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1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Bewertungsobjekt
Dreifamilienhaus
Quettinger StraBe 253
51381 Leverkusen

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 26.05.2023 |/ Abdruck 19.07.2023):
Grundbuch von Liitzenkirchen, Blatt 468A
Gemarkung von Liitzenkirchen, Flur 20,
Lfd. Nr. 3 zu 2
Flurstiick 370 = 564,00 m2
Gebdude- und Freiflache, Wohnen, Quettinger Stral3e 253

1.3 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
1.3.1 Eintragungen im Grundbuch

Abtl. Il des Grundbuches Blatt 468A

Lfd. Nr. 1 und 3

Amtsgericht Leverkusen Grundbuch von Litzenkirchen Blatt 468A Abteilung Il
L h [} 3 ia N
N;é"::_“ Mggx. I;E::m Losten und Beschrankungen
gungen
1 2 3
1 = 7,4 | Pahrrecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers von-Flur 2 Nr. 4oo02/4 etc.-

zur Zeit vermerkt in Art. 705 unter Nr. 56- unter Bezugnahme auf die Bewil-
ligung vom 28.August 1917 Reg.Nr. 639 eingetragen am 3.Oktober 1917, umge-
schrieben am 20.Mai 1970. .

W Weo et

Mit E-Mail v. 22.09.2023 teilte das Grundbuchamt mit:

Sehr geehrter Herr Kotter, zu lhrem Schreiben vom 18.09.2023 bzgl. der
Bewilligung fiir das Recht Abt .1l Nr.1 in LGtzenkirchen Blatt 468A wird mitgeteilt,
dass sich die Akte , in der sich die Bewilligung befinden sollte, nicht im Archiv ist.
Es ist nur eine Ersatz-Akte ab dem Jahre 1953 vorhanden. Die Original Akte wurde
im Jahre 1939 zur Staatsanwaltschaft nach Dusseldorf geschickt und wurde von
dort aus wohl nicht mehr zuriickgesandt.
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Es handelt sich anscheinend um das Fahrrecht an der mit dem Objekt Nr. 251 gemeinsam genutz-

ten Hausdurchfahrt.
Lfd. Nr. 5 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Leverkusen, 042 K 21/23). Eingetragen am
26.05.2023.
Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.
1.3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 27.07.2023) liegen fiir das Bewertungsobjekt keine Ein-

tragungen im Baulastenverzeichnis vor.

1.3.3 Planungsrecht / Baurecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 137 IlI -
Fixheide vom 13.09.2000 mit der Ausweisung GE 1 (Gewerbegebiet), ll, 0,8; 2,0
DNO-45°

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

11  Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 3 und GE 1)
Gem. § 1, Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dall die
nach § 8, Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Zulassigen
Nutzungen

Nr. 1 Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen, Betriebsinhaber und -leiter

in dem mit E : : :3 gekennzeichne-

ten Bereich und
Nr. 3 Vergnlgungsstatten

nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind

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 Gberprift. Die formelle und

materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

1.34 Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 24.08.2023) sind die grundstiicksbezogenen Beitrége fiir

das Bewertungsobjekt flir den jetzigen Ausbauzustand endgliltig abgerechnet.
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1.3.5 Mietertrige / Mietvertrage / Ertragsverhiltnisse

Die Bewertungsobjekte sind z. Z. vermietet. Ertrage nach Angabe des Eigentiimers.

WE 1 - Erdgeschoss XXX €/Monat ohne Betriebskosten
WE 2 - 1. Obergeschoss XXX €/Monat ohne Betriebskosten (Freundschaftspreis)
WE 3 - Dachgeschoss eigengenutzt

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 27.07.2023) liegt keine 6ffentliche Férderung vor.

1.3.6 Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 02.08.2023) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich

einer Altlastenverdachtsflache.

137 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

1.3.8 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

1.4 Vorbemerkung
Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den ortlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Baupldnen verglichen. Es wurden tlw. Raum- und GebdudemaBe genommen.
Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drtlichen 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 unvollstindiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erklarungen 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 Schiadlinge und Rohrfral3 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
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Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus der Energiesparverordnung (EnEV) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus der EnEV resultierenden Nachriistungspflichten, als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben der EnEV eingehalten werden und
die daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die

baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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1.5 Fotos

1) Nordansicht / Quettinger StraBe

2) Westansicht [ Quettinger StraBe
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2. Bauplane

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss
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3. Bebauung
3.1.1 Objektart und Baudaten
Teilunterkellertes, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.
Baugenehmigung 1. Ba vermutlich Vorkriegsbau (1930er)
Bauschein 2. Ba Aufstockung eines Wohnhauses 12.06.1953
Bauschein 3. Ba Dachgeschossausbau 14.09.1960

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Modernisierungen:

Nach Angabe des Eigentlimers wurden die folgenden Modernisierungen durchgefiihrt:
- 1970er Fassade straBenseitig / Giebelwand

- 1980er Elektroinstallation [ Fenster

- 1984 Bader

- 2000 Heizungsanlage

- 2022 Warmwasserspeicher
Der Innenausbau ist vermutlich in den letzten 25 Jahren nicht modernisiert [ renoviert worden.

3.1.2 Rohbau
(1) Wohnhaus:
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Stahlbetonbodenplatte.

AuBenwande:
Kellergeschoss Mauerwerkswande.
Obergeschosse Mauerwerkswande, straBenseitig und Giebelwand mit erganzender Warmedam-

mung (Klinkerriemchenbekleidung). Gartenseitig AuBenwandputz.

Innenwande:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen aus Mauerwerk, beidseitig ver-

putzt.

Decken:
Geschossdecken Kellergeschoss als Betondecken, Obergeschoss vermutlich als Holzbalkendecken,

Decke Dachgeschoss als Kehlbalkenlage des Dachstuhls.
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Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Holzsatteldach als Holzkonstruktion mit Tonziegeleindeckung und vermutlich baualtersklassenty-

pischer Warmeddammung, zweiseitige Dachgauben.

Fassaden:
StraBenseitig helle Klinkersteinfassade, gartenseitig farbige Putzfassaden, Giebeldreieck mit Fa-
serzementschindelbekleidung, weille Fenstern. Weitgehend normale baualterstypische Mehrfamili-

enwohnhausgestaltung.

3.1.3  Ausbau/Ausstattung:
Die Wohnung 1 Erdgeschoss war nicht zuganglich, Wohnung 2 1. Obergeschoss nur tlw.. Es wird
Ausstattungsgleichheit mit den anderen Wohnungen unterstellt. Der Ausbau der Wohnungen 2
und 3 ist aufgrund des Pflege- und Instandhaltungszustands weitgehend abgangig, die Beschrei-

bung hat nur informellen Charakter.

(1) Wohnhaus:

Wand- und Deckenbehandlung:

Kellergeschoss Anstrich der unverputzten Wand- und Deckenflachen.

Wohnungen mit Anstrich bzw. Tapezierung der Wandflachen, Decken liberwiegend mit Holzpa-

neeldecken. Bader mit Wandfliesen (raumhoch / h = 1,50 m), Kiichen mit Fliesenspiegel.

Fenster:
Treppenhaus mit Glasbausteinen. Wohnungen mit Kunststofffenstern mit Isolierverglasungen (Bj.

1993). Anbau Erdgeschoss Holzfenster mit Einfachverglasung.

Tiren:

Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Isolierverglasung.

Kellergeschoss Holztiiren bzw. Stahltliren. Wohnungseingangstiiren und Innentiiren als glatte
Holztiiren in Stahlzargen mit Glasbausteinseitenfeld. Innentiiren als glatte Holztliren in Holzzar-

gen.

FuBbdden:

Kellergeschoss Estrichoberboden. Anbau mit Bodenfliesen. Treppenhaus Podeste mit PVC-
Oberboden [ Laminatoberboden [ Teppichboden.

Wohnungen liberwiegend Teppichboden, Laminatoberboden bzw. PVC-Belag. Bader und Kiiche 1.

Obergeschoss mit Bodenfliesen.
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Treppen:
Kellertreppe als Betontreppe mit Bodenbeschichtung. Geschosstreppenanlage als geschlossene

Holztreppe mit Holzgeldnder, Stufen mit Teppichboden belegt. Einschubtreppe zum Spitzboden.

Sanitérinstallation:

Be- und Entwasserungsinstallationen vorhanden.

Wohnungen Bider mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Waschtisch und Einbaudu-
sche bzw. Badewanne. Kiichen mit Installationsanschliissen. Zentrale Warmwasserbereitung liber

die Heizungsanlage.

Elektroinstallation:

Weitgehend baualtersklassentypische Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen.

Heizungsart:
Gas befeuerte Warmwasserzentralheizung mit Warmwasserbereitung, Warmwasserspeicher. War-

meabgabe liber Flachheizkdrper.

Besondere Einbauten [ Zubehor:

Stahlspindeltreppe mit Holzstufen (Wohnung Obergeschoss / Dachgeschoss) / Kein Zubehor.
Ausstattungsqualifikation

Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen baualtersklassenty-

pischen Qualitdtsstandard.

3.14 AuBenanlagen
Kein Vorgarten,- grenzstindige Bebauung, Hauszuwegung und Hofflache mit Betonsteinplattenbe-

lag. Hausgarten stark verwildert.
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3.1.5 Wohn- und Nutzfldchenberechnung
GemaB Anlage 1 (Nach Wohnflachenverordnung)
Die Wohnflache wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung tlw. aufgemessen, TeilmaBe wurden aus

den Baupldnen ermittelt.

() Wohnhaus

Wohnung 1 - EG rd. 42,00 m?

Wohnung 2 - 1. 0G rd. 63,00 m2

Wohnung 3 - DG rd. 58,00 m2

Summe Wohnflache 163,00 m2
3.2 Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung befindet sich das
Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter unterdurchschnittlichen Bau- und Instandhaltungszu-
stand - es liegt insbesondere in den Wohnungen 2 und 3 ein erheblicher Pflege- und Instandhal-
tungsstau vor. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung wird durch die
Alterswertminderung ausreichend berlicksichtigt, darliberhinausgehende Kosten zur Beseitigung
von Bauschdden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung,
keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die
Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemaBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen

reinen Schitzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-

standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsdchlich anfallenden Kosten.
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Baumingel [ Bauschaden

- Esliegt hier ein erheblicher Pflege- und Instandsetzungstau insbesondere der Wohnung 2 und
3 vor. Oberbdden und Oberflachen sind abgéngig, die Bidder miissen erneuert werden. Der
Hausgarten ist verwildert.
Fiir Kleinreparaturen [ Instandsetzungen zur Wiederherstellung der Nutzbarkeit / Vermietbar-
keit der Wohnungen 2 und 3 (hier Restnutzungsdauer 25 Jahre) wird hier ein pauschaler Ab-

schlag beriicksichtigt.

Wohnungen 2 und 3 60.000,00 €
Kleinreparaturen 5.000,00 €
Garten 5.000,00 €

70.000,00 €

3.2.1 Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschéden

Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel [ Bauschaden - pauschal - = 70.000,00 €

3.3 Nutzung [ Konzeption
Teilunterkellertes, dreiseitig grenzstandiges, zweigeschossiges Dreifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss (Baujahr vermutlich 1945 [ 1953 [ 1960.
Wohnung 1 Erdgeschoss (42,00 m2) Zweizimmerwohnung, mit Kiiche und Bad (nicht zugénglich).
Wohnung 2 1. Obergeschoss (63,00 m2) Dreizimmerwohnung, mit Kiiche und Bad. Wohnung 3
Dachgeschoss (58,00 m2) Zweizimmerwohnung, mit Kiiche und Bad.
Wohnung 2 und 3 sind lber eine interne Spindeltreppe zusammenschaltet.
Der Wohnungsgrundrisse entsprechen in Funktionszuordnung und Zuschnitt mittleren Wohnan-
spriichen. Die RaumgréBen, Geschosshdhen und Belichtung sind normal. Abstellméglichkeit im
Keller, PKW-Abstellmdglichkeit auf der Hofflache.

3.4 Drittverwendungsfihigkeit / Marktgangigkeit
Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdglichkeit ist in einer Wohnnutzung - hier klei-
nes Mehrfamilienhaus - zusehen. Der Pflege- und Instandsetzungsstau schrankt den Interessen-
tenkreis aber ein.
Vor dem Hintergrund der zum Stichtag globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem hohen
Zinsniveaus ist eine deutliche Kaufzuriickhaltung der Markteilnehmer zu verzeichnen.

Eine kurzfristige Vermarktungsdauer ist nicht zu erwarten.



