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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft betreffend das in dem

Grundbuch von Burscheid, Blatt 2696, eingetragene Grundstiick:

Lfd. Nr. 1

Flur 65, Flurstiick 65, Gebdude- und Freifliche, Wohnen

Am Jungholzkamp 31

Betroffenes Objekt:

Einfamilienhaus
Am Jungholzkamp 31
51399 Burscheid

Wertermittlungsstichtag: 04.04.2025

Verkehrswert 289.000,00 €
nach § 194 ff. BauGB

Immobiliengutachter HypZert flir

finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswerter-
mittlung)
IMMACEILIENGUTACHTER

REAL ESTATE VALLIER :

HypZert
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2.2

2.3

2.3.1

Auftrag und Auftraggeber
Schriftlicher Auftrag durch das Amtsgericht Leverkusen 21.01.2025 zur schriftlichen Gutachtener-
stattung It. Beschluss vom 09.08.2024 und 21.01.2025.

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

Nach dem Baugesetzbuch § 194 wird ,der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Im Klartext: Beim Verkehrswert handelt es sich nicht um irgendeinen Rechenwert, sondern um ei-
nen Marktwert, der am Immobilienmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungszeitpunkt erzielt werden wiirde.

Das heiB3t aber auch, das bei einem Verkauf bzw. Kauf einer Immobilie der sich im Einzelfall erge-
bene Preis, sich nicht unbedingt mit dem sorgfaltig ermittelten Marktwert deckt - da bei einem
konkreten Verkauf alle individuellen Gegebenheiten des Geschafts in den Preis einflieBen, insbe-
sondere die jeweiligen Konkurrenzverhaltnisse.

.Der Preis einer Sache muss nicht lhrem Wert entsprechen” - BGH -Urteil vom 25. Oktober 1967
AZ. VIl ZR 215/66.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus

Am Jungholzkamp 31
51399 Burscheid

Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung

Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 13.08.2024 | Abdruck 13.08.2024):
Grundbuch von Burscheid, Blatt 2696

Gemarkung von Burscheid, Flur 65,

Lfd. Nr. 1, Flurstiick 65 = 824,00 m2

Gebdude- und Freiflache, Wohnen, Am Jungholzkamp 31
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2.4 Ortsbesichtigung
Mit Schreiben vom 29.01.2025 und 03.02.2025 wurde das Amtsgericht Leverkusen und die Betei-
ligten vom Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Der Ortstermin fand am 21.02.2025 in Anwesenheit des Antragsstellers durch den unterzeichnen-

den Sachverstandigen statt.

2.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
04.04.2025

2.6 Grundlagen der Wertermittlung
- Gesetze und Verordnungen fir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 / ImmoWertA
- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
- Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

- Marktberichte und Datensammlungen
- Grundstilicksmarktbericht des Gutachterausschusses
- Immobilienpreisspiegel des IVD - Immobilienverband Deutschland

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittlung notwendigen Umfang bei den &rtli-

chen Amtern, Behdrden und ggf. WEG-Verwaltung
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2.7 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
2.7.1 Eintragungen im Grundbuch
Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches.

S. Originalgutachten

Die Wertbeeinflussung wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

beriicksichtigt.

Lfd. Nr. 2, 3 und 4:

Die Eintragungen sind nach Angabe des Eigentiimers I6schungsreif.

S. Originalgutachten

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Lfd. Nr. 5:

Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.
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2.7.2

2.7.3

2.7.4

2.7.5

2.7.6

2.7.7

2.7.8

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach tel. Amtsauskunft (Rheinisch-Bergischer Kreis v. 30.01.2025) liegt fiir das Bewertungsobjekt

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Planungsrecht / Baurecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes.

Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile - hier Innenbereichssatzung - bzw. den Angaben des Flachennut-
zungsplans - hier Wohnbauflache.

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 Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft (tel. Stadt Burscheid v. 03.02.2025) sind die grundstiicksbezogenen Beitrige

fiir das Bewertungsobjekt fiir den jetzigen Ausbauzustand endgiiltig abgerechnet.

Mietertrige [ Mietvertriage / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt war vermutlich eigengenutzt - z.Z. leerstand. Ertrdge aus Vermietung sind
nicht bekannt geworden.

Nach Amtsauskunft (Stadt Burscheid vom 04.02.2025) liegt keine 6ffentliche Férderung vor.

Bodenverunreinigungen / Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Burscheid v. 30.01.2025) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich

einer Altlastenverdachtsflache.

Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.
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2.8

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Baupldnen verglichen. Aufgrund des Objektzustandes konnten keine Raum- und
Geb3dudemalBe genommen werden.

Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen 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 RohrfraB3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren 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 Gebiudeenergiegesetz (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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29 Planunterlagen

2.9.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

S. Originalgutachten

Seite 8
Ba.-Nr.: AK-25-020
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29.2 Auszug Bodenrichtwertkarte
Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von Ihnen gewahiie Bereich liegl in der Gemeinoe/Stadl Burscheid.
Die gewahiie Adresse ist: Am Jungholztamp 31.

= Euvd Digaschonskge Bausaise b Ui
= Mebrgeschossiye Bawwveion n D!
= Gaorwveibe | Inclustise [ Sondergobéete in Qi

u Rachtwmtzons » Forstwirtscheflohe Flicw in Cm?
“wﬂ bt # Ly edmmchnlbch e Migche o Gy

E = Fachen in Aullenbereich in rd
Gemmindegrente = Sormdige Flachen in €an"

Seite 9

Ba.-Nr.: AK-25-020

fur Grundsticksworts NRW

Abbicung 1° Ubersichiskare der Richtwertmne mit Rchiwert an Prisentations koordnae

Erluterung zum Bodenrichtwert
Lage und Werl
|Gemeinde Bursaheid
IPostiedzanl 51399
|Bedenchtwerinum mer | 1023 ]
[Bodenrichiwert | 270 eme |
|Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Beschreibende Merkmale
[Entwickiungszustand Baurefies Land
|Beitragszustand Dexitragfnei
N utzungsart Worhnbaulac he
|Geschosszahl 10l
lache 500-800 m*
|Bodennchiwert zum Hauptiestsellungszeitpunkt a50 &im?
[Hauvptieststelungszeitpunkt | 2022-01-01 |
|Zani der oberirgschen Geschosse |m |

Tabede 1. Rchtwericetais
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2.10 Fotos

1) Nordostansicht [ StraBe

2) Nordansicht / StraBe
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3) Nordwestansicht mit Doppelgarage

4)  Hauseingang Haus Nr. 31
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L

5) Fassadenriss Garage

6) Westgiebel
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7) Fallrohr schadhaft

8) Stidansicht mit Garten
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9) Garten mit Aussicht auf die Felder

Innenaufnahmen s. Originalgutachten
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2.1 Bauplane
(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

S. Originalgutachten
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3. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
3.1 Makrolage

In der Stadt Burscheid, gelegen im Bergischen Stadtedreieck zwischen Solingen, Wuppertal und
Remscheid im stdlichen Nordrhein-Westfalen, leben ca. 19.000 Einwohner auf einer Fldche von
ca. 27 kmz2.

Das Stadtgebiet verteilt sich auf eine Vielzahl kleiner Ortschaften mit einem gemeinsamen Stadt-
zentrum mit Marktplatz, Rathaus und Kirche.

Hauptarbeitgeber sind die Federal-Mogul Corporation (Komponenten Automobilindustrie), Johnson
Control (Automobilzulieferindustrie) und die Fietz GmbH (Kunststoffverarbeitung).

Das Bewertungsobjekt befindet sich ostlich des Innenstadtgebiets von Burscheid - Ortsteil Kalten-
herberg, innerhalb einer geschlossen Bebauung.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht {iberwiegend aus ein- zweigeschossigen Einfamilienhau-

sern.

Entfernungen:

Stadtmittelpunkt Burscheid ca. 1,5km
Hauptbahnhof KéIn mit Intercityanschluss ca. 30,0 km
Autobahnanschlussstelle ,A 1 Burscheid” ca. 1,0km
Haltestelle des &ffentlichen Nahverkehrs fuBlaufig

Flughafen ,Kéln/Bonn" in ca. 30 Autominuten Entfernung.

Die infrastrukturelle Versorgung ist im Innenstadtgebiet von Burscheid umfassend gesichert, er-

weiterte Angebote in Disseldorf und Koln.
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3.2

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Reihengrundstiick und liegt an der Strae Am Jungholzkamp.
ErschlieBung und Zugénglichkeit von der StraBe Am Jungholzkamp aus. Der Grundstlickszuschnitt
ist regelmaBig, Grundstiicksbreite ca. 20,00 m, Grundstiickstiefe ca. 40,00 m. Das gesamte Grund-
stiick hat eine GroBe von 824,00 m2. Das Grundstiick hat eine Nord-Siid Ausrichtung und eine
normale Hohenlage zur StraBe. Vermutlich normale Belastbarkeit des Bodens und Grundwasser-
stand unter Griindungssohle.

Die StraBe Am Jungholzkamp ist in diesem Bereich eine ausgebaute 6ffentliche StraBe (Sackgasse
mit Wendehammer) mit asphaltierter Fahrbahn, zweiseitigem Gehweg, StraBenbeleuchtung. Par-
ken entlang der StraBe mdglich. Hausanschliisse zum Grundstiick (Gas, Wasser, Elektrizitat, Tele-

fon, Kanalisation) vorhanden.

Emissionen [ Immissionen
Leichte Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr. Keine Beeintrachtigungen durch Schienenver-

kehr, Flugverkehr und Industrie (Quelle: Umgebungslarm NRW, Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevdlkerungsstruktur weitge-

hend gute Wohnlage in Burscheid.
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33 Bebauung
3.3.1 Objektart und Baudaten

3.3.2

() Wohnhaus

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit nichtausgebautem Dachgeschoss
Bauschein v. 23.08.1961

Baujahr vermutlich 1961

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

(1) Garagengebaude
Teilunterkellertes, eingeschossiges Garagengebdude mit Flachdach.
Baujahr vermutlich 1961

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Stahlbetonbodenplatte.

AuBenwande:
Kellergeschoss Mauerwerkswénde bzw. Stahlbetonwande.

Obergeschosse Mauerwerkswinde. Keine ergdnzende Warmedammung.

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

beidseitig verputzt.

Decken:

Geschossdecken als Stahlbetondecken

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Satteldach als Holzkonstruktion mit Betondachsteineindeckung und baualtersklassentypischer

Warmedammung.

Fassaden:

Helle Putzfassaden mit dunklen Dachflachen und holzfarbenen Fenstern.
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3.3.3

(1) Garagengebaude
Doppelgarage in der Massivbauweise des Wohnhauses. Flachdach vermutlich mit bitumindser Ab-

dichtung, zwei Garagenschwingtore.

Ausbau/Ausstattung:
Das Objekt war im Rahmen des Ortstermins nur eingeschrankt begehbar.

Die Beschreibung erfolgt hier tlw. als sachverstindige Vermutung.

() Wohnhaus

Wand- und Deckenbehandlung:

Kellergeschoss tlw. Anstrich der verputzten bzw. unverputzte Wand- und Deckenflachen.
Erdgeschoss und Obergeschoss Anstrich bzw. Tapezierung der verputzten Wandflachen. WC-Raum,

Dusche und Bad mit Wandfliesen.

Fenster:

Holzfenster mit Einfachverglasung bzw. Isolierverglasung, tlw. mit Rollladen.

Tiren:

Holzeingangstiir. Innentiiren als Holztiiren in Holzzargen.

FuBbodden:
Kellergeschoss Estrichoberboden mit Anstrich. Erdgeschoss Diele mit Natursteinoberboden, Gaste-
WC und Kiiche mit Bodenfliesen, Wohnraum mit Parkettoberboden. Obergeschoss Flur mit Natur-

steinoberboden, Duschraum und Bad mit Bodenfliesen, Schlafzimmer mit Parkettoberboden.

Treppen:
KellerauBentreppe als Betontreppe. Kellertreppe als Betontreppe mit Anstrich. Geschosstreppenan-

lage als Betontreppe mit Natursteinstufen. Holzeinschubtreppe zum Spitzboden.

Sanitdrinstallation:
Erdgeschoss mit Gaste-WC. Obergeschoss mit Duschraum und Bad. Dem Augenschein ist die Sani-

tarinstallation nicht mehr funktionsfahig.

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen. Kiiche mit Elektroherdan-

schluss. Klingelanlage.
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3.3.4

3.3.5

3.3.6

Heizungsart:

Im Kellergeschoss ist eine Warmepumpe (Baujahr ca. 1980, nach Angabe nicht funktionsfihig) und
eine Gaszentralheizung (nach Angabe nicht funktionsfahig) vorhanden. Die Warmeabgabe erfolgt
liber Gussradiatoren, weitgehend demontiert. Im Keller unterhalb der Garage ist ein Heizdllager-

tank (nach Angabe stillgelegt) vorhanden.

Besondere Einbauten:

Keine Angabe.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen bis gehobenen

baualtersklassentypischen Qualitdtsstandard des Erstellungsjahres.

AuBenanlagen
Vorgarten und Hausgarten verwildert. Hauszuwegung mit Betonsteinpflaster. Einfriedung des

Grundstiicks mit einer Zaunanlage.

Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Fiir die Wertermittlung ist das Baualter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer

festzulegen.

Baujahr Alter Gesamtnutzungsdauer
() Wohnhaus 1961 64 Jahre 80 Jahre
(1) Garagengebdude 1961 64 Jahre 80 Jahre

Aufgrund des engen baulichen Zusammenhanges gemeinsame Gesamtnutzungsdauer.

Modernisierungen sind hier nicht zu beriicksichtigen.

Eine fiktive Verjliingung des Objektes ist nicht gerechtfertigt.

Restnutzungsdauer bei ordnungsmaBiger Bewirtschaftung des gesamten Bewertungsobjektes
sachverstindig geschatzt:

() Wohnhaus 16 Jahre  (wertrelevantes Baujahr 1961)

(1) Garagengebdude 16 Jahre  (wertrelevantes Baujahr 1961)

Lineare Alterswertminderung [ Alterswert. faktor (RND/GND)
() Wohnhaus 80 % 0,20
(1) Garagengebiude 80 % 0,20
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3.3.7

3.3.8

339

Wohn- und Nutzflachenberechnung
Die Berechnung wurde der Bauakte entnommen.

S. Originalgutachten

() Wohnhaus
Summe Wohnflache rd. 151,00 m2

Brutto - Rauminhalt (BRI)
Die Berechnung wurde der Bauakte entnommen.

S. Originalgutachten

Brutto - Grundfliche (BGF)
Gem3B Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)
() Wohnhaus 323,00 m2

(1) Garagengebiude 71,00 m2

Seite 21
Ba.-Nr.: AK-25-020
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3.4

3.4.1

3.5

Beschaffenheit

Das Bewertungsobjekt ist in seinem jetzigen Zustand unbewohnbar.

Es liegt ein erheblicher Pflege- und Instandsetzungstau vor. Auf eine Auflistung des Pflege- und
Instandsetzungsstaus wird hier verzichtet.

Die Bewertung erfolgt hier zustandsnah. Auf die Bewertung unter Berlicksichtigung einer fikitiven

Kernsanierung” wird aufgrund der Unwagbarkeiten hinsichtlich der Kosten verzichtet.

Es wird hier ein pauschaler Wertansatz [ Marktabschlag beriicksichtigt, der den Aufwand zur Her-
stellung der Nutzung entsprechend der im Sachwertverfahren gewahlten Restnutzungsdauer von

16 Jahren ermdglicht.

Wertansatz Wohnhaus 151,00 m2 x 500,00 €/m2 = 75.500,00 €
Wertansatz Garage = 5.000,00 €
Wertansatz AuBenanlagen = 10.000,00 €

= 90.500,00 €

Ein Wertansatz fiir die ,Entriimpelung” des Gebdudes wird hier nicht beriicksichtigt.

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschaden
Geschatzter Marktabschlag: Baumingel / Bauschaden = rd. 91.000,00 €

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
haus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (Baujahr 1961). Das Objekt hat eine Wohnflache von
ca. 151,00 m2. Erdgeschoss mit Wohn- Esszimmer, Kiiche und Gaste-Bad. Direkte Zuganglichkeit
des Gartens vom Wohnzimmer aus. Obergeschoss mit vier Schlafzimmern, Duschraum und Bad.
Der Wohnhausgrundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt weitgehend normalen
Wohnanspriichen. Die RaumgroBen, Geschosshohen und Belichtung sind normal. Abstelimdéglich-

keit im Kellergeschoss. PKW-Abstellmdglichkeit in der Doppelgarage.
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3.6

Drittverwendungsfihigkeit / Marktgéngigkeit

Fir die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmaglichkeit sind hier zwei Szenarien denkbar:
- Aufwendige Sanierung mit der Anpassung des Bestandes an zeitgemaBe Wohnanspriiche

- Abriss des Bestandes und Erstellung eines Neubaus

Die Marktchancen und Vermarktungsmdglichkeiten sind fiir beide Szenarien gegeben.

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

Von einer kurzfristigen Vermarktungsdauer kann nicht ausgegangen werden.
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4, Wertermittlung
Nach & 6 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles, insbe-
sondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Die Modell-

konformitét ist einzuhalten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Derartige Objekte werden
im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf Basis der durchschnittlichen Herstellungskosten (Sach-
wertverfahren) unter Beriicksichtigung eines Regionalfaktors und der Alterswertminderung bewer-
tet. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden im Sachwertverfahren
durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren berlicksichtigt. Da der Gut-
achterausschuss auch Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt hat, wird
hier erganzend das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Bei einer ausreichenden Anzahl von hinreichend vergleichbaren Objekten wird ggf. das Vergleichs-

wertverfahren durchgefiihrt.



Verkehrswertgutachten - Internetausfertigung  fiir das Seite 25
vom 08.04.2025 - Akt. 11.07.2025 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-25-020

4.1

4.1.2

Bodenwertermittlung

GemaB Immobilienwertermittiungsverordnung § 24 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert ,kann" auch auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten (§26) ermittelt werden. Da die Ableitung der Sachwertfaktoren und
der Liegenschaftszinssatze auf Basis von Bodenrichtwerten erfolgt, wird auch hier auf Bodenricht-

werte des Gutachterausschusses zurlickgegriffen.

Bodenrichtwert
Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich einer durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte festgesetzten Bodenrichtwertzone.

Wohnbauflachen:
Stichtag: 01.01.2025 = 370 €/m2 (beitragsfrei)
mit der Ausweisung: Wohnbauflache; I-1l; 500 - 600 m2; 1 - 2 oberirdischen Geschosse

(inklusive ErschlieBungskosten)

Modifizierung des Bodenrichtwertes
Es ist zu Uiberpriifen, ob das Grundstiick vollumfanglich dem nutzungstypischen Grundstiick dieser

Bodenrichtwertzone entspricht.

Modifizierung GrundstiicksgroBe | Grundstiickstiefe:
Die GrundstiicksgroBe entspricht nicht dem nutzungstypischen Grundstiick dieser Bodenrichtwert-
zone, eine Modifizierung ist gerechtfertigt.

Der Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht Umrechnungsfaktoren zur Anpassung der Grund-

stlicksgroBe.
Grundsticksflache Umrechnungs-
in m* koeffizient
300 - 399 1,15
400 - 498 1,10
500 - 6OO 1,00
601 - 699 0,95
700 - 799 0,20
800 - 899 0,85
200 - 299 0.80

162 Vergleichspreise
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Richtwertgrundstiick 500 - 600 m2 Faktor 1,00
GrundstiicksgroBe 824 m2 Faktor 0,86

413

414

Modifizierung GrundstiickgroBe: 370,00 €/m2 : 1,00 x 0,86  rd. = 320,00 €/m2

Modifizierung Mikrolage / Grundstiicksschnitt / Ausrichtung:

Die Mikrolage und die Ausrichtung - hier Aussichtslage und Siidausrichtung - rechtfertigt einen
Zuschlag.

gewahlt: + 10,0 %

320 €/m?
Abschlag 10 % rd. 30 €/m2
350 €/m2

Der Grundstiicksschnitt rechtfertigt hier keine Modifizierung.

Modifizierung konjunkturellen Entwicklung:
Aufgrund der konjunkturellen Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag ist hier kein Zu- Abschlag

zu beriicksichtigen.

Unter Beriicksichtigung von Lage, GroBe und Ausnutzbarkeit wird der objektspezifisch angepasste

Bodenrichtwert sachverstandig geschatzt: 350 €/m2

Bodenwert
(1) Bauland - Beitragsfreier Bodenwert

824,00 m2 x 350 €/m2 = 288.400,00 €

Bodenwert - gerundet- = 288.000,00 €
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4.2 Sachwertverfahren
4.2.1 Vorbemerkung

4.2.2

Das Sachwertverfahren (§ 35 ff. InmoWertV) ist am Substanzwert orientiert. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus dem Wert der baulichen Anlage, dem Wert der AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert.

Die auf das Jahr 2010 bezogenen Normalherstellungskosten pro m2 Brutto - Grundflache werden
nach Anlage 4 der ImmoWertV angesetzt unter Berlicksichtigung des Gebdudestandards und des
Regionalfaktors. Diese Kosten werden mit Hilfe des entsprechenden, vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten, Preisindex fiir die Bauwirtschaft auf den Wertermittlungsstichtag hochgerechnet.
Die Baunebenkosten, die insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, értliche Priifungen
und Genehmigungen umfassen, sind im Ansatz der Normalherstellungskosten erfasst.
Gebaudealter, Gesamtnutzungsdauer und ggf. Modernsierungen bestimmen die Alterswertminde-
rung eines Gebdudes in Anlehnung an Anlage 1 und 2 der ImmoWertV.

Durch den Ansatz der Alterswertminderung wird der Wertverlust infolge Alterung und Abnutzung
erfasst. Baumangel, Bauschaden sowie ein ggf. wertbeeinflussender Reparatur- und Instandhal-
tungsstau werden besonders beriicksichtigt. Die baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
werden pauschal erfasst. Die allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung) auf dem Grund-
stiicksmarkt werden durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren berticksich-

tigt.

Normalherstellungskosten

S. Originalgutachten
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4.2.3

Sachwertberechnung

() Wohnhaus

323,00 m2 x 1.070,00 €/m2BGF
x Alterswertminderungsfaktor

Vorldufiger Sachwert der Gebaude

(1) Garagengebaude
71,00 m2 X 895,00 €/m2BGF
x Alterswertminderungsfaktor

Vorldufiger Sachwert der Gebdude

rd.

rd.

rd.

rd.

Seite 28
Ba.-Nr.: AK-25-020

345.600,00 €
0,20

69.100,00 €

63.500,00 €
0,20

12.700,00 €

Zuschlage zu den Herstellungskosten fiir die nicht bei der BGF-Berechnung

erfassten besonderen Bauteile (./. Awm.)>
Balkon, KellerauBentreppe

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

(1) AuBenanlagen

Wertansatz fiir die baulichen AuBenanlagen (./. Awm.)

(u. a. Zuwegung) pauschal 6 %

psch.

rd.

Besonders zu berechnende Bauteile der AuBenanlagen (./. Awm.)

Hausanschliisse

Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
und der AuBenanlagen

Bodenwert

Vorldufiger Sachwert

- pauschal -

- gerundet -

5.000,00 €

86.800,00 €

5.200,00 €

3.000,00 €

8.200,00 €
95.000,00 €

288.000,00 €

383.000,00 €
383.000,00 €
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Dieser Wert bedarf einer Marktanpassung. Nach den empirischen Markterfahrungen werden ver-
gleichbare Objekte am Markt nicht zum vorlaufigen Sachwert verdufBert, sondern werden mit Zu-
bzw. Abschldgen zur Marktanpassung gehandelt. Der Gutachterausschuss hat aus der Untersu-

chung ausgewahlter Kauffalle der vorliegenden Kaufpreissammlung Sachwertfaktoren zur Markt-

anpassung ermittelt.

Marktanpassung s. Originalgutachten

Objektspezifisch angepasster vorldufiger Sachwert 383.000,00 € x 1,00 rd. = 383.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt,

eine weitere Marktanpassung ist notwendig.

Bei einer Wohnfl4che von 151,00 m2 ergibt sich ein Wohnflachenwert (Vergleichsfaktor) von rd.

2.540,00 €.

4.2.3.1 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 383.000,00 €
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Vorbemerkung

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ff. InmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstiicks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrége ergibt, die der Eigentiimer
aus seinem Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Be-
standteilen des Grundstiicks:

- Grund und Boden

- Gebdude und AuBenanlagen / sonstige Anlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsqut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf Grund und Boden entfallende Reinertrags-
anteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf Gebaude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren
gegenwirtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick zu erzielenden Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen.

Das geschieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jah-
resbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Rein-
ertrag ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebadudeertragswert er-
mittelt wird.

AusgangsgroBe fiir die Ermittlung des Ertragswertes ist der marktiiblich erzielbare jahrliche Rein-
ertrag. Hierbei sind in erster Linie die tatsachlich erzielten Ertrage von Bedeutung, wobei zu priifen
ist, ob sie auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind. Gegebenenfalls sind die nach den Erfah-
rungen angemessenen und erzielbaren Mieten zugrunde zu legen.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag, abzlglich der Bewirtschaftungskosten und ist um
den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der so
verminderte Reinertrag ist mit dem Kapitalisierungsfaktor zu kapitalisieren, der sich aufgrund des
mafBgebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt

werden konnen.
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4.3.2

4.3.2.1

433

4.3.3.1

Mietertrage [ Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist z.Z. leerstehend. Aktuelle Ertrdge sind nicht bekannt geworden. MafBge-
bend fiir die Wertermittlung ist der Mietertrag, von dem man annehmen kann, dass er sowohl
marktiiblich als auch nachhaltig erzielbar ist.

Dieser marktiblich erzielbare Ertrag ist in der Wertermittlung zu beriicksichtigen. Es handelt sich
um eine anzusetzende Miete, die bei Vermietung der Immobilie am Markt nachhaltig erzielbar ist,

auch bei einer Alternativnutzung marktiblich ist.

Ableitung Mietertrdge s. Originalgutachten

Einfamilienhaus

151,00 m2 X 7,00 €/m2/Monat rd. = 1.060,00 €/Monat
Garagengebadude
2 Stk X 40,00 €/Stk/Monat = 80,00 €/Monat

1.140,00 €/Monat

Marktiiblicher Jahresrohertrag
1.140,00 €/Monat x 12 Monate = 13.680,00 €

Marktiiblicher Jahresrohertrag - gerundet - = 13.700,00 €

(ohne Betriebskosten) R —

Bewirtschaftungskosten
In Anlehnung an die ImmoWertV; Anlage 3 unter Beriicksichtigung der Ausfiihrungen des Grund-
stlicksmarktberichtes (Modellkonformitat).

Instandhaltungskosten

Ableitung Bewirtschaftungskosten s. Originalgutachten.

Bewirtschaftungskosten - gerundet - = 3.050,00 €
(= rd 22,26 0/0) ===
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4.3.4

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist neben dem Mietertrag eine BewertungsgroBe, die entscheidenden
Ergebniseinfluss darstellt. Beim Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem
die Verkehrswerte von Immobilien im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. In Liegenschaften
angelegtes Kapital wird anders verzinst, als anderweitig angelegtes Kapital (Preiswachstum, Zin-
sen, Steueraspekte). Die Verzinsung von Liegenschaften weicht von anderen Zinssitzen ab. Die Ur-
sache hierfiir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig
gilt.

Die Hohe der Verzinsung des in Immobilien angelegten Kapitals ist von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Situation, der Lage auf dem Kapitalmarkt und der 6rtlichen Immobilienmarktlage ab-
hangig; ferner ist sie zeitlichen Schwankungen unterworfen. Grundstiicksart, Restnutzungsdauer
der Gebaude und individuelle Lagemerkmale bestimmen ferner die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko der Inves-

tition. Ein hoher Zins ist dabei Ausdruck von hohem Investitionsrisiko.

Ableitung Liegenschaftszins s. Originalgutachten.

Unter Berlicksichtigung von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer ergibt sich nach der
Barwertformel folgender Kapitalisierungsfaktor.
Liegenschafts- Restnutzungs- Kapitalisierungs-
zinssatz dauer faktor

1,40 % 16 Jahre 14,24
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435 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag = 13.700,00 €
.[. Bewirtschaftungskosten = 3.050,00 €
= 10.650,00 €
.. Bodenertragsanteil: 1,40 % vom Bodenwert = 4.032,00 €
Gebaudejahresreinertrag = 6.618,00 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und der AuBenanlagen
6.618,00 € x 14,25 (Kapitalisierungsfaktor) rd. = 94.000,00 €
Bodenwert = 288.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert 382.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksichtigt,

eine weitere Marktanpassung ist notwendig.

4.3.5.1 Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 382.000,00 €
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5.1.2

513

5.1.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 sind die besonderen, objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Marktabschlag Baumangel und Bauschdden

Marktabschlag wegen Bauméangel und Bauschaden = 91.000,00 €

Marktabschlag Grunddienstbarkeit Leitungsrecht
Der von dem Leitungsrecht betroffene Grundstiickstreifen hat eine FlachengréBe von rd. 30,00 m2.
Die Wertbeeinflussung wird hier auf ca. 25 % des Bodenwertes geschatzt.

30,00 m x 370,00 €/m2 x 0,25 rd. = 3.000,00 €

Marktabschlag Leitungsgerecht = 3.000,00 €

Zusammenfassung besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale

Marktabschlag Marktzuschlag

Bauméngel und Bauschdden = 91.00000€ = 0,00 €
Leitungsrecht = 3.00000€ = 0,00 €
Summe = 9400000 € = 0,00 €

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 94.000,00 €
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6. Ergebnis
Sachwert
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 383.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 94.000,00 €
= 289.000,00 €

Ertragswert

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 382.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 94.000,00 €
= 288.000,00 €

Aufgrund der Gebdudegrundsubstanz und des Instandhaltungszustandes befindet sich das Bewer-
tungsobjekt im Grenzbereich zur Liquidation.

Die Marktteilnehmer werden sich hier zwischen einer aufwendigen Sanierung (u.U. unter einem
hohen Anteil an Eigenleistung) oder einem Abriss des Bestandes mit einer Neubebauung des

Grundstiicks entscheiden.

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
Unter Abwégung aller Vor- und Nachteile, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Immobilien-

markt wird flr das Bewertungsobjekt Einfamilienhaus Am Jungholzkamp 31, 51399 Burscheid

folgender Verkehrswert auf den Wertermittiungsstichtag 04.04.2025 geschatzt:

Verkehrswert 289.000,00 €

in Worten: zweihundertneunundachtzigtausend €



