sichtig, ist eine zuséatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfah-
rungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafle Marktanpassung nach MaRgabe
des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.

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



ETW 105, Bodelschwinghstr. 3, 51377 Leverkusen 042 K 05/25/ WE 260415_AG Seite 3 7 O I

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV 21:
Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[38] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage 2023 Bundesanzeigenverlag
[4] Kleiber: GuG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag
[5] Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Leverkusen 2026

[6] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014, Bundesanzeiger Ver-
lag

9 Verzeichnis der Anlagen

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

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

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Gebdaudezeichnungen

Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Anlage 6: Fotos
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