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Objekt:
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Wolfstall 17

42799 Leichlingen (Witzhelden)

Auftraggeber:

Amtsgericht Leverkusen
Gerichtstralle 9

51379 Leverkusen (Opladen)

Teilungsversteigerungssache
XXX .. XXX
AZ:42 K15/ 24


mailto:buero@gutachter-borchardt.de
http://www.gutachter-borchardt.de

0. Zusammenstellung der im Gutachten nachfolgend
ermittelten Ergebnisse / Eckdaten

Zweifamilienwohnhaus, angebaut, voll unterkellert, mit 1 Vollgeschoss und

einem voll ausgebauten Dachgeschoss sowie einer PKW - Garage.

Bodenwert € 255.000.-
GrundstlcksgroRe: 671 m?

Bodenwert je m? (ebf): € 380.-

Sachwert € 489.900.-
Ertragswert € 459.400.-
Wohnflache: rd. 182 m?

PKW - Garage: 1 Stck.

Jahrlich marktiblich

erzielbarer Rohertrag: € 20.592.-

Rohertragsfaktor: 22,3 -fach

Liegenschaftszins: 2,20 %

Baumangel und -schaden,
Imponderabilien: € -30.000.-

Verkehrswert / Marktwert
(rd. € 2.692.- je m*> Wohnflache, inkl. der PKW -
Garage) € 490.000.-

Das zu bewertende Objekt wurde lediglich im AuBenbereich und der
zuganglichen Allgemeinflaichen (Keller, Treppenhaus, Dachspitze)
besichtigt. Der Zutritt zu den Wohnungen wurde dem Unterzeichner
nicht gewéhrt. Eine detaillierte Uberpriifung der Zeichnungsdarstellung
im Innenbereich und ein 6rtliches AufmaR konnte nicht durchgefiihrt

werden (fehlende Innenbesichtigung).
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1. Vorbemerkung

Vom Amtsgericht Leverkusen, Abteilung 42, bin ich mit Schreiben vom
05.09.2024 (Posteingang 27.09.2024) beauftragt worden, ein Wertgutachten
der vorgenannten Immobilie zu erstellen, damit das Gericht den Verkehrswert
gem. §§ 74a, 85a, 114a ZVG festsetzen kann.

Der fur den 13.12.2024 anberaumte Ortstermin musste aufgrund von Termin-
Uberschneidungen des Rechtsanwaltes XXX XXX verschoben werden. Am
17.12.2024 hat nach schriftlicher Terminladung vom 27.11.2024 eine Ortsbe-

sichtigung stattgefunden, an der teilgenommen haben:

1.)  Herr Rechtsanwalt XXX XXX (als Verfahrensbevollmachtigter
von Frau XXX XXX),

2.)  Herr XXX XXX,

3.)  Frau XXX XXX,

4.)  der Sachverstandige.

Folgende Unterlagen sind zur Erstellung des Gutachtens von dem Amts-
gericht Leverkusen zur Verfigung gestellt worden (1.) bzw. bei den zu-
standigen Amtern der Stadt Leichlingen eingeholt / recherchiert worden
(2.-11.):

1.)  beglaubigter Grundbuchauszug vom 23.05.2024,

2.)  Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Auszug aus der Flur-
karte i.M. 1:1000 vom 04.11.2024,

3.) Beitragsbescheinigung der Stadtverwaltung Leichlingen vom
05.11.2024,

4.) schriftiche Auskunft des Amtes fur Umweltschutz des
Rheinisch - Bergischen Kreises aus dem Altlastenkataster gem.
UIG vom 04.11.2024,

5.)  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Unteren Bauauf-
sichtsbehdrde der Stadt Leichlingen vom 08.11.2024,

6.)  Online Recherche im Internetportal des Rheinisch - Bergischen
Kreises zum &rtlichen Bau- und Planungsrecht vom 04.11.2024,

7.) Bescheinigung der Stadt Leichlingen (Sozialamt) gem.
WFNG NRW vom 05.11.2024,

8.) Online Recherche im Denkmalkataster der Stadt Leichlingen
vom 04.11.2024,
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9.)  Auskunft aus der Bauakte der Unteren Bauaufsichtsbehdrde der
Stadt Leichlingen vom 05.11.2024 (Ubermittlung der digitalen
Bauakte),

10.) Ubertragungsvertrag vom 23.10.1971 (UR - Nr. 1758 / 1971,
Notar XXX XXX, Burscheid),

11.) Kurzwertermittlung des Sachverstandigenbiros XXX vom
04.10.2023.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein genehmigtes Zweifamilien-

wohnhaus mit einem Anbau und einer PKW - Garage.

Das zu bewertende Objekt wurde lediglich im Aufenbereich und der zu-
ganglichen Allgemeinflachen (Keller, Treppenhaus, Dachspitze) besichtigt.

Der Zutritt zu den Wohnungen wurde dem Unterzeichner nicht gewahrt.

Die zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden mit der Ortlichkeit ver-
glichen. Eine detaillierte Uberpriifung der Zeichnungsdarstellung im
Innenbereich und ein ortliches Aufmall konnte nicht durchgefiihrt

werden (fehlende Innenbesichtigung).

Bauliche Abweichungen der vorgefundenen Ortlichkeiten zu den Bau-

zeichnungen sind festgestellt worden:

- der linke Anbau wurde gem. vorliegender Bauakte als PKW - Garage mit
Dachaufbau genehmigt. Augenscheinlich wird der Anbau ebenfalls als
Wohnflache genutzt,

- das Zweifamilienwohnhaus wird It. Angabe beim Ortstermin insgesamt als

Dreifamilienwohnhaus genutzt (Haupthaus 2 WE / Anbau 1 WE).

Der Ausbau des Anbaus ist beim Bauaufsichtsamt der Stadt Leichlingen nicht
aktenkundig, wird aber im Rahmen der folgenden Wertermittlung als ge-
nehmigungsfahig vorausgesetzt - vorbehaltlich einer Prifung und
Genehmigung des Bauaufsichtsamtes der Stadt Leichlingen.

Zur Legalisierung des zu Wohnzwecken ausgebauten Anbaus wird eine Wert-
minderung als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) in

Ansatz gebracht.
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Die Berechnungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Bau-
zeichnungen .M. 1:100 mit der fir die Berechnung ausreichender
Genauigkeit, marginale Flachenabweichungen sind mdglich, jedoch ohne

wesentlichen Werteinfluss.

Am 05.11.2024 wurde durch die Untere Bauaufsichtsbehtrde der Stadt

Leichlingen die digitale Bauakte Ubermittelt.
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2, Lage des Grundstiickes / Verkehrsanbindung

Die Stadt Leichlingen liegt Luftlinie gemessen ca. 18 km norddstlich der
Koélner Stadtmitte bzw. ca. 21 km stddstlich der Landeshauptstadt Diisseldorf,
im Rheinisch - Bergischen Kreis. Das Bewertungsobjekt wiederum liegt im
Stadtteil Witzhelden ca. 7 km norddstlich der Leichlinger Stadtmitte.

Die Stadt Leichlingen weist alle infrastrukturellen Einrichtungen auf und hat
z.Zt. ca. 28.890 Einwohner.

Das mit einem angebauten Zwei- / Dreifamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte)
mit einer PKW - Garage bebaute Grundstiick liegt an der Nordostseite der

StralRe " Wolfstall ", im nordwestlichen Stadtteilbereich.

Die direkte Nachbarschaft ist berwiegend mit Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern aufgelockert gebaut. An die Ortsteilbebauung grenzen forst- und
landwirtschaftlichen Flachen an. Im weiteren Umfeld befindet sich die " Seng-

bachtalsperre ", die " Diepentaler Talsperre " sowie das " Schloss Burg ".

Einkaufsmadglichkeiten, Behérden, Schulen, Sport- und Freizeitanlagen und
sonstige o6ffentliche Einrichtungen sind teils im Stadtteil bzw. der Stadtmitte

von Leichlingen und Burscheid vorhanden.

Verkehrsanbindungen bestehen uber die 6rtlichen Land-, Kreis- und Bundes-
stralen. Der Autobahnanschluss " Burscheid " zur Bundesautobahn BAB 1

liegt ca. 5,4 km sudostlich.

Eine Busverbindung mit Anschluss an die Stadte Burscheid und Solingen ver-
kehrt im Bereich der nahen Landstralle 427 in ca. 200 m Entfernung. Der
Bahnhof " Leichlingen " mit Anschluss an den " Kdlner Hauptbahnhof " und

Park & Ride System liegt ca. 6,6 km stidwestlich.

Die Entwicklung der Lage ist abgeschlossen.

Der Standort ist als Iandlich gepragte, mittlere Wohnlage zu bezeichnen.



Gutachten Reg.-Nr. 24.309

3. Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform:

uneinheitlich,

Grundstiicksfront = ca. 9,40 m (" Wolfstall "),
Grundstuckstiefe = bis ca. 34,00 m.

Topografie:
Die Grundstiicksoberflache ist Uberwiegend eben, die Bodenverhaltnisse
werden als normal tragfahig vorausgesetzt. Das Grundstiick liegt auf Stral3en-

niveau.

ErschlieBung:

Die Stral’e " Wolfstall " ist als Wohnstral3e (Sackgasse mit Wendehammer,
Tempo 30 - Zone) in dem zu bewertenden Bereich ca. 14,50 m (Wende-
hammer) breit; die Stral’e hat keine Blirgersteige und ist inkl. aller Ver- und
Entsorgungsleitungen ausgebaut und asphaltiert. Das zu bewertende Grund-

stick wird von einer 6ffentlichen Erschliellungsanlage voll erschlossen.

Lt. der Auskunft der Stadtverwaltung Leichlingen vom 05.11.2024 werden
ErschlieBungsbeitrdge (nach dem friheren Strallenkostenrecht, dem
Bundesbaugesetz vom 23.06.1960 und dem Baugesetzbuch) sowie Strallen-
baubeitrage nach § 8 Kommunales Abgabengesetz NW (KAG NW) fir das

Grundstlick nicht mehr erhoben.

Altlasten:

Lt. der Auskunft aus dem Altlastenkataster gem. UIG (Umweltinformations-
gesetz) vom 04.11.2024 (Amt fur Umweltschutz) des Rheinisch - Bergischen
Kreises sind nach dem derzeitigen Erfassungsstand im Bereich des
Bewertungsgrundstiickes keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen vor-

handen.

Die Tatsache, dass im Anfragebereich keine Erkenntnisse vorliegen, schlief3t
jedoch nicht aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden werden kénnen.

Gem. Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 2 Abs. 5 sind Altlasten
stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Grundstlcke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagert sind (Altablagerungen) sowie Grund-sti-
cke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltge-
fahrdeten Stoffen umgegangen worden ist (...) durch die schadliche Boden-
veranderungen oder sonstige Gefahren flir den Einzelnen oder die Allgemein-

heit hervorgerufen werden.
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Gem. BBodSchG § 2 Abs. 6 sind altlastenverdachtige Flachen Altab-
lagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Boden-
veranderungen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die

Allgemeinheit besteht.

Immissionen:
Wesentlich storende Immissionen und wertmindernde Umwelteinfliisse flr

eine Vorortlage sind nicht feststellbar.
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4. Allgemeine Angaben

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Bau- und planungsrechtliche Beurteilung:
Im aktuellen Flachennutzungsplan des Rheinisch - Bergischen Kreises ist der
Bereich des Bewertungsgrundstiicks als " W " - Wohnbauflachen ausge-

wiesen.

Nach einer Online Recherche " im Internetportal des Rheinisch - Bergischen
Kreises zum ortlichen Bau- und Planungsrecht vom 04.11.2024 liegt das zu
bewertende Grundstick z.Zt. nicht im Bereich eines rechtsgultigen Be-

bauungsplanes gem. § 30 BauGB.

Die Bebauung ist nach § 34 BauGB zu beurteilen:

" Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortschaften ist ein Vorhaben zu-
ldssig, wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der
nédheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden. (...). "

Die auf dem zu begutachtenden Grundstick vorhandene Bebauung ist als
rechtlich zulassige Bebauung anzusehen und das Grundstick § 3 ImmoWertV
als baureife Flache, die nach offentlich - rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist zu beurteilen (aufler der
Dachgeschossausbau und das PKW - Carport (Siehe S 5 des GA)).

Es ist nicht gepruft worden, ob das Gebaude / die Einfriedungen innerhalb der

katastermafigen Grenzen errichtet worden sind.

Art und MaRB der vorhandenen Bebauung:
GRZ (§ 19 BauNVO) = 0,25
" wertrelevante " GFZ = 0,32

Denkmalschutz:

Lt. Online Recherche im Denkmalkataster der Stadt Leichlingen vom
04.11.2024 ist das Objekt nicht in die Denkmalliste der Stadt eingetragen.

*)  Abrufbar unter https://experience.arcgis.com/experience/17e3cfofd7eb48688b8ab0a5b513700e/


https://experience.arcgis.com/experience/17e3cf9fd7eb48688b8ab0a5b513700e/
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Baulasten:

Lt. der Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde der Stadt Leichlingen vom
08.11.2024 sind auf dem zu bewertenden Grundstlck keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis gem. § 85 BauO NRW eingetragen.

Ob auf den unmittelbaren Nachbargrundstiicken beglinstigende Baulasten

eingetragen sind, wurde nicht geprift.

Der Bodenwert - Ermittlung wird der baulastenfreie Wert zu Grunde gelegt.
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4.2 Erganzende Angaben

Wohnungsbindung:

Das zu bewertende Objekt unterliegt nicht den Bestimmungen des
WFNG NRW (" Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das
Land Nordrhein - Westfalen ", rechtskraftig seit dem 01.01.2011 (ersetzt das
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) bzw. das Wohnraumférderungs-
gesetz (WoFG)) gem. Schreiben der Stadt Leichlingen (Sozialamt) vom
05.11.2024.

Zubehor, Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Mit Grund und Boden fest verbundenes Zubehor, Maschinen und Betriebsein-

richtungen bestehen nicht.

Namen der Mieter / Pachter:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Objekt im Erdgeschoss durch
die Miteigentimerin Frau XXX XXX eigengenutzt. Der Anbau (EG / DG) ist It.
Angabe beim Ortstermin zu einer monatlichen Kaltmiete von €/mtl. 350.-
fremdvermietet. Die Wohnung im Dachgeschoss des Haupthauses ist It.

Angabe beim Ortstermin zurzeit leerstehend.

Unternehmen im Objekt:
In dem zu bewertenden Objekt wird kein Unternehmen / Gewerbe betrieben

(" reine Wohnnutzung ").
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5. Bebauung

Zwei- | Dreifamilienwohnhaus, angebaut,
voll unterkellert, mit 1 Vollgeschoss und einem voll ausgebauten Dachge-

schoss sowie einer PKW - Garage, enthaltend:

Kellergeschoss:
Treppe, Flur, Waschkiiche, Keller- / Abstellrdume, Heizung, Oltank, Hausan-

schlisse.

Erdgeschoss:
Hauseingang, Treppenhaus, Flur,
1 Wohnung mit: 3 Zimmern, Kliche, Diele, Bad,

1 Wohnung (Anbau) mit: Wohnbereich, Kiche, Diele, interne Treppe ins DG.

Dachgeschoss:
Treppenhaus, Flur,
1 Wohnung mit: 3 Zimmern, Kiiche, Diele, Bad,

1 Wohnung (Anbau) mit: Schlafzimmer, Flur, Bad, interne Treppe ins EG.

Besonders zu bewerten:

o KellerauBentreppe (Betontreppe, Anstrich, Metallrohrhandlauf),

e Vordach (Holzkonstruktion, Abdichtung, Schieferband),

e  Schleppdachgauben (Holzkonstruktionen, baujahrtypische Isolierung /
Dammung, Betondachsteineindeckung, Faserzementverkleidung, Zink-
teile),

. PKW - Garage (Mauerwerksbau, Putz, Anstrich, Betonbodenplatte,
Flachdach, Abdichtung, Kunstschieferband, Dachrandprofile, Schwing-

tor).
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6. Baubeschreibung

Die Baubeschreibungen beruhen auf Angaben aus der Bauakte bzw. der

AuRenbesichtigungen und / oder sachverstandigen Annahmen.

Umfassungswéande:

allgemeiner Stahlbeton- und Mauerwerksbau.

Decke iiber Kellergeschoss:
Stahlbetondecke / Hohlsteindecke, Stahlbetontreppe, Natursteinbelag,

schmiedeeisernes Metallgelander.

Decke iiber Erdgeschoss:
Stahlbetondecke / Holhsteindecke, Holzwangentreppe mit Stufenmatten,

Holzgelander mit Handlauf.

Dach:
Satteldach, Holzkonstruktion, baujahrestypische Isolierung / Dammung,
Betondachsteineindeckung, Zink- / teils Kupferteile, Rinnen, Fallrohre, Dach-

Uberstand.

Fassade:
Warmedamm - Verbundsystem, Anstrich, teils Kratzputz, Anstrich, Sockel

(braun) und Fensterfaschen (braun bzw. weil}) farbig abgesetzt.

FuBboéden:

Entsprechend den Nutzungsbereichen:

KG: Estrich, Anstrich, Fliesen, Wohnung: Estrich, Laminat, Textilbelag,
Kiche: Fliesen, Bader: Fliesen, 0.a..

Fenster:
PVC - Fenster (Holzdekor), Isolierverglasungen, teils Fenstertiren, Dreh- /
Drehkippbeschlage, Rollladen, Werksteinaul3enfensterbanke, Dachflachen-

fenster, Keller: PVC - Fenster, Isolierverglasung, Metallgitterfenster.

Tiren:

Holzhaustlir mit Glasausschnitt (Strukturglas) und Gitter, Holzeingangstuir
zum Anbau, Holz - Wohnungseingangstir, Innentlren: Holztiren und
-zargen, teils mit Glasausschnitten, WeilRbeschlage, Holztiire mit Glasaus-

schnitt zur KellerauRRentreppe, 0.4..
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Decken- und Wandverkleidungen:

Waénde: Uberwiegend Putz mit Tapeten, Anstrich, Kiichen: Fliesenspiegel,
Bader: Wandfliesen, 0.4.,

Decken: Gberwiegend Putz mit Tapeten, Anstrich, teils Holzdecken (Nut- und

Federbretter), 0.a..

Sanitarausstattung:
Die Ausstattungen / Ausflihrungen der Sanitéaranlagen (Bader) sind aufgrund
fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt; es wird ein baujahrtypischer,

durchschnittlicher bis einfacher Ausstattungsstandard zugrunde gelegt.

Heizung / Warmwasserbereitung:
Olzentralheizung (Typ " Viessmann VitoCell - Comferral ", Baujahr ca. 2001),
innenliegender Stahltank (Fassungsvermogen rd. 5.000 ltr., Baujahr 1972),

mit zentraler Warmwasserbereitung.

Strom, Wasser / Abwasser, Telefon:

Anschlisse sind vorhanden.

Kanalanschluss:

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist vorhanden.

Besonderheiten / Bemerkungen:

Der Innenausbau des Bewertungsobjektes entspricht - nach au3erem Ein-
druck - normalen, durchschnittlichen Wohnanspriichen.

Elektro-, Heizungsinstallationen sind normaler Standard und entsprechen
Uberwiegend dem Ausfuhrungsstandard des Baujahres / Modernisierungs-
jahres. Sanitaranlagen werden als normaler Standard - entsprechend dem

Ausfuhrungsstandard des Baujahres - vorausgesetzt.

Durch den Ausbau des Anbaus (genehmigt als PKW - Garage mit Dachauf-
bau) wird das genehmigte Zweifamilienwohnhaus zurzeit als Dreifamilien-
wohnhaus genutzt. Der Ausbau des Anbaus ist beim Bauaufsichtsamt der
Stadt Leichlingen nicht aktenkundig, wird aber im Rahmen der folgenden
Wertermittlung als genehmigungsfahig vorausgesetzt - vorbehaltlich einer
Prufung und Genehmigung des Bauaufsichtsamtes der Stadt Leichlingen.
Zur Legalisierung des zu Wohnzwecken ausgebauten Anbaus wird eine Wert-
minderung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) in
Ansatz gebracht.
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Baujahr:

Urspr. ca. 1958 (Gebrauchsabnahmeschein vom 20.11.1958), Umbau und
Erweiterung des Dachgeschosswohnung ca. 1974 (Schlussabnahmeschein
vom 05.04.1974), Anbau einer unterkellerten PKW - Garage ca. 1984 / 1986
(Anzeige Uber den Abschluss der Bauarbeiten vom 12.03.1984 / Nachtrag zur
Baugenehmigung vom 12.02.1986 (Dachgeschossaufstockung)), angaben-
gemal wurde die Wohnung im DG ca. 2000 modernisiert, PKW - Garage ca.
1989 (Bauschein Nr. 240 / 89 vom 05.10.1989).

Grundrisslésung:
Wohnungen jeweils fir einen 2 bzw. 2 - 3 Personenhaushalt geeignet,

wirtschaftlich glinstig geschnitten, als " Mehrgenerationshaus " nutzbar.

Bauzustand:

Gem. ImmoWertV i.V. mit der ImmoWertA 2021 werden gem. Anlage 1 zu
§ 12 Absatz 5, Satz 1 Modellansatze fir die Ubliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemalier Instandhaltung fur Ein- und Zweifamilienwohnhausern von
durchschnittlich 80 Jahren und fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit
Mischnutzung von 80 Jahren angegeben.

Die Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV Teil 3, Abschnitt 3 ist in
Abhangigkeit von dem Alter der baulichen Anlagen und der nach Anlage 2 (zu
§ 12 Abs. 5, Satz 1) Nummer 1 zur ImmoWertV ermittelten Modernisierungs-
punktzahl oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungs-

grades nach Nummer 2 zu ermitteln. Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF)

gem. Anhang 8 ist linear zu ermitteln (Formel AWMF = ZNV—z), es sei denn das

gem. § 10 Absatz 2 (Grundsatz der Modellkonformitat) Abweichendes gilt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird vielmehr unter Beriicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des
Zustands, der durchgefihrten ModernisierungsmalRnahmen sowie des Be-
sichtigungseindrucks angesetzt.

Die fiktive Verjingung des Bewertungsobjekts erfolgte in Orientierung an das
Punkteschema " Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fur Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen " gemaf An-
lage 2 Nummer 2. Hierbei wurde ein kleiner Modernisierungsgrad im Rahmen

der Ublichen Instandhaltung zugrunde gelegt.

Der Bauzustand des Bewertungsobjektes ist, bezogen auf das Baualter, als
befriedigend zu bezeichnen; die Restnutzungsdauer (RND) resultiert aus dem
Jetztzustand und dem Erbauungsjahr und wird geschatzt auf 30 Jahre (bei

einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren).
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Bauschaden / -méangel, sonstige wertbeeinflussende Umstéande:
Baumangel und -schaden, die tber eine normale Altersentwertung hinausge-
hen sind am Bewertungsstichtag in dem nachfolgend beschriebenen Ausmaf}
feststellbar, d.h. Instandsetzungsarbeiten sind mittelfristig erforderlich.

Die Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten (Schatzung tber
Einzelpositionen), die zur Beseitigung der behebbaren Mangel und Schaden
aufzuwenden sind, geschatzt. Die Zusammenstellung dieser Kosten-
schatzung " entspricht der normalen Markteinschatzung fiir die anzusetzende
Wertminderung. Folgende Minderwerte (mittlerer Reparaturaufwand bezogen
auf das Wohnhaus) sind im Vergleich zu einem Wohnhaus gleichen Alters

(RND) und Bauart im Zustand ohne Mangel und Schaden angemessen:

+ allgemeiner Instandhaltunsrickstau,

* Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich (Aussalzungen /
-blihungen),

» Feuchtigkeitsschaden im Kellerbereich (Aussalzungen /
-blihungen, Farb- und Putzabplatzungen),

* Flechten / Verfarbungen im Bereich des WDVS,

» blindes Dachflachenfenster,

« vermillte Dachspitze, nicht fachgerecht verlegte, teils
schadhafte DAmmung,

* Mauerwerksriss im Bereich des Kamins,

+ schadhafte Decke in der PKW - Garage,

» schadhafter Anstrich von HolzauRenbauteile,

» Bahnschwellen (Teer),

» schadhafte Zauunelemente,

* nicht besichtigter Innenbereich und daraus resultierend

" mdgliche Bauschaden / -mangel "

pauschale Wertminderung wegen
Baumangel / -schaden: € 30.000.-

(...) entspricht rd. €/m? 165.- bei rd. 182 m? Wohnflache.

Die vorgenannte Wertminderung fir Bauschaden und -mangel ist nicht mit
den Kosten einer notwendigen umfangreichen vollstandigen Sanierung /
Modernisierung des Gebaudes der schadhaften Bauteile identisch, sondern
als Wertdifferenz zwischen ordnungsgemafen Bauteilen gleichen Alters und

dem derzeitigen Zustand zu sehen.

Fir die Legalisierung des zu Wohnzwecken ausgebauten Anbaus wird eine
Wertminderung von pauschal € 10.000.- als besonderes objektspezifisches

Grundstiicksmerkmal (boG) in Ansatz gebracht.

*)  In Anlehnung an: " Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Baumangel- und Bauschaden ", Dr. Sprengnetter, Bd.
I, 152. Ergénzung.
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Energetisch entspricht das Gebaude baujahresbedingt einer nicht mehr zeit-

gemalen, bautechnischen und energetischen Gesamtkonstruktion.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes erfolgt nach dem optischen Ein-
druck.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner haustechnischer Anlagen wurde nicht

detailliert gepruft.

Holzbefall, Schwammgefahr und Analyse der Baustoffe waren ohne Sachbe-
schadigung nicht prifbar. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorge-
nommen. Fir Freiheit von verdeckten und verschwiegenen Mangeln kann

keine Gewahr Gibernommen werden.

Das Gutachten ist kein Bausubstanz- und / oder Bauschadensgutachten;
Standsicherheit, Schall-, Brand- und Warmeschutz wurden nicht detailliert ge-
pruft. Weiterhin wurden keine Untersuchungen zu Befall durch pflanzliche
oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk sowie Schaden durch
Tonerdeschmelzzement, Formaldehyd, etc. durchgefiihrt. Eine augenschein-
liche Prifung des sichtbaren Holzwerkes ergab keine Auffalligkeiten. Raum-
lufttechnische Untersuchungen zu Schadstoffbelastungen im Innenraum - ins-
besondere in Bezug auf Chloranisole, Holzschutzmittel bzw. Formaldehyd -

wurden nicht vorgenommen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
Gebaudeenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden
nicht angestellt.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach der Verordnung zur
Selbstiberwachung von Abwasseranlagen -  Selbstiberwachungs-
verordnung Abwasser - SUwVO Abw vom 17. Oktober 2013 (in Wasserschutz-
gebieten) und ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG)

liegen dem Unterzeichner nicht vor.

AuBenanlagen:
Zuwegung, Garagenzufahrt / -vorplatz, Gartenanlage, Wege, Gartrenhaus,

Einfriedung, HausanschlUsse.

Die Baubeschreibung erfasst komprimiert den Bau- und Qualitatszustand als
Basis zur Ermittlung der Raum- oder Quadratmeterpreise. Nicht wertver-
schiebende Erganzungen oder Abweichungen sind moglich.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Angaben oder

sachverstandigen Annahmen.
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7. Bauzahlenberechnung

Die Berechnungen erfolgen auf der Basis der vorgelegten Zeichnungen, mit

der fur die Bewertung ausreichender Genauigkeit.

71 Brutto - Grundflache (DIN 277)
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 04.10.1982 / 20.03.1984 / 14.09.1989
ermittelt, Male teils abgegriffen bzw. der Bauzahlenberechnung zum Bau-
antrag enthommen.

Zwei- [ Dreifamilienwohnhaus

KG: 8,30x9,14 +5,26 x 9,14 + 0,24 x 2,75 = 124,60 m?
EG: 8,30x9,14 +5,26 x 9,14 + 0,24 x 2,75 = 124,60 m?
DG: *) 8,30x9,14 +5,26 x 9,14 + 0,24 x 2,75 = 124,60 m?
Brutto - Grundflache (gesamt): 373,80 m?
PKW - Garage
EG: ca.6,00x2,50x0,50 + (6,00 + 3,80)

x 0,50 x 7,20 = 42,78 m?

*)  GemaR ImmoWertA zu Anlage 4, IV.(1).4 zu §12 ImmoWertV sind bei freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern,
Doppel- und Reihenhausern Dachgeschosse bei unter 1,25 m Hohe nicht nutzbar, bei Héhen Gber 1,25 m und unter 2,00 m
Hohe eingeschrankt nutzbar und bei Giber 2,00 m Hohe nutzbar und dementsprechend mit Zu- und / oder Abschlagen zu
beriicksichtigen.
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7.2 Vorhandene GRZ, GFZ (Grundflachen- / Geschossflachenzahl)

Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 04.10.1982 / 20.03.1984 / 14.09.1989
ermittelt, MaRe teils abgegriffen bzw. der Bauzahlenberechnung zum Bauan-
trag entnommen.

Zwei- | Dreifamilienwohnhaus mit einer PKW - Garage

Grundflache:
124,60 m? + 42,78 m? = 167,38 m?
Geschossflache (EG bis DG) ”:
124,60 m?x 1,75 = 218,05 m?
Grundstucksflache (Flursticke 13 und 525):

= 671,00 m?
GRZ: 167,38 m?/ 671 m? = 0,25
" wertrelevante GFZ": 218,05 m?/ 671 m? = 0,32

Die Geschossflachenzahl (GFZ) nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind.

Gem. § 16 ImmoWertV i.V. mit § 5 sind in der fiir die Wertermittiung wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) auch die
Geschossflachen, die nach dem Bauplanungsrecht i.V.m. dem Bauordnungsrecht auler Ansatz bleiben, z.B. Dach-
geschosse, zu bertiicksichtigen. Demnach sind Geschossflachen von Dachgeschossen mit dem 0,75 -fachen, Staffel- und
Mansardgeschosse zu 100 % und Dachspitzen sowie Kellergeschosse nicht zu beriicksichtigen.
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7.3 Wohnflachenzusammenstellung
Lt. Zeichnungen i.M. 1:100 vom 04.10.1982 / 20.03.1984 / 14.09.1989
ermittelt, MalRe teils abgegriffen bzw. der Bauzahlenberechnung zum Bau-
antrag enthommen.

Zwei- [ Dreifamilienwohnhaus

Dem Unterzeichner liegen keine ausreichend vermaliten Bauzeichnungen
des Bewertungsobjektes vor. Die Wohnflache wird hilfsweise auf Grundlage
der Bruttogrundflache (BGF) unter Berlicksichtigung eines angemessenen

Flachenfaktors ermittelt.

Zweifamilienwohnhaus (Haupthaus)

EG: 8,30x 9,14 x 0,78 = 59,17 m?
DG: 8,30 x 9,14 x 0,68 = 51,59 m?
110,76 m?

Anbau
EG: (5,26 x 9,14 + 0,24 x 2,75) x 0,78 = 38,01 m?2
DG: (5,26 x 9,14 + 0,24 x 2,75) x 0,68 = 33,14 m?2
71,15 m?

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Wohnflache mit rd. 182 m? mit der fur
die Bewertung ausreichender Genauigkeit angehalten. Ein ortliches Aufmalf}
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohneinheiten nicht
durchgefiihrt.
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8. Grundbuchdaten

Lt. beglaubigtem Grundbuchauszug vom 23.05.2024; die angegebenen
Grundbucheintragungen geben nur den Inhalt zum Zeitpunkt der Ein-
tragung des Teilungsversteigerungsvermerkes wieder, spatere Ein-
tragungen sind nicht vermerkt; dem Teilungsversteigerungsvermerk wird im
Rahmen der Teilungsversteigerung kein eigener Werteinfluss beige-
messen.

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Leverkusen
Grundbuch von Witzhelden
Blatt 1066
Gemarkung Witzhelden
Flur 2
e Ifd.-Nr.1 Flurstiick 13
Widmung Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Wolfstall 17.
GroRe 669 m?
e Ifd.-Nr.2 Flurstuck 525
Widmung Gebaude- und Freiflache, Wohnen,
Wolfstall 17.
GroRe 2m?
Abt. 1/ Eigentliimer / -in 4.1 XXX XXX, geborene XXX,

geboren am XX XX.XXXX,
4.2 XXX XXX, geborene XXX,
geboren am XX. XX XXXX.

- je zu V2 Anteil -

Abt. 1l elfd.-Nr. 1  gelbscht,

e lfd. - Nr.2  bezogen auf das Flurstiick 13:
Wohnrecht fiir XXX XXX, geborene XXX, ver-
witwete XXX, Hausfrau, Witzhelden, XXX. Mit
Bezug auf die Bewilligung vom 23.10.1971
eingetragen am 29.11.1972,

elfd. - Nr.3  Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschatft ist angeordnet
(Amtsgericht Leverkusen, AZ.: 42 K 15/ 24),
eingetragen am 23.05.2024.

Gutachten Reg.-Nr. 24.309
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Durch die o0.g. Rechte / Eintragungen in Abt. Il des zu bewertenden Grund-
stlckes wird der Verkehrswert nicht beeinflusst (wertneutral). Das o.g. Wohn-

recht steht It. Angabe der Beteiligten an lI6schungsbereiter Stelle.

Sonstige Privatrechtliche
Rechte und Pflichten: Sonstige privatrechtliche Vereinbarungen

sind nicht bekannt.
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9. Wertermittlung

9.1 Grundsatze und Verfahren

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Verordnung tber die Grunds-
atze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo WertV)
vom 19.05.2010, BGBI. | 2010, S. 639, in Kraft getreten ab 01.07.2010, der
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 19.07.2002 (Bundes-
anzeiger Nr. 238 a vom 20.12.2002) bzw. Ergénzung / Neufassung vom
01.03.2006 (WertR 06), der Sachwertrichtlinie (SW - RL) vom 05.09.2012
(Bundesanzeiger AT vom 18.10.2012) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 4,
3.1.3, 3.6 bis 3.6.2 und Anlagen 4, 6, 7 und 8 der WertR 2006 sowie der
Ertragswertrichtlinie (EW - RL) in der Fassung vom 12.11.2015 (Bundes-
anzeiger AT vom 04.12.2015) als Ersatz der Ziffern 1.5.5, Abs. 3, 3.1.2, 3.5
bis 3.5.8 und Anlagen 3, 5, 9 a und 9 b der WertR 2006 zugrunde gelegt und
durch die am 01.01.2022 Inkraft getretene Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wert-
ermittlung  erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021 (verdffentlich im Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021, Teil I, Nr. 44 ausgegeben am 19.07.2021) in Verbindung mit der

ImmoWertA ersetzt.

Hiernach ist der Verkehrswert gem. § 194 BauGB nach dem Preis zu
bestimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nach dem im Einzelfall malRgeblichen Zustand ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstlicke stehen das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 25 ImmoWertV) einschlief3lich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9 sowie §§ 40 - 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 -
39 ImmoWertV) zur Verfiigung.

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren unter
Zugrundelegung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln (§§ 24 - 26 ImmoWertV). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Der Bodenwert kann gemaf §§ 13 - 16 i.V. mit §§ 40 - 45 ImmoWertV auch

auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Diese sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu be-
wertenden Grundsticks Ubereinstimmen. Objekte, die am Markt nach
Renditegesichtspunkten (Preisbemessung nach der Ertragsfahigkeit des
Grundstiicks) gehandelt werden, sind nach dem Ertragswertverfahren und zur

Kontrolle nach dem Sachwertverfahren zu bewerten.

Substanzorientierte Objekte (z.B. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, d.h.
Preisbemessung nach verkérperten Sachwerten, insbesondere bei
Eigennutzung) sind nach dem Sachwert zu beurteilen und Auswirkungen
einer mdglichen Vermietung oder Verpachtung Uber das Ertragswert-

verfahren zu prifen.

Gemal §§ 35 - 39 ImmoWertV handelt es sich im vorliegenden Fall um ein
Sachwertobjekt.

Die Wertermittlung wird entsprechend der Regeln der Wertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) durchgefihrt; § 8 ImmoWertV findet in der Ver-
kehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung.

Der Verkehrswert wird lastenfrei ausgewiesen.

Hiernach wird der Verkehrswert / Marktwert (§ 6 ImmoWertV) unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten und Wirdigung der Aussage der

Ergebnisse der angewandten Verfahren aus dem Sachwert abgeleitet.
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9.2 Bodenwert

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im
Rheinisch - Bergischen Kreis, aufgestellt zum 01.01.2024, weist einen durch-
schnittlichen Richtwert im voll erschlossenen (erschliefungsbeitragsfreien
nach BauGB und KAG) Zustand von € 400.- je m? aus.

Vergleichslage / -kriterien: Leichlingen, fur die Bodenrichtwertnummer 3023,
Baugrundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke), ein- bis zweigeschossige Bauweise, bei einer Grund-

stlicksgrofie von 500 m? - 600 m?2.

Das zu bewertende Grundstiick entspricht in seinen wesentlichen Eigen-
schaften und wertrelevanten Faktoren nicht den Vergleichsgrundstlicken; die
abweichenden Eigenschaften gegeniber den Richtwertgrundstiicken sind mit
nachfolgenden Zu- / Abschlagen jeweils vom modifizierten Ausgangswert

angemessen:

Basiswert der Grundstlicksflache
(Zone) je m? per 01.01.2024 € 400.-

Eine Anpassung aufgrund der Lage des
Bewertungsgrundstiicks innerhalb  der
Bodenrichtwertzone erfolgt nicht.

€400.- jem?*x 1,00 € 400.-

Anpassung / Minderung aufgrund der ab-
weichenden Grundstiicksgrofie (669 m? /
500 m? - 600 m?) im Vergleich zu den
Richtwertkriterien, abzgl. 5 %.

€400.-jem*x 0,957 € 380.-
€ 380.-
auf- / abgerundet € 380.-

*)  Umrechnungskoeffizient It. Marktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Rheinisch - Bergischen Kreis,
Stand 01.01.2024 fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher GréRe.



Gutachten Reg.-Nr. 24.309

27

669 m? Vorderland (Flurstiick 13),
(bis ca. 35 m Grundstuckstiefe)

a € 380.- € 254.200.- rd.

2 m? Vorderland (Flurstiick 525),

a € 380.- € 800.- rd.
€ 255.000.-

Bodenwert (ebf) " € 255.000.-

(...) entspricht bei einer Wohnflache von rd. 182 m? einem wohnflachen-
bezogenen Bodenwertanteil von rd. €/m? 1.401.- (inkl. der PKW - Garage).

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Priifung mdoglicher

Belastungen des Bodens, des Wassers oder der Luft.

*)  Modellkonformer Bodenwert

Um Modellkonformitét sicherzustellen ist bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze zur Ermittlung des Ertragswerts
des Grundstticks die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. In Anlehnung an das
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird modellkonform der unbelastete Bodenwert, d.h. ohne
Berticksichtigung der Belastung durch ggf. Grunddienstbarkeit, Baulasten, etc., zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
des Grundstiicks berlicksichtigt. Eine Differenz aus dem Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und dem ermittelten
Bodenwert des belasteten wiirde innerhalb des jeweiligen objektspezifischen Wertermittlungsverfahren (Sach- oder
Ertragswertverfahren) als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt werden.
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9.3 Sachwert

Zwei- | Dreifamilienwohnhaus (Doppelhaushilfte) mit einer PKW -

Garage.

Baujahr: urspr. ca. 1958, Umbau / Erweiterung
ca. 1974, Anbau ca. 1984 / 86, verbessert /
gering teilmodernisiert, PKW - Garage ca.
1989

NHK - Typ 2010: 2.01 (Zweifamilienwohnhaus)

Normalherstellungskosten: 646.- €/m? bis 1.239.- €/m?

(inkl. 19 % Baunebenkosten)

gewichteter Kostenkennwert: 760.- €/m?

Bauindex, Basis 2015: 184,0 (Wohngebaude, August 2024 / 3. Quartal)

Regionalfaktor 1,00 (gem. GMB im RBK)

Herstellungskosten am Stichtag: rd. 833.- €/m2 "

Brutto - Grundflache (BGF): 374 m?

Wohnhaus: 374 m2a € 1.393.- € 521.000.- rd.

zuzuglich:

(...) besonders zu bewertende Bauteile (Kellerauf3en-

treppe, Vordach, Dachgauben, PKW - Garage),

pauschal € 124.300.-
€ 645.300.-

Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor (AWMF)
- gem. Anhang 8 zu § 38 ImmoWertV - X 0,3750

(Vorlaufiger) Sachwert der baulichen Anlagen
- gem. § 36 ImmoWertV - € 242.000.- rd.

AuRenanlagen, Zeitwert
- wie unter 6.) beschrieben, anteilig - € 17.500.-

Bodenwert (ebf)
-gem. § 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9 u. §§ 40 - 45 ImmoWertV - € 255.000.-

(Vorlaufiger) Sachwert / Ubertrag: € 514.500.-

*)  Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszugehen, die
unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise
nutzbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualititen am
Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waéren, und nicht von
Rekonstruktionskosten.

Demnach ermitteln sich die Normalherstellungskosten gema® § 36 ImmoWertV i.V. mit ImmoWertA zu Anlage 4
(NHK 2010) zum Stichtag (unter Bertiicksichtigung der NHK - Typen, der gew. Standardstufen mit einer Gebdudestandard-
kennzahl von 2,36) wie folgt:

€/m? 757 .- x 1,00 (Regionalfaktor) x 1,84 (Index) = €/m? 1.392,88 = rd. €/m? 1.393.-.

Gutachten Reg.-Nr. 24.309
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Gem. des stichtagsrelevantem Marktberichtes des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Rheinisch - Bergischen - Kreis werden durchschnittliche
Sachwertfaktoren fir den Teilbereich der Doppelhaushélften und Reihenend-
hauser bei einem vorlaufigen Sachwert von € 500.000.- von ca. 4 % (SWF =
1,04) bzw. bei einem vorlaufigen Sachwert von € 550.000.- ein durch-
schnittlicher Sachwertfaktor von ca. 2 % (SWF = 1,02) ausgewiesen und sach-

verstandig mit rd. € 15.400.- (entspr. rd. 3 %) objektspezifisch angesetzt.

(Vorlaufiger) Sachwert / Ubertrag: € 514.500.-
Marktanpassung / Sachwertfaktor (SWF)

- gem. § 21 mit §§ 35 - 38 ImmoWertV - € (+) 15.400.-
Marktangepasster (vorlaufiger) Sachwert € 529.900.-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- gem. § 8 ImmoWertV i.V. mit § 8 ImmoWertA -

- Wertminderung wegen Baumangel / -schaden, € - 30.000.-
Imponderabilien, pauschal

- Sonstige Wertminderungen
Legalisierung / Nutzungsanderung des Anbaus zu
Wohnzwecken, pauschal € - 10.000.-

- Sonstige Werterhéhungen € -.-

(Marktangepasster) Sachwert
(Zwei- / Dreifamilienwohnhaus mit einer PKW - Garage) € 489.900.-
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9.4 Ertragswert

Zwei- | Dreifamilienwohnhaus (Doppelhaushilfte) mit einer PKW -

Garage.

Baujahr: urspr. ca. 1958, Umbau / Erweiterung
ca. 1974, Anbau ca. 1984 / 86, verbessert /
gering teilmodernisiert, PKW - Garage ca.
1989

Wohnflache: rd. 182 m?

Mieten als marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete *

Der Mietspiegel der Stadt Leichlingen, Stand 01.07.2024, weist fir
Wohnungen mit einer Wohnflache von 52 m? - 53 m? eine Basismiete von
€/m? 6,66 / Wohnungen von 58 m? - 59 m? von €/m? 6,62 und fir Wohnungen

von 70 m? - 73 m? von €/m? 6,56 jeweils ohne Neben- und Betriebskosten aus.

Im Internetportal " Immobilienscout24.de " wird ein durchschnittlicher Miet-

preis lagetypisch von €/m? 9,21 ausgewiesen.

Das Objekt wird teils eigengenutzt. Aufgrund der Art, Lage, Grole,
Beschaffenheit und Ausstattung ist folgender gemittelter und marktiblicher
Ansatz inkl. jeweils anteiliger Nutzung der Keller-, Garten- und Terrassen-

flachen, angemessen *):

Wohnhaus (EG - DG): 111 m* a€ 925 = € 1.027.- rd.
Anbau (EG - DG): 71 m* a€ 900 = € 639.- rd.
PKW - Garage: 1 Stck. a€ 50,00 = € 50.-
monatlich: € 1.716.-
jahrlicher Rohertrag: € 20.592.-
abzuglich Bewirtschaftungskosten:
13,75 €/m? Instandhaltungsriicklage
(bei rd. 182 m? Wohn- / Nutzflache zzgl. € 2.503.- rd.
104,00 € je PKW - Garage) € 104.-
351,00 € Verwaltung je Einheit € 702.-
46,00 € Verwaltung je PKW - Garage € 46.-
2,00 % Mietausfallwagnis € 412.- rd.
(Ubliche) Bewirtschaftungskosten (rd. 18,29 %) € - 3.767 .-
Jahresreinertrag des Grundstiicks / Ubertrag: € 16.825.-

*)  Die angesetzte Nettokaltmiete gilt fiir vergleichbare Objekte im mangel- und schadensfreien Zustand. Es wird jedoch unter-
stellt, dass sie in einen mangel- und schadensfreien Zustand versetzt werden kénnen. Daher ist der alterswertge-minderte
Aufwand fir die geschatzten InstandsetzungsmalBnahmen / Kosten zur Beseitigung der in 4.) aufgefiihrten
Punkte notwendig, um einen ordnungsgeméfen Zustand zu erreichen, zusatzlich im Ertragswertverfahren gem.
§ 8 ImmoWertV i.V. mit § 8 InmoWertA als Abzug beriicksichtigt.
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Ubertrag: € 16.825.-
abzlglich:
2,20 % ige Bodenwertverzinsung (ebf) ™
rd. € 255.000.- x 0,0220 € -5.610.-
Jahresreinertrag der baulichen Anlage: € 11.215.-
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktive Restnutzungsdauer 30 Jahre
Barwertfaktor - gem. § 34 ImmoWertV - 21,79
Ertragswert der baulichen Anlage:
€11.215.- x21,79 € 244.400.- rd.

Bodenwert (ebf) € 255.000.-
(Vorlaufiger) Ertragswert €  499.400.-
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- gem. § 8 ImmoWertV i.V. § 8 ImmoWertA,

Baumangel / -schaden, Imponderabilien, pauschal - € -30.000.-
subsidiare Berlicksichtigung objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
Legalisierung / Nutzungsanderung des Anbaus zu
Wohnzwecken, pauschal € - 10.000.-
Ertragswert
(Zwei- / Dreifamilienwohnhaus mit einer PKW -
Garage) €  459.400.-

Die Liegenschaftszinssatze (§ 193 Abs. 5 BauGB) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Mit dem LSZ wird der im Ertrags-
wertverfahren ermittelte Wert den allgemeinen Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt mit dem Ziel angepasst, den
Verkehrswert zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz wird i.d.R. auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der RND der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahren ermittelt. Das jeweilige objektbezogenen Risiko bei der
Erwirtschaftung der Ertrége ist einer der ausschlaggebende Faktoren fiir die Hohe des Liegenschaftszinssatzes. Weitere
wesentliche Einflussfaktoren sind z.B. die Nutzungsart, die Lage, die Miethdhe, die Marktsituation, die Attraktivitat des
Mietobjektes etc.

Lt. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rheinisch - Bergischen - Kreis, Jahresbericht 2024, sind fir Wohnungs-
eigentum 4,92 % (+ 1,12), fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser 2,00 % (+ 1,00 %), fir Reihenend- und Doppelhauser
2,00 % (£ 0,50 %), Dreifamilienhduser durchschnittlich 2,40 % (+ 0,60 %), fur Mietwohnhauser (bis zu 20 % gewerblicher
Anteil am Rohertrag) 2,40 % (+ 0,70 %), fiir gemischt genutzte Gebaude (mehr als 20 % gewerblicher Anteil am Rohertrag)
3,60 % (+ 0,40 %), fir Geschafts- und Birogebaude / fiir Gewerbe- und Industriegebaude / keine Auswertung als Liegen-
schaftszinssatze anzusetzen.

Zum Wertermittlungsstichtag wird aus sachversténdiger Sicht bei der vorstehenden Nutzung als Zwei- /Dreifamilienwohn-
haus ein geringes Renditerisiko gesehen, sodass in dem vorliegenden Bewertungsfall ein objektbezogener Ansatz von
2,20 % als marktgerechter Liegenschaftszinssatz (Zwei- / Dreifamilienwohnhaus, rd. 182 m? WF, |andlich geprégte, mittlere
Wohnlage, RND = 30 Jahre) anzusetzen ist.
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9.5 Vergleichswerte (nachrichtlich)

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert als Mittelwert aus Kauf-
preisen solcher Objekte abgeleitet, die hinsichtlich der wesentlichen wert-
bildenden Faktoren hinreichend Ubereinstimmen. Die sind vor allem die
Wohnlage, die Art, das Baujahr sowie die GroRe und die Ausstattung des
Wohnhauses. Eine ausreichende Anzahl von unmittelbaren, zeitnahen Ver-

gleichskaufpreisen fur Einfamilienhauser im Nachbarbereich liegen nicht vor.

Laut Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Rheinisch - Bergischen Kreis, Stand 2024, sind fiir Doppelhaus-
halften und Reihenendhauser Wohngebaude im gesamten Kreisgebiet nach-
folgende Kaufpreise in €/m? Wohnflache aus beurkundeten Vertrdgen der

Jahre 2023 ermittelt worden.

Doppelhaushilften und Reihenendhéauser

Baujahr  |Anzahl Mittlerer Kauf- Mittlere Grund- Mittlere Wohn- Mittlerer Kauf-
preis in € stlicksgréfe in m? flache in m? preis in €/m?
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
bis 1919 1 - - - -
1920 -1949| 2 - - - -
1950 - 1974 | 20 362.099.- 448 121 3.033.-
(£76.943.-) (x110) (£ 29) (x421.-)
1975-1994 | 25 423.036.- 365 144 3.018.-
(+ 82.969.-) (£97) (£ 33) (£ 675.-)
1995 -2009| 20 458.201.- 330 136 3.456.-
(£ 71.583.-) (£ 80) (+28) (£ 621.-)
2010-2019| 2 - - - -
Neubau 1 - - - -
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Laut Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-

werte im Rheinisch - Bergischen Kreis, Stand 2024, sind fir Doppelhaus-

halften und Reihenendhauser in Leichlingen nachfolgende Kaufpreise in €/m?
Wohnflache aus beurkundeten Vertrdgen der Jahre 2021 - 2023 ermittelt

worden.

Doppelhaushilften und Reihenendhéduser

Baujahr |Anzahl Mittlerer Kauf- Mittlere Grund- Mittlere Wohn- Mittlerer Kauf-
preis in € sticksgrofe in m? flache in m? preis in €/m?
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
bis 1919 1 - - - -
1920-1949| 2 - - - -
1950 - 1974 | 13 433.477 .- 435 129 3.386.-
(£ 55.952.-) (£ 141) (£ 15) (+ 467.-)
1975-1994 | 11 510.564.- 387 136 3.838.-
(£96.875.-) (£ 106) (£23) (£797.-)
1995-2009| 8 532.313.- 304 127 4.208.-
(£ 56.607.-) (£ 58) (x12) (£ 355.-)
2010 - 2019 1 - - - -
Neubau 4 728.700.- 401 148 4.909.-
(£ 83.168.-) (£ 140) (£13) (£ 267.-)
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Laut Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-

werte im Rheinisch - Bergischen Kreis, Stand 2024, sind fur Dreifamilien-

hauser nachfolgende Kaufpreise in €/ m? Wohnflache aus beurkundeten Ver-

tragen der Jahre 2021 - 2023 (18 Kauffalle) ermittelt worden.

Baujahr |Anzahl| Mittlere Grund- Mittlere Wohn- Mittlerer Kauf-
stlicksgroRe in m? flache in m? preis in €/m?
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
@ 1952 18 791 259 2.192.-
(£ 424) (£52) (£773.)
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9.6 Zusammenstellung

Der Wert der baulichen Anlagen ist der Herstellungswert der Gebaude sowie
der Aufienanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen unter Be-
ricksichtigung der Wertminderung wegen Alter, Baumangel und -schaden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande / objektspezifischer Grund-

stlicksmerkmale.

" Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 25) einschliel3-
lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 26 i.V. mit §§ 13 - 16, § 9
sowie §§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln " (§§ 6 - 8 ImmoWertV).

" Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert

(§ 26) ermittelt " (§ 35 - 39 ImmoWertV).

Sachwert € 489.900.-

(...) enthaltener Bodenwert " € 255.000.-

" Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markt-
liblich erzielbarer Ertrdge ermittelt (...) " (§ 27 mit §§ 28 - 34 ImmoWertV).

Ertragswert € 459.400.-

Eine Uber die normale Altersentwertung hinausgehende Wertminderung
wegen vorhandener Bauschaden und Bauméngel in H6he von pauschal
€ 30.000.- (s. Abs. 6. Baubeschreibung) sowie besonders objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (Legalisierung der Anbauausbaus) sind in Ansatz

gebracht worden.

Vermietung und Verkauflichkeit erscheinen im Rahmen des Gutachtens ge-

wahrleistet.

*)  Indem hier ausgewiesenen Bodenwert ist - bezogen auf die Sachwertermittlung - der Sachwertfaktor (SWF) nicht enthalten.
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9.7 Verkehrswert /| Marktwert

Nach § 194 des Baugesetzbuches lautet die Definition des Verkehrswertes:
" Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persbénliche Verhéltnisse zu erzielen wére ",

Der ortliche Grundstlicksmarkt und Marktanalysen zeigen, dass Objekte
dieser Art und Lage Uberwiegend zur Eigennutzung bestimmt sind; der Markt
beurteilt diese Objekte nach der Grundstiickssubstanz. Der Ertragswert ist
wertmaRig unterstiitzend.

Hiernach schatze ich den Verkehrswert / Marktwert (als Gesamtwert) zum
vorgenannten Stichtag unter Berlicksichtigung aller wertspezifischen
Merkmale und signifikanten Eigenschaften des Objektes und des ortlichen
Grundsticksmarktes in Anlehnung an den marktublich gerundeten Sachwert
auf:

€ 490.000.-

(in Worten: Vierhundertneunzigtausend Euro)

(...) entspricht rd. € 2.692.- je m*> Wohnflache (rd. 182 m?) bzw. dem 23,8
-fachen marktiblich erzielbaren Jahresrohertrag und liegt innerhalb der vom
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Rheinisch - Bergischen Kreis aus-
gewiesenen Spanne (Dreifamilienhduser: & 23,6 -fach (Spanne + 2,1 -fach)).

Ich versichere, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
abgegeben zu haben, ich bin mit den Parteien weder verwandt noch ver-
schwagert und habe auch kein wirtschaftliches und persénliches Interesse am
Ausgang dieses Gutachtens.

Urheberschutz

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten
einschliel8lich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte, auch von Teilen daraus, ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des &.b.u.v. Sachverstdndigen Dipl. - Ing. Frank R. Borchardt
gestattet.




DIPL. - ING. FRANK R. BORCHARDT
BAUINGENIEUR IKNW - Offentlich bestellter und vereidigter SACHVERSTANDIGER

Bildansicht Bild - Nr.
e Luftaufnahme ohne Nr.
¢ Strallenansicht 1-2
e Vorgarten, Straltenansicht Anbau 3-4
e Vorplatz Anbau, Rick- / Giebelansicht Anbau 5-6
e PKW - Garage, Riickansicht 7-8
e Gartenanlage, Haustir Anbau, 9-10
o Kelleraulentreppe, Kellertir 11-12
e  Waschkiche 13-14
o Feuchtigkeitsschaden Kellerfenster, MW - Riss Kamin 15-16
o Kellerraum, Heizung 17 -18
o Oltank, Abwasserleitung 19-20
e  Zahler-/ Sicherungsschrank, Treppe KG - EG 21-22
e Treppenhaus / Flur EG, Treppe EG - DG 23-24
o Deckeneinschubtreppe, Dachspitze 25-26
o Dachspitze, Abstellraum PKW - Garage 27 -28
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