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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Wohn- / Birohaus
Objektadresse: Norderneystralle 14

51377 Leverkusen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wiesdorf, Blatt 1400
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 25)

Gemarkung Wiesdorf, Flur 38, Flurstiick 527, Gebaude-
und Freiflachen, Wohnen, Grofe 718 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen

Gerichtsstrale 9
51379 Leverkusen

Auftrag vom 30.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer gem. Abt. I o XXX
Zwangsverwalter: Herr Rechtsanwalt

Ulrich Bucher

Mommsenstralie 146
50935 Koln

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag: 17.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Tag der Ortsbesichtigung: 17.09.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Innen- und AufRenbesichtigung soweit zuganglich; nicht
besichtigt werden konnten die Wohnungen EG links und

1. OG links sowie die Wohnungskellerrdaume.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr xxx sowie die Sachverstandige

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



WBH, Norderneystr.14, 51377 Leverkusen

042 K06/24_WE 240514 Seite 4

Hinweis:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Das angrenzende Produktions-/ Lagerhallengrundstiick
Norderneystr. 12 wird im ZV-Verfahren unter AZ 042
K05/24 versteigert.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchabschrift vom 31.01.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft bzw. angefertigt:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:500 vom 15.05.2024

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus
der Bauakte der Stadt Leverkusen

e Bauzeichnungen zur geplanten Umnutzung des Spitz-
bodens von Juni 2024

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

e Mietvertrag Buroeinheit

e Auskunfte Zwangsverwalter (Besitzerlangungsbericht,
Objektdatenblatt mit Angabe der Mieten, Auszug Miet-
vertrag 1. OG)

e Auskunfte von Fachamtern (Planungsrecht, Altlasten-
auskunft, Baulastenauskunft, Anliegerbescheinigung,
Gewerbeauskunft)

e Bodenrichtwert und Grundsticksmarktbericht zum
01.01.2024

¢ Angebots- und Nachfragesituation sowie Marktdaten zu
Gewerbeimmobilien tiber ongeo

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

a) Fuhrung eines Gewerbetriebes:

b) Zubehorteile:
c) Lage- und Gebaudeplane:

d) Baubehdrdliche Beschrankungen
und Beanstandungen:

e) Baulasten

f) Mietverhaltnisse:

g) Uberbauten:

e) Lichtbilder:

Gemal schriftlicher Auskunft des Gewerbeamtes vom
14.05.2024 ist

a) unter der Anschrift Norderneystr. 12-14 folgendes
Gewerbe gemeldet:

® XXX

b) unter der Anschrift Norderneystr. 14 folgendes Ge-
werbe gemeldet:

o XX
keine

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

liegen nicht vor

Im Baulastenverzeichnis ist eine wechselseitige Er-
schlieBungsbaulast mit dem Flurstiick 415 (Gewerbehal-
le AZ 042 K 05/24) eingetragen.

Alle Gewerbe- und Wohneinheiten im Objekt sind ge-
mal Angabe des Zwangsverwalters vermietet. Es lagen
bis zur Gutachtenfertigstellung nicht alle Mietvertrage
VOr.

keine

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl*:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage 1)

Nordrhein-Westfalen

Leverkusen (ca. 169.700 Einwohner)

Die kreisfreie Stadt Leverkusen, im Regierungsbezirk
Koéln gelegen, liegt inmitten der Rheinterrassenlandschaft
der nordlichen 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 Kd&ln u. a. mit der Fakultat fir angewand-
te Naturwissenschaften.

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

Stadtteil Manfort

Manfort grenzt an Koln-Dunnwald, Schlebusch, Kip-
persteg, Alkenrath und Wiesdorf. Dieser Stadtteil besitzt,
da citynah, eine gute Infrastruktur. Kindergarten, Schulen,
Geschafte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind
ausreichend vorhanden. Er ist u. a. gepragt von Arbeiter-
wohnsiedlungen und einigen Hochhauskomplexen. Nach
dem Bau der Eisenbahnen im 19. Jahrhundert siedelten
sich mit dem Dynamit-Werk (spater Dynamit Nobel) und
dem Wuppermann-Stahlwerk bedeutende Industrien in
Manfort an. Nach SchlieBung des Walzwerkes im Jahr
1986 wurden die Industrieanlagen gréRtenteils abgeris-
sen und es entstand der Gewerbepark IPL (Innovations-
park Leverkusen) mit zahlreichen Unternehmen sowie
seit 2011 mit Sitz der Finanzverwaltung.

nachstgelegene groRere Stadte:
Koéln-Zentrum (ca. 15 km entfernt)

" Quelle: Stadt Leverkusen, Statistiken, Stand 31.12.2023

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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demografische Struktur (Stand
31.12.2021%):

Statistische Eckdaten®

Wirtschaftsstandort-Biroflachen®:

% Quelle: Demografiebericht 2022, Stadt Leverkusen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 35 km entfernt)

Bundesstralien:
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:
Koéln-Bonn, (ca. 20 km entfernt)

Dusseldorf (ca. 44 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 44 Jahre

Altersverteilung:

e 18 Jahre oder junger: ca. 17 %

e 18 bis 30 Jahre: ca. 7 %

e 30 bis 45 Jahre: ca. 25 %

e 45 bis 65 Jahre: ca. 29 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 22 %
Bevolkerungsentwicklung:

¢ in den letzten 10 Jahren: ca. +3,6 %

e Prognose fiir die kommenden 16 Jahre: ca. +6,5 %

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage): sehr
grolie Nachfrage nach Mietwohnungen bei geringem An-
gebot.

Laut aktuell veroffentlichter Studie der Bertelsmannstif-
tung wird Leverkusen dem Demographietyp 7 ,,Grof3stad-
te/ Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomi-
scher Dynamik® zugeordnet.?

EH-Kaufkraftindex (2024) 101,4
Zentralitatskennziffer (2024) 102,5
Arbeitslosenquote (03/2024) 7,3 %

Mitten zwischen Kéln und Dusseldorf gelegen, bietet Le-
verkusen beste Voraussetzungen als Wirtschafts- und
Bilrostandort. Attraktive Blroflachen und Entwicklungs-
grundstucke, Nahe zu Forschung und Entwicklung, kurze
Wege in Metropolen und gute Infrastrukturen zahlen ne-
ben einem attraktiven Gewerbesteuerhebesatz zu den
Vorzigen Leverkusens als Buro- und Dienstleistungs-
standort.

3 Stand Marz 2018/20, Erlauterungen zu diesem Demographietyp finden Sie im Internet unter www.wegweiser-kommune.de

* Quellen: IHK KdIn, Bundesagentur fiir Arbeit

5 Quelle: Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH ,, Blromarktzahlen 2018

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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2.1.2 Nachfrageindex Gewerbeimmobilien im Umkreis von 2 km

Quelle: 1S24- Ober ongeo Auswertungszeitraum 2. Qu. 2022 bis 2. Qu. 2024

Marktiibersicht Umkreis 2000 Meter
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Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):
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Mit einem Index von 203 besteht im Umkreis von 2 km um das Bewertungsobjekt insgesamt eine
stark Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Gewerbeimmobilien (Kauf und Miete). Es handelt
sich dabei im Wesentlichen um Bliro- und Einzelhandelsflachen sowie um Produktions- und Hal-
lenflachen.

Dipl.-Ing. Béarbel Steinacker Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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2.1.3 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Anbindung an den OPNV:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Lever-
kusen im Stadtteil Manfort in einer Nebenstralle, die pa-
rallel zur Autobahn A 3 verlauft. Das auf der Westseite
der Norderneystralle gelegene Gewerbegebiet ist gepragt
von mittelstandigen Unternehmen und Handwerksbetrie-
be. Die Auffahrt auf die BAB 3 befindet sich in rd. 850 m
Entfernung.

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

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle und Bahnhof)
sind fuBlaufig in ca. 300 m Entfernung an der Stixches-
strale erreichbar.

Uberwiegend gewerbliche, teilweise (insbesondere auf
der gegenuberliegenden StralRenseite) auch wohnliche
Nutzungen
Ansassige Firmen im naheren Umfeld:

e mittelstandige Handwerksbetriebe
Enbi Germany GmbH (Kunststoffe)
Kfz-Werkstatten
Schulungszentren
Sportvereine

Uberdurchschnittlich durch die nahegelegene Autobahn

Laut Umgebungslarmkarte NRW Dbetragt der 24h-
Larmpegel auf der Westseite des Grundstiicks ca. 70-74
dB(A) auf der Westseite.

Quelle: Auszug aus www.Umgebungslaerm-kartierung.nrw

Richtung Autobahn gibt es eine Larmschutzbdschung und
eine Larmschutzwand.

Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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Sonstige Gefahrdungen:

Topografie:

Lagequalitat:

Das Grundstiick befindet sich nicht im Uberschwem-
mungsgebiet. Durch Starkregen ist das Grundstick nur
leicht gefahrdet.

\ I

l

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

von der Strae Richtung Westen leicht abfallendes Ge-
lande; ansteigende ca. 3 bis 4 m hohe Bdschung zur Au-
tobahn (A3)

einfache Wohnlage (vgl. Wohnlagenkarte zum Mietspie-
gel), mittlere Blro-/ Geschaftslage (keine werbewirksame
Lage)

Blick auf die Umgebungsbebauung, Norderneystralle

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

StraRenfront.
ca.20m

Grundstiicksgréfie:
insgesamt 718 m?

Bemerkungen:
im westlichen Bereich unregelmafige Grundstlicksform

Dipl.-Ing. Barbel Steinacker

Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/ 5004171
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Nebenstrale; Stralle mit maRigem Anliegerverkehr

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden; Park-
moglichkeiten im Stralenraum vorhanden

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

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 14.05.2024 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-
(Erlés)aufteilung sachgemal berticksichtigt werden.

keine

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

Hinweis:

Es besteht eine wechselseitige Erschliefungsbaulast auf
den Flurstiicken 527 und 415, die die Zufahrt zu dem hin-
teren Grundstiicksbereich und den Stellplatzen sichert.
Die ErschlieBung ist damit zwar 6ffentlich-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. Il und im Be-
standsverzeichnis der jeweiligen Grundbicher eintragen
zu lassen.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker

Max-Delbriick-Str. 10 * 51377 Leverkusen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Verbindliche Bauleitplanung:

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 16.05.2024 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt in Bezug auf die Flursticke 415 und 527
folgende Eintragungen:

ErschlieBungsbaulast (wechselseitig)

Eine Lageskizze zum Verlauf der Baulast existiert geman
vorliegendem Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
nicht. Vorbehaltlich erganzender Uberpriifungen wird un-
terstellt, dass beide Flurstlicke flachenmaRig gleicherma-
Ren betroffen sind.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen. Eine bauliche Ausnutzung ist danach zulassig,
wenn sich das Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bauweise und der Grundstlcksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mus-
sen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

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

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Laut vorliegendem Schreiben der Stadt Leverkusen aus
der Bauakte vom 08.04.1987 lag das Bewertungsgrund-
stlick zum Zeitpunkt der Baugenehmigung gemaf damals
rechtsglltigem Flachennutzungsplan im Mischgebiet. In-
sofern kann davon ausgegangen werden, dass das vor-
wiegend zu Wohnzwecken dienende Gebaude Bestand-
schutz genielit.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Bau-
genehmigung zur Errichtung eines eingeschossigen Wohn-/ Burogebaudes mit Flachdach (teilun-
terkellert, 1 Wohnung, 1 Buroeinheit) datiert vom 10.08.1987. Die Unterkellerung und Aufsto-
ckung (Satteldach) des Buro-/ Wohngebaudes sowie der Einbau von 2 zusatzlichen Wohnungen
im Dachgeschoss wurde am 14.11.1988 nachtraglich genehmigt, ebenso wie die vollstandige Un-
terkellerung. Das Objekt befindet sich in der 40-m-Anbauverbotszone der BAB Oberhausen-
Frankfurt (A3). Mit Schreiben vom 30.09.1988 (Rheinisches Autobahnamt Koéln) wurde fir das
Vorhaben eine Ausnahmegenehmigung erteilt.

Gemal vorliegenden Informationen wurde ca. 2001 der Spitzboden zu Wohnzwecken ausgebaut.
Zum Stichtag lag weder eine Baugenehmigung noch ein Antrag zur Nutzungsanderung fur den
Dachausbau vor. Ob die Wohnnutzung im Spitzboden bauplanungs- und bauordnungsrechtlich
zulassig ist, kann von der Unterzeichnerin nicht abschlieliend beurteilt werden. Aufgrund dessen
bleibt die vorgefundene, zum Stichtag nicht legale Wohnnutzung im Spitzboden bei der Werter-
mittlung unbericksichtigt.

Daruber hinaus wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen im Keller-,
Erd- und Dachgeschoss, ohne weitere Prifung, vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage fur

ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei®.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstlck ist mit einem Wohn-/ Birogebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung). Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 4 Pkw-Stellplatze im Freien. Das Ob-
jekt ist wie folgt vermietet:

s. Original-Gutachten

® Schreiben Stadt Leverkusen Tiefbauamt v. 14.05.2024
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgeflihrt. Fur Freiheit von verdeckten oder verschwiegenen Mangeln kann kei-
ne Gewahr ubernommen werden.

3.2 Wohn-/ Biirohaus

3.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AulBenansicht

Gebaudeart: Wohn-/ Biirohaus, 3 Wohneinheiten, 1 Biroeinheit ein-
schl. Archivraume im Kellergeschoss, gewerblicher Anteil
rd. 32 % (bezogen auf den Mietwert); eingeschossig; voll
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss und ausgebau-
ter Spitzboden (aktuell ohne Genehmigung, daher keine
Wohnflache!); freistehend

Baujahr: ca. 1989 (gemall Bauakte zwischen 1987 (Beginn) und
1991 (Abnahme zur Fertigstellung)

Modernisierungen: keine bzw. lediglich im Rahmen der Instandhaltung

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Malnahmen nach § 47 GEG: Die Gas-Niedertemperatur-Heizung ist zum Stichtag ca.

35 Jahre alt und unterliegt, da es sich um eine Gas-
Niedertemperatur-Heizung handelt, vorbehaltlich ergan-
zender Prifung, nicht der gesetzlichen Austauschpflicht.
Sie ist jedoch nach sachverstandiger Einschatzung Uber-
altert und alsbald aus wirtschaftlichen Griinden auszutau-
schen. Hinsichtlich des Einbaus einer neuen Heizungsan-
lage sind die §§ 71 bis 73 des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) zu beachten.

Aufgrund des Baujahres wird unterstellt, dass die Dach-
dadmmung den Mindestanforderungen nach DIN 4108-2:
2013-02 GEG 2024 genlgt.
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Barrierefreiheit: nicht vorhanden; aufgrund der ortlichen Marktgegeben-
heiten und angespannter Situation auf dem Mietwoh-
nungsmarkt wird in dieser Wertermittiung davon ausge-
gangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss.

Auflenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

3 Mieterkeller, 2 groRe Abstell-/ Archivrdume beheizt und mit Tageslicht, Duschbad mit WC, Flur-
bereich und Zugang zur Kelleraulentreppe, Heizung im grofden Abstellraum rechts integriert,
Hausanschlussraum, Wasch-/ Trockenkeller

Erdgeschoss links (gem. Zeichnung):

Wohnung 1:

Flur, Abstellraum, Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer (nur 8,56 m?), Kiche, Wohn-/ Esszimmer,
Terrasse (teiliberdacht), direkter Zugang zum Garten

Erdgeschoss rechts:

Biiro:

Flur, Duschbad, Abstellraum, Teekliche, WC-Raum, 1 Besprechungsraum, 2 grof3e Biroraume,
separater Eingang mit Windfang im Hof

Dachgeschoss links u. rechts:

Wohnung 2 + 3 jeweils:

Diele/ Garderobe, Abstellraum, Wannenbad mit Fenster, Schlafzimmer, Kiiche mit Essplatz,
Wohn-/ Esszimmer, Balkon

Spitzboden:
Zugang Uber allgemeines Treppenhaus, ohne Baugenehmigung wohnlich ausgebaut mit Bad und

Kiche

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: AuRenwande: Beton, Innenwande vorw. Mauerwerk, tlw.

Leichtbauwande

Umfassungswande: Mauerwerk (30 cm KLB, gemal Bauakte), verputzt
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Decke zum Spitzboden als Holzbalkendecke
Treppen: KellerauRentreppe:

Stahlbeton mit Fliesenbelag
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Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesenbelag (Terrakotta), Stahlgelander
gestrichen

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt, Briefkas-
ten-/ Klingelanlage integriert

Fenster: Kunststoff mit 2-Scheibenverglasung, auf der Gartenseite
zur Autobahn mit Schallschutzverglasung (gem. Angabe
des Erben und Mieters), bodentiefe Kunststofffenster-/
Fenstertliren zu den Balkonen; manuelle Rollladen

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Giebel-/ Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); mit baujahrestypischer Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung

Heizung: Gas-Zentralheizung, Fabr. Buderus, Baujahr 1989 (gem.
Angabe Miteigentimer/ Mieter)

Raumbheizung: FuBbodenheizung im Erdgeschoss links (Wohnung) und
rechts (Blro), gemall Angabe des Miteigentimers/ Mie-
ters

sonstige Geschosse einschl. Keller und Spitzboden mit
Rippen- und Flachheizkérpern und Thermostatventilen.

Warmwasserversorgung: Uberwiegend zentral Gber die Heizung (Warmwasserspei-
cher), Duschbad im Keller mit Durchlauferhitzer

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

3.2.5.1 Kellergeschoss

Bodenbelage: vorw. Fliesenbelag (Terrakotta)

Wandbelage: Beton, gestrichen, tlw. verputzt und tapeziert
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Deckenbelage:
Fenster:

Innentiren:

sanitare Installationen:

Heizung:

Mieterkeller:

3.2.5.2 Erdgeschoss rechts (Biiro)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Taren:

sanitare Installation:
(baujahrestypisch)

Raumheizung:

Elektroinstallation:

Sichtbeton/ Putz gestrichen

Kunststoff wie v. g.

Stahl- und Holztiren mit Stahlzargen

Waschkeller, Duschbad mit WC und Waschbecken

Keller- und Archivrdume groéRtenteils mit Heizkdrpern
ausgestattet

konnten nicht besichtigt werden

Teppichbdden (Nadelfilz)

vorw. Raufaser gestrichen, raumhohe Fliesen in den
Nassraumen

vorw. verputzt/ gestrichen, teilweise abgehangte Decken-
konstruktion mit Rastereinbauleuchten

Holztlren mit Stahlzargen
Duschbad (innenliegend):

wandhangendes WC, Waschbecken, Duschtasse mit
Kunststoffabdeckung; elektr. Raumentlifter

WC-Raum (mit Fenster):
wandhangendes WC, Waschbecken

FuBbodenheizung

baujahrestypisch, keine Kabelkanale

3.2.5.3 Erdgeschoss links (Wohnung 1)

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. GemaR Angabe ist die Wohnung ausstattungs-
gleich mit den Gbrigen Wohnungen im Dachgeschoss.

Ausstattung gemén (Eigentlimer-) Angabe:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

sanitare Installation:
(baujahrestypisch)

Raumheizung:

Fliesenbelag (komplett)

vorw. Raufaser gestrichen, raumhohe Fliesen in den
Nassraumen

vorw. verputzt/ gestrichen

Bad (mit Fenster):
wandhangendes WC, Waschbecken, Badewanne

FuRbodenheizung
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Elektroinstallation:

Terrasse:

baujahrestypische Ausstattung

Soweit von der darlber liegenden Wohnung aus erkenn-
bar: Belag aus WPC-Dielen / Holz o. 4. mit Treppe zum
Garten; der Mieter der EG-Wohnung nutzt den Garten un-
ter Ausschluss der Ubrigen Mieter. Terrasse und Garten
sind zur Autobahn ausgerichtet und daher stark larmbe-
lastet.

3.2.5.4 Dachgeschoss links (Wohnung 2)

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. GemaR Angabe ist die Wohnung ausstattungs-
gleich mit der Wohnung im Dachgeschoss rechts (s. nachfolgende Beschreibung).

3.2.5.5 Dachgeschoss rechts (Wohnung 3)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Taren:

sanitare Installation:
(baujahrestypisch)

Raumheizung:
Elektroinstallation:

Kuchenausstattung:

Balkon:

3.2.5.6 Spitzboden

Fliesen, Laminat bzw. Vinylboden (Wohn- und Schlaf-
zimmer)

vorw. Raufaser gestrichen, raumhohe Fliesen im Bad
vorw. verputzt/ gestrichen
furnierte Holztlren mit Stahlzargen

Bad (mit Fenster):
wandhangendes WC, Waschbecken, Badewanne

Heizkorper
baujahrestypisch; kein FI-Schutzschalter

alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanschlisse vor-
handen; Einbauklche ist Mietereigentum

Fliesenbelag, verzinktes Stahlgelander, Ausrichtung zur
Autobahn, daher stark larmbelastet

Der Ausbau erfolgte gemaRl Angabe 2001 und ist baubehordlich nicht genehmigt. Die Aus-
stattungsbeschreibung erfolgt daher rein nachrichtlich. Die Raume flieRen nicht als Woh-
nung oder Mietflache in die Ertragswertberechnung ein!

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Taren:

Fliesen, Laminat (Wohn- und Schlafzimmer)
vorw. Raufaser gestrichen, raumhohe Fliesen im Bad
Dachschragen tapeziert und gestrichen

furnierte Holztliren

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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sanitare Installation: Bad (mit Dachflachenfenster):

(baujahrestypisch) wandhangendes WC, Waschbecken, Badewanne

Raumbheizung: Heizkérper

Elektroinstallation: baujahrestypisch, normal

Klchenausstattung: alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanschliisse vor-
handen

Balkon: Belag aus Riffelblech, verzinktes Stahlgelander Ausrich-

tung zur Autobahn, daher stark larmbelastet

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, KellerauBentreppe, 2 Dachgau-
ben, 3 Balkone

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: Offensichtlich erkennbare Schaden, die Uber eine lbliche
Abnutzung hinausgehen:
e gartenseitig hervorstehende Balkenkdpfe (Kehl-
balken) sind tiw. stark verwittert
e Uberalterte Heizung (35 Jahre)

wirtschaftliche Wertminderungen: Lage zur Autobahn mit starken Verkehrsimmissionen

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend als
normal und gepflegt zu bezeichnen.

3.3 AuBRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz (Gas,
Wasser, Strom, Kanalanschluss), Wege-, Hof- und Stellplatzbefestigung mit Beton-
Verbundsteinpflaster, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung:
Maschendrahtzaun, stra3enseitig zwei 2-flg. Drehtore aus verzinktem Stahl
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

4.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Die nachfolgend aufgefiihrten Daten wurden in Anlehnung an die BauNVO, die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV), die DIN 277 ermittelt bzw. den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte ent-
nommen. Aufgrund mdglicher Abweichungen von diesen Vorschriften kénnen sie lediglich als
Grundlage fur die hier vorgenommene Verkehrswertschatzung dienen.

4.1.1 Bebaute Flache

Mit aufstehenden Gebauden’ bebaute Flachen:
Wohn-/ Burogebaude 221 m?

4.1.2 GFZ wertrelevant (Geschossflachenzahl)

anrechenbare Geschossflache® : Grundstiicksflache
387 m? : 718 m?, rund 0,54

4.1.3 Bruttogrundfldche (DIN 277/ 1:2005-02, Bereich a+b, vgl. Anlage 6)

Wohn-/ Burogebaude 653 m?

4.1.4 Rentierliche Mietflachen (gem. Bauakte, s. Anlage 7, ca.)

Nutzung/ Lage Wohnfl. Nutzfl.
(gerundet) (gerundet)

Blro, Erdgeschoss rechts 82 m?

Akten-/ Archivraum (im Zusammenhang mit der Blroflache im 40 m?

EG, gem. Angabe im Mietvertrag)

Wohnung 1, Erdgeschoss links 86 m?

Wohnung 2, Dachgeschoss links (Balkon zu 50% angerechnet) 77 m?

Wohnung 3, Dachgeschoss rechts (Balkon zu 50% angerechnet) 77 m?

Summe 240 m? 122 m?

Summe rentierliche Mietflache rd. 362 m?

7 In dieser Wertermittlung wird abweichend von der aktuellen Benutzungsverordnung nicht die gesamte befestigte Grundstiicks-

flache, sondern nur die mit Gebauden bebaute Grundstiicksflache als bebaute Flache bezeichnet.
8 Wertrelevante Geschossflachenzahl in Anlehnung an die Bodenrichtwertrichtlinie, ausgebautes DG zu 75%
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4.1.5 Sonstige Nutzflachen im Kellergeschoss und Spitzboden

Nutzung/ Lage Flache (gerundet)
Abstellraum im Keller beheizt 57 m?
Spitzboden (Nutzungspotential als Wohnung sofern baubehérd- 55 m?

licher Genehmigung vorhanden)

4.1.6 Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der Konstruktionsart und des Ausstattungsstandards wird fur das vorwiegend zu Wohn-
zwecken genutzte Gebaude die Gesamtnutzungsdauer gemafl Anlage zur ImmoWertA und dem
Bewertungsmodell des oértlichen Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen.

4.1.7 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich noch ge-
nutzt werden kann. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-

gig.
Das zum Stichtag rd. 35 Jahre alte Gebaude wurde bisher nicht oder nur im Rahmen der In-

standhaltung modernisiert. Die Restnutzungsdauer ergibt sich daher dem Bewertungsmodell ent-
sprechend aus der Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter mit 45 Jahren.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Wohn-/ Blrohaus bebaute Grundstiick in
51377 Leverkusen, Norderneystr. 14 zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt

Leverkusen 1400

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wiesdorf 38 527 718 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV
21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund
steht.

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Das Sachwertverfah-
ren ist in der Regel bei bebauten Grundsticken anzuwenden, die vorrangig zum Zwecke der Ei-
gennutzung errichtet wurden und bei denen die Erzielung der Ertrdge somit nicht im Vordergrund
stehen. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicken. Das Sachwertverfahren
scheidet im vorliegenden Fall aus, da es sich hier um ein Renditeobjekt handelt und keine Sach-
wertfaktoren zur stichtagsbezogenen Anpassung an den Grundstliicksmarkt 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 wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu be-
rucksichtigen. Dazu zahlen:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrofle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Grundsatz der Modellkonformitiat gemaR § 10 Im-
moWertV21 in Anlehnung an das zum Stichtag giiltige Bewertungsmodell des ortlichen
Gutachterausschusses.
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5.3 Bodenwertermittlung

Fir 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 beziglich seiner wesentlichen Einflussfak-
toren definierter Bodenrichtwert vor.

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

Grundsatzliches Merkmal fur die Bewertung eines Grundstlcks ist seine Qualitat. Diese ergibt
sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen und den tatsachlichen Eigenschaften unter Be-
ricksichtigung der ErschlieBung. Das Bewertungsgrundstick ist nach § 34 BauGB bebaubar, die
Erschlieung ist Uber die Norderneystral3e gesichert.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertqrundstiicks - planungsadéaquat -

Das mit einem Wohn-/ Birogebaude bebaute Bewertungsgrundstiick befindet sich planungs-
rechtlich im Gewerbegebiet in der Richtwertzone Nr. 13330, die ausschliellich einen Bodenricht-
wert flr gewerbliche Nutzungen ausweist.

Der zonale Bodenrichtwert (Nr. 13330) betragt 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Gewerbegebiet
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = keine Angabe

Die bestehende Mischbebauung entlang der westlichen Norderneystralte wurde rechtmafig er-
richtet und geniel3t somit Bestandsschutz, weshalb flir diese Wertermittiung abweichend der For-
derung des § 40 (1) ImmoWertV, gemal § 40 (5) Abs. 1 der Bodenwert zunachst unter Berlick-
sichtigung der tatsachlich vorhandenen Wohn- bzw. Mischbebauung ermittelt wird.

§ 40 (5) ImmoWertV:

Die tatsédchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beein-
flussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1 ma3geblichen Nutzung® bei der Ermittiung des Boden-
wertes bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen.

® §5 Weitere Grundstiicksmerkmale (1) Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich aus den fiir die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die
Nutzbarkeit betreffen.
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Das Grundstlck ist mit der vorhandenen Wohnbebauung als ,lberausgenutzt® zu bezeichnen.
Die baulichen Anlagen auf dem Grundstlick sind rechtlich (aufgrund des Bestandschutzes) und
wirtschaftlich (aufgrund des Alters, des guten Zustands und der Nachfrage) weiterhin nutzbar,
weshalb sich ein verninftig handelnder Marktteilnehmer fiir die Beibehaltung der derzeitigen Be-
bauung entscheiden wird. Insofern ist bei der Wertermittlung bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen der nutzungsentsprechende Bodenwert anzuhalten.

Zur Wurdigung der grundséatzlichen bzw. zuklnftigen Abweichung der zuldssigen planungsrecht-
lichen Nutzung, wird die Wertdifferenz zwischen Bodenwert Misch- und Gewerbenutzung am En-
de des Verfahrens als BoG auf die Restnutzungsdauer abgezinst, in Abzug gebracht.

5.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (nutzungsentsprechend)

Der nachstgelegene zonale Bodenrichtwert fir Mischgebiete in vergleichbarer Lage (Nr. 13102)
betragt 430,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Mischgebiet
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,0

Zahl der Vollgeschosse = -V
Grundstucksflache = keine Angabe

5.3.3 Beschreibung des Bewertungsqrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.09.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Mischnutzung
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 05

Zahl der Vollgeschosse = |+aDG
Grundstucksflache = 718 m?

5.3.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsqrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 17.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

B01 zeitliche Anpassung

Bodenwertveranderungen sind nach Auskunft des Gutachterausschusses zum Stichtag nicht
feststellbar.
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B02 Lageanpassung

Der herangezogene Bodenrichtwert befindet sich im Mischgebiet, flr den der Flachennutzungs-
plan der Stadt Leverkusen gemischte Bauflachen darstellt. Bauliche Mal3nahmen richten sich dort
ebenfalls nach § 34 BauGB. Fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks im ausgewiesenen Ge-
werbegebiet erfolgt aufgrund

e der Lage mit vorwiegend gewerblichen, unattraktiven Umgebungsbebauungen,
e der zu erwartenden und zu duldenden Immissionen,
e der Nahe zur Autobahn mit nicht unerheblichen Verkehrsimmissionen

ein Abschlag nach sachverstandigem Ermessen i. H. von - 15%.

B03 Ausnutzung/ wGFZ

Die Anpassung an die abweichende Geschossflachenzahl erfolgt in Anlehnung an die in der
Fachinformation zum Bodenrichtwert veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten mit

0,83 (GFZ 0,5) /1,00 (GFZ 1,0) = 0,83

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 430,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 17.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Ml-Lage Immissionen, Umge- X 0,85
bungsbebauung

GFz 1,0 0,5 X 0,83
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 303,36 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 303,00 €/m?
Flache x 718 m*
beitragsfreier Bodenwert = 217.554,00 €

rd. 218.000,00 €

Der beitragsfreie nutzungsentsprechende Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
17.09.2024 insgesamt rund 218.000.00 € (rd. 602,00 €/m? Mietflache).
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5.3.5 Wertdifferenz nutzungsentsprechender/ planungsaddquater Bodenwert

Im Hinblick auf die planungsrechtlich zulassige Gewerbenutzung betragt der Bodenwert, ohne die
vorhandene Bebauung (§40 (1) ImmoWertV), ausgehend von 130,00 €/m? Bodenrichtwert ohne
weitere Anpassung zum Stichtag

130,00 €/m? x 718 m? = 93.340,00 €

Der Wertnachteil, der sich aus der kinftigen Nutzbarkeit von Grund und Boden ergibt, wird Gber
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (45 Jahre) abgezinst und als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal (BoG §8 (3) ImmoWertV) am Ende der Verfahren in Ab-
zug gebracht. Als Zinssatz wird der durchschnittliche Erbbauzinssatz fiir Gewerbegrundstiicke',
deri. d. R. dem nutzungsspezifischen Liegenschaftszinssatz entspricht, mit 5,5 % gewahit.

Stichtag 01.01.2024
BW Gewerbegebiet 130,00 €/m? 718 m? 93.340,00 €
angepasster BW Mischgebiet s. o. 303,00 €/m* 718 m? 217.554,00 €
Wertdifferenz 124.214,00 €
Abzinsungsfaktor 45 J/ 5,5 % 0,090

11.179,26 €
Wertabschlag zum Stichtag 11.000,00 €

% vgl. Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, RND 74 Abb. 13
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5.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr
die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstliickswerts (beziehungs-
weise des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktlblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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5.4.3 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren’’

s. Original-Gutachten

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§8 (3) ImmoWertV)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
und Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete) korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

a) Mangel/ Schaden

Die Wertminderung fir erforderliche Instandsetzungen und zu behebende Schaden und Mangel,
(s. Pkt. 3.2.6, keine Modernisierungen!), die Uber eine normale Abnutzung hinausgehen, wird mit
pauschal 7.000,00 € in Ansatz gebracht. Insbesondere ist hierin ein Abschlag fur die veraltete
Heizung enthalten.

Im Rahmen der Wertermittlung ist die Abschlagshéhe regelmaRig als reine marktgerechte Wert-
minderung zu verstehen, die nicht mit den notwendigen Sanierungskosten identisch ist, sondern
als Wertdifferenz zwischen ordnungsgemal} instand gehaltenen Bauteilen gleichen Alters und
dem derzeitigen Zustand anzusehen ist.

b) Bodenwertdifferenz
s. Pkt. 5.3.5

Fir den Wertunterschied zwischen planungsadaquatem und nutzungsentsprechendem Boden-
wert (§ 40 (5) ImmoWertV) erfolgt ein Abschlag von 11.000,00 €.

" Erlauterung zu den Begriffen s. Glossar.
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5.4.4 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 31.115,40€
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 7.228,00 €

jahrlicher Reinertrag 23.887,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,60 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer x 22,122
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 528.437,00 €
abgezinster Bodenwert (0,204 x 218.000,00 €) + 44.472,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 572.909,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden/ Unterhaltungsstau - 7.000,00 €
Bodenwertdifferenz (nutzungsentsprechend/ planungsadéaquat) - 11.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 554.909,00 €

rd. 555.000,00 €

Vergleichszahlen, ohne BoG

Verkehrswert (ohne BoG) 573.000,00 €
Rohertragsfaktor 18,4
Bodenwertanteil 38 %
Preis pro m? Wohn-/Nutzflache (362 m?) 1.583,00 €
Nettorendite 4,2%

Die Vergleichszahlen sind im Hinblick auf die Lage und das Alter des Objektes marktiblich und
plausibel.

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



WBH, Norderneystr.14, 51377 Leverkusen 042 K06/24 WE 240514 Seite 30

6 Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

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

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 555.000,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn-/ Birogebaude bebaute Grundstiick in
51377 Leverkusen, Norderneystrae 14

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

555.000,00 €

in Worten: fiinfhundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Leverkusen, den 12.03.2025

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 zulassig ist oder ihren Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten ist nur fiir 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 flr den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Er-
fullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalfe Durchfihrung 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 personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die
Hoéhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkar-
te, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht wer-
den, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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8 Glossar

8.1.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstilicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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 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 Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

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

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansat-
ze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich 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. a. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
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 Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

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

MF/G
MF/G
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9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]
[4]

[5]
[6]
[7]

[8]

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023/24

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023 Bundesanzeigenverlag

Schmitz/ Krings u.a. Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-
nutzung; 21. Auflage Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Essen

Kleiber: GuG Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag
Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Leverkusen 2024

Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015, Werner-Verlag

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 StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 6: Gebéaudezeichnungen

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen aus der Bauakte

Anlage 8: Fotos
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