INTERNETEXPOSE ZUM
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

042 K 14/24

Betroffene Objekte:

Wohnhaus und Garage - Von-Brentano-StraBe 13, 51375 Leverkusen

Auftraggeber:
Amtsgericht Leverkusen
Postfach

51367 Leverkusen

Wertermittlungsstichtag: 29.08.2024
Verkehrswert

— Flurstiick 123 - Wohnhaus:
.. 10 % Sicherheitsabschlag wegen

571.000,00 €

fehlender Innenbesichtigung 57.000,00 €
514.000,00 €
Verkehrswert
- Flurstiick 148 - Garage: 13.000,00 €
.. 5 % Sicherheitsabschlag wegen
fehlender Innenbesichtigung 1.000,00 €
12.000,00 €

nach § 194 ff. BauGB

Bei diesem Internetexposé handelt es sich um eine stark gekiirzte Version
des Originalgutachtens. Das Originalgutachten kann auf der Geschafts-
stelle des Amtsgerichtes eingesehen werden.
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1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach & 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Bewertungsobjekt
Wohnhaus
Von-Brentano-Stra3e 13, 51375 Leverkusen
und
Garage

Von-Brentano-StraBe 17, 51375 Leverkusen

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 15.05.2024 | Abdruck 15.05.2024):
Grundbuch von Schlebusch, Blatt 8080
Gemarkung von Schlebusch, Flur 22,
Lfd. Nr. 1, Flurstiick 123
Lfd. Nr. 2, Flurstiick 148

390,00 m2

18,00 m2

= 408,00 m2
Gebdude- und Freifliche, Wohnen,
Von-Brentano-StraBe 13 u. 17
1.3 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten

1.3.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches.
Lfd.Nr.2zu 1,2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leverkusen, 42 K 14/24). Eingetragen am
15.05.2024.

Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach tel. Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 25.09.2023) liegt fiir das Bewertungsobjekt Flurstiick
123 keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Fiir das Flurstiick 148 liegt eine Baulast Nr. 699 vor.

Inhalt

1 |Verpflichtung im Sinne der Ver-
pflichtungserkldrung vom 11.07.90,

das Flurstiick 148 als Stellplatz-
f grundstiick zur Erfiillung der
Stellplatzpflicht fiir das Bauvor-
haben von-Brentano-Strage
Gemarkung Schlebusch, Flur 22,
Flurstiick 123, zuzuordnen und den
Nutzungsberechtigten zur Ver-
fiigung zu stellen.

Leverkusen, 19, 7. 90

; eingetragen am 19, 7. 90

Die Baulast verbindet hier das Wohnhaus mit dem Garagengrundstiick und wird als wertneutral

einschatzt.

Planungsrecht / Baurecht
Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 105/72 mit
der Ausweisung (Wohnhaus) WE; Il; o, 0,4, 0,8

e

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift. Die formelle und

materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft (tel. Stadt Leverkusen v. 31.07.2024) sind die grundstlicksbezogenen Beitrige

fiir das Bewertungsobjekt flir den jetzigen Ausbauzustand endgiiltig abgerechnet.
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1.3.5 Mietertrige / Mietvertriage / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt ist vermutlich eigengenutzt. Ertrdge aus Vermietung sind nicht bekannt ge-
worden.

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 31.07.2024) liegt keine 6ffentliche Forderung vor.

1.3.6 Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 31.07.2024) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich

einer Altlastenverdachtsflache.

1.3.7 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

1.3.8 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.
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1.4

Vorbemerkung
Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen - eine Innenbesicht-

gigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Die vorhandenen Unterlagen wurden nicht mit den &rt-

lichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Ubereinstimmung mit den Bauplanen ver-
glichen. Es wurden keine Raum- und GebdudemaBe genommen.

Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausfiihrung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstandiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erkldrungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfra3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu wéren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus dem GEG resultierenden Nachriistungspflichten als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die
daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die bau-

rechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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1.5 Fotos

1) Nordostansicht

2) Nordwestansicht



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 7
vom 23.09.2024 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-24-070
1.6 Baupldne

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

& 8.97 v
5 »° 100 8.2
Hs_ﬂ',—__.-jw_..
Tor 20 g L@ T mamm
LM B 160 £.60 mm
TREFPPENANLAGE " -"
CH IS 1« V.
;!E!!Altlll
g— . . e . . . -uu_n-; -V
“ :}_‘
N o :
WSO TRICKEN \l 2%
I ! “L°n <
o : i
L= | E o -
I
A4 DOLDEITAE ][J : ;.’:;’.g
% =2 [f | [ 3%
| b o
VORETE | %
[l B
e '
T g )
: Ml ARSTRLLANN ] | ;;if;'
o 3 L1 : > Ll
= *F I e
:: ﬁ Lo : | § ,‘ )“&L:,‘
LA ] ‘ = .‘l J o d R
3 N .
\§~‘ \ /”‘ *
@ ' |
R

» ., L7 1.20 (X Grin-Eintragung

L 1Y ] Bauaufsichtlich geprift
“#méffk?gxﬁtvf““’ 2
x Leesrhases, [ ‘_Y"':ISO
= 3,795 - Qs.ﬂ +’ Qer Obs sstachdirckror

Ju— 9.08 =  Darq s same —
S

Grundriss Kellergeschoss




Verkehrswertgutachten
vom 23.09.2024

fiir das
Amtsgericht Leverkusen

3 8.97 i
= 8.37 20
s T -
v, 8 g 468 o
S0, 2.51 1.6 231 1.0
.2 =21 1y

Seite 8
Ba.-Nr.: AK-24-070

TREFPPENANLAGE =
ST R T . W e

§ = MOLLODCTI D0
e
Bl
-
| &
g[%%
1o &
a4 l8
| @@
s 2| 2
.,.-. - -
¥ 2N
g owlw Dt
&) & Bax
1A
- 8‘: 8‘: Jv

Grin-Eintragung «

Bavaufsichtlich g¢

Lese
Leserbae

4. 311

24
- | R3S

Grundriss Erdgeschoss

e [h—



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 9
vom 23.09.2024 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-24-070

E

.5 1.28 .5 1.28 .5 .
e sie s te . B e
- - ' wat
LIS Ok ST
oG oroes + 5
PEPEUIE0E . - -
R &v Rv — e n mma — &r &r -
r I 3 - 1 - P o P d (
= | gl ==
H |5 e i —]
8| 8 ’
ol @ _:.E E 5% ' = %
£: g g o
“,Qr = .=== 2 :: ﬁ
- E - I' 1
—t1 : G - ! :t: 4 :
‘5 ied | & 2 s E z= o
MR H o i= 3
s/ e |v [T 2 I
= = % :
w gv =iy N> = “ T o .
j:i@ﬁj 5 2
1R 1l = 8
&| = e : b = | I
8 —r L | =
] ; =S e X .I —— e J, 4 J i
. e ———— i ppepuy s 8" 8‘: .
Grin-Eintraguni s
2.1 1.01 2.4 1.28 2.5 =
a 1.5 Bauaufsichtlich gepriift
L L1
3.9 1.2¢ 2.3 Lemwtesen, 26,1111 1290

doeratadtclirakto

; o _ S 3 O
— — atnt.". N

Grundriss Dachgeschoss



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 10

vom 23.09.2024 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-24-070
ﬂ - SATTEL DaCw 100 -
. Az *
.,‘ ...... :: - 3

H
E_:}
.
g

ol
—
1

a-
3
J.
y |

T -

1w

2

)
a

[
¥

I

Grin-Eintrag
[3:05(~1'-er¥1

STRASSENANSIERTY

Grin-Elntragu

| O | st

RECATE SEITEMNANSICRY

Schnitt / Ansichten



Verkehrswertgutachten fiir das
vom 23.09.2024 Amtsgericht Leverkusen

BARTEMANSICRY

=1

TN g "

| <3 R
1r N1 [ :
'

ALERE IGEITERARSICHT

Ansichten

Seite 11
Ba.-Nr.: AK-24-070



Verkehrswertgutachten fuir das Seite 12

vom 23.09.2024 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-24-070
2. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fiir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
2.1 Bebauung
211 Objektart und Baudaten
() Wohnhaus
Unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
Baugenehmigung 24.07.1990
Baujahr vermutlich 1990
Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.
(1) Garage
Nichtunterkellertes, eingeschossiges Garagengebaude mit Flachdach.
Baujahr vermutlich 1990
2.1.2 Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Stahlbetonbodenplatte.

AuBenwinde:
Kellergeschoss vermutlich Mauerwerkswande bzw. Stahlbetonwénde.

Obergeschosse vermutlich Mauerwerkswande.

Innenwénde:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen vermutlich aus Mauerwerk,

beidseitig verputzt.

Decken:
Geschossdecken vermutlich als Stahlbetondecken. Dachgeschossdecke vermutlich als Kehlbalken-

lage des Dachstuhls.
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Dachform/Konstruktion/Eindeckung:

Satteldach vermutlich als Holzkonstruktion mit Betondachsteineindeckung und baualtersklassen-

typischer Warmedammung.

Fassaden:

Helle Putzfassaden mit dunklen Dachflachen und weiBen Fenstern.

(1) Garage

Betonfertigteilgarage mit Stahlschwingtor.

Ausbau/Ausstattung:

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

Wand- und Deckenbehandlung:

Keine Angabe.

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen.

Tiren:

Keine Angabe.

FuBbdden:
Keine Angabe.

Treppen:
Keine Angabe.

Sanitdrinstallation:

Keine Angabe.

Elektroinstallation:

Keine Angabe.

Heizungsart:

Keine Angabe.
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Besondere Einbauten [ Zubehor:

Keine Angabe.

214 Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht vermutlich weitgehend dem normalen baual-

tersklassentypischen Qualitatsstandard des Erstellungsjahres

215 AuBenanlagen
Vorgarten liberwiegend mit Betonsteinpflaster, Holzcarport. Hausgarten gartnerisch angelegt mit

Rasenflachen und Pflanzungen. Einfriedung des Grundstiicks mit einer Zaunanlage.

216 Wohn- und Nutzfldchenberechnung
GemiB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)

Die Wohnflache wurde den Bauplanen entnommen.

() Wohnhaus

Erdgeschoss 86,00 m2
Dachgeschoss 75,00 m2
Summe Wohnflache 161,00 m2

2.1.7 Brutto - Grundfliche (BGF)
GemiB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)
(1) Wohnhaus 325,00 m2
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2.2

2.2.1

23

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung - hier AuBenbesich-
tigung -beurteilbar, befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter weitgehend
normalen, baualterstypischen Bau- und Instandhaltungszustand. Die objekttypische Wertminde-
rung durch Alterung und Abnutzung werden durch die Alterswertminderung ausreichend beriick-
sichtigt, dartiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung von Bauschiden [ Baumiangel sowie Repa-
ratur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung, keine ModernisierungsmaBnahmen) wer-
den besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die Hohe des Marktabschlages ist nicht iden-
tisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der Angleichung an den Wert in altersgemaBen
Normalzustand, unter Beachtung einer marktiblichen Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechne-
risch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen reinen Schatzwert dar. Die Wertminde-
rung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer Instandsetzung bzw. Vollsanierung, tatsach-

lich anfallenden Kosten.

Baumingel [ Bauschiden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung - AuBenbesichtigung - wurden folgende Baumangel festgestellt.

- Rollladen tlw. defekt

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschaden

Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel / Bauschaden - pauschal - = 2.000,00 €

Nutzung / Konzeption

Flurstlick 123:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss (Baujahr 1990). Das Objekt hat eine Wohnfl4che von ca. 161,00
m2. Erdgeschoss mit Gastezimmer, Wohn- Esszimmer mit offener Kiiche und Géaste-Bad. Direkte
Zuganglichkeit des Gartens vom Wohnzimmer aus. Dachgeschoss mit drei Schlafzimmern und Bad.
Der Wohnhausgrundriss entspricht (hier nach Planunterlagen) in Funktionszuordnung und Zu-
schnitt weitgehend normalen Wohnanspriichen. Die RaumgroBen, Geschosshohen und Belichtung

sind normal. Abstellmdglichkeit im Kellergeschoss. PKW-Abstellmdglichkeit in dem Carport.

Flurstiick 148
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine nichtunterkellerte, eingeschossige Einzelgarage

mit Flachdach als Bestandteil einer Reihengaragenanlage.
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2.4

Drittverwendungsfihigkeit / Marktgéngigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdglichkeit ist in einer Wohnnutzung bzw. Gara-
gennutzung zu sehen. Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung)
sind gegeben.

Trotz der immer noch vorhandenen Nachfrage nach Wohneigentum im Einzugsgebiet von Koln ist
die Vermarktung zum Stichtag aufgrund der globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem wei-
terhin hohen Zinsniveaus als nicht einfach anzusehen. Es ist eine deutliche Kaufzuriickhaltung der
Markteilnehmer zu verzeichnen.

Von einer kurzfristigen Vermarktungsdauer kann nicht ausgegangen werden.



