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1 Vorbemerkungen

11  Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Gegenstand des Gutachtens,
Adresse:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftrag-
gebers:

Auftragsinhalt und Verwen-

dungszweck des Gutachtens:

Tag der Ortsbesichtigung:
Beendigung der Recherche:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zu bewerten ist das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
Brucher MihlenstraBe 2, 51399 Burscheid - Hilgen. Es wird hier bereits
darauf hingewiesen, dass das Gebdude derzeit unzulassigerweise als
Vierfamilienhaus genutzt wird.

Amtsgericht Leverkusen, GerichtsstraBe 9, 51379 Leverkusen.

42 K 45/20.

Feststellung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Wertermittlungsfall
die Vorschriften des § 5 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung
nicht greifen. § 5 Abs. 2 ImmoWertV gibt vor, dass und wie bestimmte
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs in der Wertermittlung zu
berticksichtigten sind. Das Zwangsversteigerungsgesetz gibt jedoch
vor, diese Belastungen auBer Acht zu lassen, da der Rechtspfleger ggf.
im Versteigerungstermin Ersatzwerte angeben wird. Das Gutachten
kann somit lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung genutzt
werden.

Die Ortsbesichtigung fand am 11.03.2021 statt.
20.05.2021.
11.03.2021.

11.03.2021.
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2 Grundstiicksmerkmale

2.1  Tatsachliche Eigenschaften

211 Lagebeschreibung
Bundesland:

Kreis:
Stadt:
Stadtteil:

Infrastruktur:

Innerortliche Lage:

Brucher Muhlenstral3e:

Wohn- bzw. Geschéftslage /
Lagequalitat:

Umgebungsbebauung:

212 Gestalt und Form
Zuschnitt und Topografie:

Nordrhein-Westfalen.
Rheinisch-Bergischer Kreis.
Burscheid.

Hilgen.

Burscheid ist Uber eine eigene Anschlussstelle an die Autobahn A 1
gut an das Uberregionale FernstraBennetz angebunden. Parallel zur A
1 verlauft die B 51, die von Wuppertal bis Kéln fihrt. Des Weiteren
gelangt man Uber die B 232 nach Leverkusen. Mehrmals taglich
fahren Busse nach Koln, Leverkusen, Leichlingen, Wermelskirchen,
Remscheid, Solingen und Bergisch Gladbach. Eine
Anbindungsmadglichkeit an den Schienenverkehr besteht Gber den in
Leverkusen-Opladen gelegenen Bahnhof mit Regionalzuganbindung.
Die Distanzen zu den nachstgelegenen  (berregionalen
Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen
ca. 12 km zum ICE-Bahnhof Solingen bzw. rd. 27 km zum
internationalen Verkehrsflughafen Koln/Bonn. Der periodische Bedarf
kann in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Burscheid verfligt
weiterhin Uber alle gangigen Schularten und die arztliche
Primarversorgung. Krankenhduser sind in der Nachbarstadt
Leverkusen gelegen. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist
zumindest teilweise gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungen in
Leverkusen befinden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nordlich der BundesstraBe B 51,
welche von Koéln Gber Wuppertal bis ins Ruhrgebiet fiihrt. Es befindet
sich im AuBenbereich, kurz vor der Grenze zur Stadt Wermelskirchen.

Die StraBBe des Bewertungsobjekts ist eine Anliegerstralle. Das Grund-
stlick befindet sich auf der Nordseite am Anfang einer Privatstral3e.

Als Wohnlage geeignet; als Geschaftslage nicht geeignet.

Ein- und zweigeschossige Einfamilienhauser.

Ansteigendes, unregelmaBig geschnittenes und - aus Sicht der Strale
- nach Nord-Osten ausgerichtetes Grundstiick mit einer StraBenfront
von ca. 40 m.
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213 ErschlieBungszustand
ErschlieBung:

Vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsanschlusse in der
StraBe:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Grenzverhaltnisse / nachbar-
schaftliche Gemeinsamkei-
ten:

Immissionen / benachbarte,
storende Betriebe / sonstige
Beeintrachtigungen:

Das Grundstuck ist Gber die Brucher MihlenstraBe und einen von die-
ser abgehenden Privatweg erschlossen. Bet der Brucher Mihlenstrale
handelt sich um eine 6ffentliche, nicht vollstandig fertiggestellte Stra-
Be. Der Privatweg ist unter den Aktenzeichen 42 K 35/20 und 42 K
40/20 ebenfalls beim Amtsgericht Leverkusen in der Zwangsverstei-
gerung.

In der StraBe liegen Kanal, Wasser, Gas, Strom (Uberlandkabel) und
Telefon.

Die ErschlieBungsbeitrdage nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch sind fiir
die vorhandenen ErschlieBungsmaBnahmen noch nicht abgerechnet
und bezahlt. Derzeit ist nicht absehbar, wann die AusbaumaBnahmen
fertiggestellt und/oder abgerechnet werden, da die diesbeziiglichen
Planungen noch nicht abgeschlossen sind.

Die Kommunalabgaben nach § 8 KAG (Nordrhein-Westfalen) fir den
Schmutz- und / oder Regenwasserkanal sind abgerechnet und be-
zahlt.

Es sind jedoch grundsatzlich Ausbaubeitrage nach § 8 KAG NW zu
zahlen, wenn die StraBe nachmalig hergestellt, verbessert oder erwei-
tert werden sollte.

Das Objekt ist ein freistehendes Gebaude.

Keine.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

221 Grundbuch

Grundbuchdaten: Der vom Amtsgericht bet Auftragserteilung mitgesandte, unbeglau-
bigte Grundbuchauszug vom 29.01.2021 dient diesem Gutachten als
Grundlage.
Die Grundakte wurde nicht eingesehen.
Bestandsverzeichnis: Amtsgericht Bezirk Gemarkung
Leverkusen Burscheid Burscheid
Blatt Nr. Flur  Flurstiick Nutzung gemaB Grundbuch GroBe
3083 14 51 626 Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache Brucher
Muhlenstrale 2 1.276 m?
GrundstlicksgroBe: 1.276 m?

AN

N
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Rechte im
Bestandsverzeichnis:

Grundbuchlich in Abt. Il ge-

sicherte Lasten und Be-
schrankungen:

Anmerkung zu Abt. Il

Keine Eintragung.

Lfd. Nr. 12: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
fur XXX; eingetragen am 13.04.2006.

Lfd. Nr. 14: Verfligungsverbot zu Gunsten der Allianz Versicherungs-
AG, Minchen; eingetragen am 28.03.2007.

Lfd. Nr. 23: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen am
12.11.2020.

Die Belastungen in Abteilung Il werden im Rahmen dieser Werter-
mittlung nicht berilcksichtigt. Der Rechtspfleger wird bei Durchfiih-
rung der Versteigerung ggf. einen Ersatzwert nach den §§ 50 -
51 Zwangsversteigerungsgesetz festsetzen.

Schuldverhaltnisse werden im Gutachten nicht bertcksichtigt, da der
Rechtspfleger im Versteigerungstermin angibt, welche Rechte zu
ibernehmen sind.

222 Planungs- und baurechtliche Situation

Planungsrechtlich zulassige
Nutzung:

Fir den Bereich des Bewertungsgrundstticks wurde kein Bebauungs-
plan erstellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich demzufolge
nach den Planersatzvorschriften der 8§ 34 und 35 Baugesetzbuch.
Diese unterscheiden zwischen dem 'im Zusammenhang bebauten
Ortsteil' (Innenbereich) und dem AufB3enbereich.

Das Bewertungsobjekt liegt im AuBenbereich nach
§ 35 Baugesetzbuch. Er soll von Bebauungen grundsatzlich freigehal-
ten werden, um diesen Bereich fir die Erholung der Bevolkerung so-
wie die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu reservieren. Das
Bauplanungsrecht erlaubt im AuBenbereich eine Bebauung lediglich,
wenn das Vorhaben zu den sogenannten privilegierten (§ 35, Abs. 1
Baugesetzbuch), den begunstigten bzw. teilprivilegierten (§ 35, Abs. 4
Baugesetzbuch) oder den sonstigen Vorhaben (8 35, Abs. 2 und 3
Baugesetzbuch) zahlt.

Zu den privilegierten Vorhaben zdhlen beispielsweise land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, offentliche Ver- und
Entsorgungsbetriebe sowie bestimmte gewerbliche Nutzungen, die
besondere Anforderungen an die Umgebung stellen oder nachteilige
Auswirkungen auf die Umgebung hervorrufen.
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223 Entwicklungszustand
Entwicklungsstufe:

Das zu bewertende Gebaude gehdrt zu den sonstigen Vorhaben nach
§ 35, Abs. 2 Baugesetzbuch.

Diese konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn die ErschlieBung
gesichert ist und keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden.
Hierunter sind beispielsweise

« die Darstellungen des Flachennutzungsplans,

« die Darstellungen des Landschaftsplans,

« die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

« die Belange der Denkmalpflege,

« die Belange der Wasserwirtschaft,

zu verstehen.

Zudem wurde das zu bewertende Gebdude bereits vor Erlass des
Baugesetzbuches zuldssigerweise errichtet und genieBt somit Be-
standsschutz. Der Bestandsschutz erstreckt sich jedoch lediglich auf
die genehmigten Gebdude und baulichen Anlagen. Genehmigt sind
im vorliegenden Fall ein unterkellertes, zweigeschossiges Zweifamili-
enhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, einem Blroraum im Souter-
rain, elnem massiven Schuppen als Waschkiiche sowie zwet Doppel-
garagen. Die Einzelgarage sowie die Nutzung des Hauses als Vierfa-
milienhaus sind nicht genehmigt.

Faktisches Bauland im AuBenbereich.

224 Vorhandene Bebauung und Nutzung

Derzeitige Nutzung:

Zukunftige, wirtschaftlichste
Folgenutzung:

Wohnen im Vierfamilienhaus.

Wohnen im Zweifamilienhaus.

225 Miet- bzw. Pachtverhaltnisse

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse:

Die Wohnung im Erdgeschoss wird vom Berechtigten aus dem Woh-
nungsrecht bewohnt. Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
sind vermietet. Das Biro im Souterrain wird von einem weiteren Fa-
milienmitglied als Wohnraum genutzt.




Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens 7321010 / Internet-Version fir das Zwangsversteigerungsportal

Liegenschaft: Zweifamilienhaus Brucher MihlenstraBe 2, 51399 Burscheid Seite 7 von 24

3 Das Gebaude

3.1 Gebéaudebeschreibung

3.1.1 Bauweise, Baukonzeption, Baujahr

Art des Gebaudes:

Art des Konstruktionssys-
tems:

Art der Hauptbaustoffe:

Art der Gebaudeerrichtung:

Bauakte:

Historie:

GemaB Baugenehmigung freistehendes, unterkellertes, zweigeschos-
siges Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (eine Woh-
nung im Erdgeschoss, eine Wohnung im Ober- und Dachgeschoss)
sowie ein Buroraum im Kellergeschoss.

Tatsachlich wird das Gebaude als Vierfamilienhaus genutzt.

Zudem sind ein massiver Schuppen, eine Einzelgarage und zwei Dop-
pelgaragen mit davorliegenden Carports vorhanden.

Teils Fachwerkhaus, teils Wandbausystem.

Altbau - Leichtbaukonstruktion - vermutlich aus Holzstanderbauwei-
se.

Anbau - Massivbaukonstruktion - vermutlich aus Ziegelsteinen, Beton,
Kalksandsteinen.

Altbau von 1906 - Fachwerkhaus auf massivem Kellergeschoss.
Anbau von 1991 - Mauerwerksbau.

Die vom Sachverstandigenbiro bei der Stadt Burscheid angeforder-
ten Bauzeichnungen datieren aus den Jahren 1906/07, 1961/62, 1991,
1992, 2006 und 2007.

Die Bauakte wurde vom Sachverstandigenburo nicht eingesehen.?

GemalB der Bauakte der Stadt Burscheid sowie nach Auskunft des
Sohns der Eigentiimerin ergibt sich in etwa folgende Entwicklung:

Ursprungsbaujahr: 1906/1907
Errichtung des massiven Schuppens als Waschhaus: 1962
Erneuerung der Fenster im Obergeschoss: 1989

An- und Umbau zum Zweifamilienhaus (Kellergeschoss,

Erdgeschoss): 1991
Dammung der Dachschragen im bewohnten Bereich: 1992
Erneuerung der Fenster in Erd- und Dachgeschoss: 1992
Erneuerung der Heizkorper im gesamten Haus: 1992

Erneuerung des Bades im Erdgeschoss und Renovie-
rung / Modernisierung der Erdgeschoss-Wohnung: 1992

! Die zur Verfigung gestellten Bauakten wurden vom Bauarchiv der Stadt Burscheid zugesandt.

AN

N
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Errichtung der Doppelgaragen: 1992
Genehmigung eines Kellerraumes zur Bironutzung: 2007
Einbau einer Dusche im Dachgeschoss: 2015

Erneuerung des Bades im Obergeschoss und Renovie-
rung / Modernisierung der Obergeschoss-Wohnung: 2016

Aus der Bauakte folgt, dass eine VergroBerung des Dachgeschosses
mittles Dachgauben und eine Separierung des Dachgeschosses von
der Obergeschoss-Wohnung im Jahre 2006 von Seiten der Stadt Bur-
scheid abgelehnt wurde. DemgemaB ist die aktuelle separate Nut-
zung und Vermietung von Ober- und Dachgeschoss baurechtlich
nicht zuldssig und auch nicht genehmigungsfahig.

Aus der Bauakte ergibt sich des Weiteren, dass der im Anbau gelege-
ne Raum im Kellergeschoss (welcher im Ubrigen nicht besichtigt wer-
den konnte), als Buroraum genehmigt ist. Tatsachlich wird der jedoch
als Wohnraum genutzt. Ob dies per Nutzungsanderung genehmi-
gungsfahig ist, kann durch uns nicht beurteilt werden.

Zudem befinden sich in der Bauakte keine Unterlagen zur Einzelgara-
ge, so dass davon auszugehen ist, dass diese ebenfalls nicht geneh-
migt ist. Sie erscheint jedoch genehmigungsfahig.

3.1.2 Ausstattung und Ausfihrung

Fassade:

Dach:

Keller:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Hauseingangsbereich:

Im Altbau Fachwerk, im Anbau Mauerwerk; auf Kellergeschossniveau
Putz mit weiBem Anstrich; im Ubrigen mit Schiefer verkleidet; keine
Warmedammung. An einem ca. 30 m?2 groBen Giebelbereich im
Obergeschoss fehlt die Schieferverkleidung.

Satteldach als Holzkonstruktion mit Tondachpfannen auf Holzlattung;
gemaB Angaben des Sohnes der Eigentiimerin sind die Dachschragen
im Ausbaubereich gedammt; der Spitzboden und die oberste Ge-
schossdecke sind nicht gedammt.

Betonbodenplatte mit gemauerten Wanden. Das Kellergeschoss be-
findet sich vielfach im Rohbauzustand. Der Blroraum nebst dem zu-
gehdrigen Sanitarraum konnte nicht von innen besichtigt werden.

Kellerdecke als Stahlbetondecke, im Ubrlgen Holzbalkendecken. Die
Decke Uber dem Erdgeschoss im Anbau ist eine Stahlbetondecke.

Zweildufige, gerade Holztreppe mit Holzstufen, Holzgeldander und
Holzhandlauf. Die Treppe filhrt so vom Kellergeschoss bis in das
Dachgeschoss. Das Treppenhaus befindet sich groBtenteils im Roh-
bauzustand.

Das Haus verfligt Gber drei Eingange:

Rickwartig ist ein Eingang vorhanden, tber den derzeit die Wohnun-
gen in Ober- und Dachgeschoss erschlossen werden. Er fuhrt in das
zuvor beschriebene Treppenhaus und besteht aus einer weiBen kunst-
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Fenster:

Heizung:

Innenturen:

FuBboden:

Innenansichten der Wande
und Decken:

Elektroinstallationen:

Heizkorper:

Sanitarinstallationen:

stoffbeschichtetem Aluminium-Hauseingangstir mit Milchglaseinsatz
(Butzenscheiben); Klingel- und Gegensprechanlage mit Turéffnerfunk-
tion; Briefkasten auBen; AuBenbeleuchtung; Eingangstberdachung
aus Holzkonstruktion und mit Schiefer verkleidet.

Ein weiterer Eingang mit gleicher Tir, AuBenbeleuchtung und Brief-
kasten befindet sich an der Westseite und erschliet die Erdgeschoss-
Wohnung; hier ist eine groBere, mit Schiefer verkleidetete Eingangs-
Uberdachung vorhanden.

Zudem gibt es an der Westseite einen Kellereingang mit der gleicher
Eingangsiiberdachung, aber einer einfachen, weiBen Metalltir.

WeiBe Kunststofffenster mit Isolierverglasung und aufgesetzten
Sprossen; Kunststoffrollladen; Fensterbanke auBen aus weiBem Kunst-
stoff und innen vielfach aus Marmor oder Granit.

Gas-Brennwerttherme der Marke Vaillant, Typ VCW 182 E, welche ge-
braucht installiert wurde und aus dem Jahre 1988 stammt. Sie ist im
Kellergeschoss installiert.

Holztiren in Holzzargen, im Obergeschoss wei und kunststoffbe-
schichtet.

Im Erdgeschoss Marmor- und Granitboden, im Obergeschoss Granit-
boden, im Dachgeschoss Laminat. In Ober- und Dachgeschoss viel-
fach ohne FuB3- und Abschlussleisten.

GemaB Angaben des Sohnes der Eigentimerin ist der Biroraum im
Souterrain in Marmor gefliest.

Wande: Vielfach Tapete mit weiBem Anstrich, teils auch farbiger An-
strich.

Decken: Im Erdgeschoss Deckenpaneele, im Uibrigen Putz mit weilem
Anstrich.

Je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen. Der Fernsehemp-
fang erfolgt Uber Internet (Telefonleitung).

Im Treppenhaus und im Kellergeschoss wurden die Elektroleitungen
noch nicht verkleidet.

Flachkonvektoren mit Thermostatventilen. Warmemengenzahler sind
vorhanden.

Die Sanitareinrichtung neben dem Blroraum im Souterrain ist unbe-
kannt. Gemall Angaben des Sohnes der Eigentiimerin sind Dusche,
Toilette und Waschbecken vorhanden.

Im Erdgeschoss ein Bad mit Wanne, Toilette und Waschbecken; Bo-
den in Marmor gefliest; Wande raumhoch in Marmor gefliest; die Be-
liftung erfolgt Uber ein Fenster.

Fur die Erdgeschoss-Wohnung ist im Kellergeschoss ein Waschma-
schinenanschluss vorhanden.

Im Obergeschoss ein Bad mit ebenerdiger Dusche, Toilette, Waschbe-
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Warmwasserversorgung:

Kichenausstattung:

Besondere Bauteile / Beson-
dere Einrichtungen:

Dachterrasse:

AuBenanschlisse am Ge-
baude:

Forderungen der Bun-
desimmissionsschutz-
Verordnung:

cken und Waschmaschinenanschluss; Boden in Granit gefliest; Wande
teils raumhoch, teils ca. 1 m hoch weiB gefliest; die Beluiftung erfolgt
Uber ein Fenster.

Im Dachgeschoss wurde im groBen Schlafzimmer, welches nunmehr
als Wohnraum genutzt wird, ein Bereich in Leichtbauweise abgetrennt
und es wurde dort eine Dusche eingebaut; Boden gefliest; Wande
raumhoch gefliest; die Belliftung erfolgt Giber ein Fenster. Zudem ist
ein separates WC mit Waschbecken alteren Datums vorhanden; hier
befindet sich auch ein Waschmaschinenanschluss.

Wassermengenzahler sind vorhanden.

Souterrain: Unbekannt, vermutlich Durchlauferhitzer.

Erdgeschoss: Je ein Durchlauferhitzer fiir Kiiche und Bad.
Obergeschoss: Ein gemeinsamer Durchlauferhitzer fir Kiiche und Bad.
Dachgeschoss: Ein Durchlauferhitzer fir die Dusche und ein Unter-
Tisch-Gerat in der Kiche.

In den Kiichen sind Fliesenspiegel vorhanden.

AuBentreppen, KellerauBentreppe, Eingangsiiberdachungen.

Auf dem Anbau befindet sich eine Dachterrasse mit gemauerter Bris-
tung. Sie ist derzeit lediglich vom Treppenhaus aus begehbar und be-
findet sich im Rohbauzustand.

Lichtauslasse auf Erdgeschossniveau an allen Hausseiten.
Steckdosen und Wasseranschluss im Bereich des massiven Schup-
pens. Strom- und Wasseranschluss am Gartenhaus.

GemaB Bundesimmissionsschutz-Verordnung sind solche Gas- oder Ol-
Heizkessel/-thermen auszutauschen, die bei bis zu 25 kW Nennwarmeleis-
tung einen Abgasverlust von 11 % Uberschreiten; bei bis zu 50 kW Nenn-
warmeleistung einen Abgasverlust von 10 % uberschreiten und bei tber 50
kW Nennwéarmeleistung einen Abgasverlust von 9 % tberschreiten.?

Es besteht jedoch die Moglichkeit, dass nach einer Wartung bzw. Reinigung
der Anlage die Grenzwerte in einer zweiten Messung eingehalten werden.
Auch kann es sein, dass bei dem Kessel / der Therme lediglich eine neue Re-
gelanlage eingebaut, die Brennerleistung reduziert oder die Brennereinstel-
lung verandert werden muss.

Die letzte Wartung der Heizungsanlage ist unbekannt. Der Schorn-
steinfeger hat die Analge am 05.06.2019 gepriift und den Abgasver-
lust mit 9 % bei einer Nennwarmeleistung von 18 kW gemessen. Da-
mit wurden 2019 die Vorgaben der Verordnung eingehalten. Ein Pro-
tokoll aus dem Jahre 2020 konnte nicht vorgelegt werden.

2 Dies gilt nicht fur Heizungen mit einer Nennwarmeleistung von weniger als 4 kW oder mehr als 400 kW. Zudem gilt dies

nicht fir Einzelofen.

AN

N
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Forderungen des Gebau- § 47 Gebédudeenergiegesetz (Nachristung eines bestehenden Gebaudes)
deenergiegesetzes (GEG): (1) Eigentimer eines Wohngebaudes sowie Eigentimer eines Nichtwohnge-

baudes, die nach threr Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier Monate
auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
mussen daflr sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforde-
rungen an den Mindestwdarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genligen, so
gedammt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der obersten Ge-
schossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht Gberschreitet. Die
Pflicht nach Satz 1 gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke
das darlber liegende Dach entsprechend gedammt ist oder den Anforde-
rungen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

(2) Wird der Warmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Dammung in Decken-
zwischenraumen ausgefihrt und ist die Dammschichtdicke im Rahmen die-
ser MaBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erfullt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik hochst-
mogliche Dammschichtdicke eingebaut wird, wobet ein Bemessungswert der
Warmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten ist. Ab-
weichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Warmeleitfahigkeit von
0,045 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten, soweit Dammmaterialien in
Hohlrdume eingeblasen oder Dammmaterialien aus nachwachsenden Roh-
stoffen verwendet werden. Wird der Warmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als
Zwischensparrenddmmung ausgefihrt und ist die Dammschichtdicke wegen
einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhdhe begrenzt, sind die Sat-
ze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebdude mit nicht mehr als zwet Wohnungen, von denen
der Eigentliimer eine Wohnung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist
die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach dem 1.
Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfiillen. Die Frist zur Pflichter-
fullung betrdagt zwetl Jahre ab dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1.
Februar 2002.

(4) Die Abséatze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachris-
tung erforderlichen Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen
nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

Lediglich die Dachschrangen im Bereich des Ausbaus sind gedammt;
Dachspitze und oberste Geschossdecke sind nicht gedammt.

Die Heizungsleitungen im Kellergeschoss sind gedammt.

§ 72 Gebiudeenergiegesetz (Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen)

(1) Eigentiimer von Gebauden diirfen thre Heizkessel, die mit einem flissigen
oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und vor dem 1. Januar 1991
eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

(2) Eigentlimer von Gebauden diirfen thre Heizkessel, die mit einem flissigen
oder gasférmigen Brennstoff beschickt werden und ab dem 1. Januar 1991
eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nach
Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

(3) Die Absédtze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren
Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt.

(4) Ab dem 1. Januar 2026 dirfen Heizkessel, die mit Heizol oder mit festem
fossilem Brennstoff beschickt werden, zum Zwecke der Inbetriebnahme in
ein Gebdude nur eingebaut oder in einem Gebdude nur aufgestellt werden,
wenn

1. ein Gebaude so errichtet worden ist oder errichtet wird, dass der Warme-
und Kalteenergiebedarf nach § 10 Absatz 2 Nummer 3 anteilig durch erneu-
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erbare Energien nach MaBgabe der §§ 34 bis 41 und nicht durch MaBnahmen
nach den §§ 42 bis 45 gedeckt wird,

2. ein bestehendes offentliches Gebaude nach § 52 Absatz 1 so gedndert
worden ist oder gedndert wird, dass der Warme- und Kalteenergiebedarf an-
teilig durch erneuerbare Energien nach MaB3gabe von § 52 Absatz 3 und 4
gedeckt wird und die Pflicht nach § 52 Absatz 1 nicht durch eine Ersatzmal3-
nahme nach § 53 erfillt worden ist oder erfiillt wird,

3. ein bestehendes Gebaude so errichtet oder gedndert worden ist oder ge-
andert wird, dass der Warme- und Kalteenergiebedarf anteilig durch erneu-
erbare Energien gedeckt wird,

4. bel einem bestehenden Gebadude kein Anschluss an ein Gasversorgungs-
netz oder an ein Fernwdrmeverteilungsnetz hergestellt werden kann, weil
kein Gasversorgungsnetz der allgemeinen Versorgung oder kein Vertei-
lungsnetz eines Fernwarmeversorgungsunternehmens am Grundstiick an-
liegt und eine anteilige Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs durch
erneuerbare Energien technisch nicht moglich ist oder zu einer unbilligen
Harte fihrt.

Die Pflichten nach § 10 Absatz 2 Nummer 3 und nach § 52 Absatz 1 bleiben
unberthrt.

(5) Absatz 4 Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die AuBBerbetriebnahme einer
mit Heizol oder mit festem fossilem Brennstoff betriebenen Heizung und der
Einbau einer neuen nicht mit Heizdl oder mit festem fossilem Brennstoff be-
triecbenen Heizung im Einzelfall wegen besonderer Umstdnde durch einen
unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte
fuhren.

§ 73 Gebaudeenergiegesetz (Ausnahme)

(1) Bei einem Wohngebdude mit nicht mehr als zwet Wohnungen, von denen
der Eigentimer eine Wohnung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind
die Pflichten nach § 71 und § 72 Absatz 1 und 2 erst im Falle eines Eigenti-
merwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfil-
len.

(2) Die Frist zur Pflichterfullung betragt zwel Jahre ab dem ersten Eigen-
tumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

Im vorliegenden Fall ist eine Heizungsanlage gemal3 Absatz 3 (Nie-
dertemperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel) im Gebaude instal-
liert, so dass die Vorschriften entfallen.

Des Weiteren enthalt das Gebaudeenergiegesetz diverse Vorschriften zu un-
terschiedlichen Heizungsarten, wie Zentralheizungen, Umwalzpumpen,
Fernwarme, Warmwasseraufbereitung etc, deren Erfiillung von einem Sach-
verstandigen fiir Immobilenbewertung nicht geprift werden kann. Es wird
hier vorausgesetzt, dass die Heizungsanlage sowie sonstige Warme- und /
oder Kaltetechnik regelmaBig gewartet wird und Schornsteinfeger und War-
me-/Kalteinstallateur auf die Einhaltung dieser Vorschriften achten.

Zudem bestimmt das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in den §§ 79 — 88 die
Vorschriften fur die Erstellung von Energieausweisen. DemgemaB sind Ener-
gieausweise fiir Neubauten sowie Energieausweise fiir Bestandsgebaude bei
Verkauf und Neuvermietung von Noéten. Es sind bedarfs- und verbrauchsori-
entierte Energieausweise zu unterscheiden. Der bedarfsorientierte Energie-
ausweis ist immer zuldssig, verbrauchsorientierte Energieausweise sind nur in
Ausnahmeféllen zulassig.

Gemal Aussage des Sohns der Eigentimerin wurde bisher kein Ener-
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Werterhohende Investitionen
Dritter, sonstige wertbeein-
flussende Umstande:

gieausweis flr das Bewertungsobjekt erstellt. In dieser Wertermittlung
werden die Kosten fir die Erstellung eines Energieausweises nicht
wertmindernd berucksichtigt.

Der Mieter der Obergeschoss-Wohnung hat diese in Eigenarbeit
komplett mit Granit ausgelegt. Ob er auch die Materialkosten getra-
gen hat oder es diesbezligliche Absprachen bet Auszug gibt, ist un-
bekannt.

3.1.3 Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung / Belichtung:

314 Zustand
Ausstattung:

AN

Genehmigt sind zwei Wohneinheiten und ein Biroraum.
Genutzt werden vier Wohneinheiten.

Kellergeschoss:
Diele, zwei Abstellrdume, Heizungsraum, drei Kellerraume, Flur, Blro
und dessen Sanitarbereich.

Erdgeschoss:
Eine Wohnung bestehend aus Flur, Garderobe, Bad, Schlafzimmer,
Kiche und Wohn-/Essbereich.

Ober-/Dachgeschoss:

Genehmigt ist eine Wohnung bestehend aus Diele, Bad, Kiche,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Dachterrasse im Obergeschoss so-
wie sep. WC und drei Schlafzimmern im Dachgeschoss.

1991 wurde auf der Dachterrasse der Aufbau eines Wintergartens ge-
nehmigt. Dieser ist jedoch nicht errichtet worden und die entspre-
chende Baugenehmigung ist erloschen.

Tatsachlich genutzt wird das Obergeschoss als eine Wohnung beste-
hend aus Diele, Bad, Kiiche, Wohnzimmer und Schlafzimmer.
Tatsachlich genutzt wird das Dachgeschoss als Wohnung bestehend
aus Wohnzimmer, Duschraum, sep. WC, Kiiche und Schlafzimmer.

Die Grundrisse im jetzigen, nicht genehmigten Zustand sind zweck-
maBig.

Nach baurechtlich erforderlichem Riickbau kénnte das Obergeschoss
Uber einen groBzligigen Wohn-/Essbereich mit angrenzender Kiiche
und Ausgang auf die Dachterrasse verfiigen. Im Dachgeschoss wir-
den sich dann die Schlafraume befinden, wobel hier Grundrissande-
rungen empfehlenswert waren, da derzeit Durchgangszimmer beste-
hen.

Die Hauptwohnung des Hauses wiirde sich dann jedoch nicht im Erd-
geschoss, sondern im Ober-/Dachgeschoss befinden.

Ausreichend.

Im Durchschnitt mittlere Ausstattung.

N
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Pflegezustand:

Baumangel:

Bauschaden und MaBnah-
men, die zu Investitionen
fuhren:

315 Nebengebdude
Massiver Schuppen:

Einzelgarage:

Doppelgaragen:

Die Immobilie befindet sich in einem ungepflegten und vernachlas-
sigten Zustand. Bereiche wie das Kellergeschoss, das Treppenhaus
und die Dachterrasse befinden sich im Rohbauzustand.

Auch die weiter unten detaillierter beschriebenen Doppelgaragen be-
finden sich vielfach im Rohbauzustand. Zudem ist das Grundstiick
teils verwildert und wird als Bauschuttablageflache genutzt.

Der Fertigstellungs- und Raumungsaufwand lasst sich nur durch eine
detaillierte Bestandsaufnahme beziffern, woflr auch teilweise Fach-
leute (Architekten, Handwerker) von No6ten sind. Dies kann nicht Um-
fang eines Verkehrswertgutachtens sein.

Ein GroBteil der anstehenden Arbeiten wird daher in dieser Werter-
mittlung Uber den Ansatz der Restnutzungsdauer erfasst. Zudem wird
ein pauschaler Wertabschlag angesetzt.

Keine ersichtlichen.
FertigstellungsmaBnahmen, RaumungsmaBnahmen.

Fir die aufgezeigten MaBnahmen wird ein Wertabschlag?® in Hohe von
25.000 € vorgenommen und bei den einzelnen Verfahren zur Ver-
kehrswertermittlung unter den ,besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen” in Ansatz gebracht.

Nicht inbegriffen sind hier Ubliche Renovierungsarbeiten, wie das Ta-
pezieren und das Streichen der Wande und Decken oder der Aus-
tausch leichter Bodenbeldge, die bei jedem Umzug anfallen. Ebenfalls
nicht inbegriffen ist die Uberarbeitung bzw. Pflege der AuBenanlagen.

Im Jahre 1961 wurde der massive Schuppen mit Putzfassade und Wel-
leternitdach als Waschetrockenraum errichtet. Heute wird der als Biro
genutzt. Er verflgt Gber eine Metalltir und drei Kunststofffenster so-
wie Strom- und Wasseranschluss. Ein Anschluss an die Heizungsanla-
ge besteht nicht.

Vor dem Schuppen befanden sich seinerzeit drei Toilettenanlagen,
welche nun als Abstellraum genutzt werden und nicht von innen be-
sichtigt werden konnten.

Das Baujahr der massiven Einzelgarage ist unbekannt. In der Bauakte
der Stadt Burscheid sind keine diesbeziliglichen Unterlagen vorhan-
den. Die Fassade ist verputzt, das Dach mit Welleternit gedeckt, das
Tor ist ein Metall-Schwingtor und elektrisch betrieben.

Im Jahre 1992 wurden zwei Doppelgaragen nebeneinander errichtet.
Deren Stahlbetondach wurde zu einem Vordach verlangert, so dass

3 In Gerichtsverfahren wurde mittlerweile mehrfach bestatigt, dass ein Verkehrswertgutachten unplausibel ist, sofern die
Wertminderung wegen Bauschdden oder Reparaturstau mit den Kosten der Schadensbeseitigung gleichgesetzt wird. Da-
her hat in der Wertermittlung ein Wertabschlag und kein Kostenabschlag zu erfolgen. Siehe die Erlduterungen unter
Punkt Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..

AN

N



Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens 7321010 / Internet-Version fir das Zwangsversteigerungsportal

Liegenschaft: Zweifamilienhaus Brucher MihlenstraBe 2, 51399 Burscheid Seite 15 von 24

3.1.6 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanla-
gen:

AuBenanschlisse auf dem
Grundstick:

Befestigte Flachen:

Einfriedungen:

Gartenanlage und Aufwuchs:

Sonstiges:

vor den Doppelgaragen vier Carportstellpldtze vorhanden sind. Die
Doppelgaragen befinden sich vielfach im Rohbauzustand. Sie verfi-
gen Uber Stromanschlisse und elektrisch betriebene Tore sowie eine
seitliche Metall-Schlupftr.

Das Haus ist an Kanal, Wasser, Gas, Strom (Uberlandkabel) und
Telefon angeschlossen.

Im Bereich des Gartenhauses liegen Strom und Wasser.
Zuwegungen zu den drei Hauseingangen, zur Einzelgarage sowie zum
massiven Schuppen aus Pflastersteinen. Neben dem Schuppen wurde

eine Terrasse aus Waschbetonplatten angelegt.

Zur StraBe hin keine Einfriedung, zu den Nachbarn Betonpflanzkiibel
und Maschendrahtzaun.

Rasen, Blische — verwildert.
Gartenhaus aus Holz mit einer GroBe von ca. 4 m x 3 m, welches Uber

Strom- und Wasseranschuss verfligt. Es konnte nicht von innen be-
sichtigt werden.

3.2  Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Reslmee:

Das Haus wurde urspriinglich im Jahre 1906 als unterkellertes, zwei-
geschossiges Fachwerk-Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss errichtet. Wann das Dachgeschoss zu Wohnraum aus-
gebaut wurde, ist unbekannt. Im Jahre 1991 hat man seitlich einen
Anbau in Massivbauweise errichtet, welcher sich tUber Kellergeschoss
und Erdgeschoss erstreckt. Im Zuge dessen wurde die Erdgeschoss-
Wohnung modernisiert. Die Wohnung im Obergeschoss wurde 2016
modernisiert.

Genehmigt sind zwet Wohneinheiten (eine Wohnung im Erdgeschoss
und eine Wohnung Uber Ober-/Dachgeschoss) und ein Biroraum im
Kellergeschoss. Genutzt werden vier Wohneinheiten (je eine im Kel-
lergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss). Die jet-
zige Aufteilung als Vierfamilienhaus ist aus unserer Sicht nicht ge-
nehmigungsfahig. Letztendlich muss dies mit den Bauaufsichtsbehor-
den der Stadt Burscheid und des Rheinisch-Bergischen Kreises abge-
klart werden.

Die Immobilie befindet sich in einem ungepflegten und vernachlas-
sigten Zustand. Bereiche wie das Kellergeschoss, das Treppenhaus,
die Dachterrasse und die Doppelgaragen befinden sich im Rohbauzu-
stand. Zudem ist das Grundsttick vielfach verwildert und wird als Bau-
schuttablageflache genutzt.
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4 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten
Das Grundstlck hat eine GréBe von 1.276 m?2

Die Grundstlicksflache von 1.276 m? wird wie folgt aufgeteilt:

Nutzung GroBe
Bauland ca. 1.000 m2
Hinterland ca. 271 m?
StralBenland ca.5m?

Diese Grundstlicksaufteilung geschieht ausschlieBlich aus bewertungstheoretischen Griinden. Die ein-
zelnen Teilbereiche kdnnen nicht separat verauBert werden.

41 Bebaute Flache
Die bebaute Flache ist die mit Gebduden bebaute Grundstlcksflache: 266 m2

4.2 Geschossflache

Die Geschossflache bemisst sich, nach § 20, Abs. 3, S. 1 Baunutzungsverordnung, nach den Aufenma-
Ben der Gebaude in allen Vollgeschossen®.

Bis 1968 galt nach der BauNVO 1962, dass Aufenthaltsraume im Dachraum oder in Kellergeschossen
(die nicht Vollgeschosse sind) einschlieBlich der zu thnen fihrenden Treppenraume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind, wenn sie zugelassen bzw. genehmigt sind.

Im vorliegenden Fall betragt die Geschossflache: 428 m?

4.3  Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19, Abs. 1 Baunutzungsverordnung gibt an, wie viel Quadratmeter be-
baute Flache je Quadratmeter Grundstiicksflache vorhanden sind.

Die GRZ des Bewertungsobjektes betragt:
Bebaute Flache 266 m?
Grundstticksflache 1.000 m?

44  Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl nach § 20, Abs. 2 Baunutzungsverordnung gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache vorhanden sind.

Die GFZ des Bewertungsobjektes betragt:
Geschossflache 428 m?
Grundstticksflache 1.000 m?

4 GemaB § 2 Abs. 6 Landesbauordnung NRW sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse, die eine lichte Hohe von mindes-
tens 2,30 m haben. Ein Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es die in Satz 1 genannte Hohe tber mehr als dret
Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

AN
N
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4.5 Wohn- bzw. Nutzflachens

Gesamte Wohnflache: 216 m?
Diese teilt sich wie folgt auf:

Erdgeschoss-Wohnung: 96 m?
Ober-/Dachgeschoss-Wohnung: 120 m?
Nutzflache (Keller, massiver Schuppen, Garagen): 168 m?
Gewerbliche Nutzflidche: 50 m2

46  Brutto-Grundflache (BGF)

Mit Brutto-Grundflache bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Gebaudes errechnet.

Brutto-Grundfliche Wohnhaus: 414 m?
Brutto-Grundfldche massiver Schuppen: 36 m?
Brutto-Grundflache Einzelgarage: 24 m?
Brutto-Grundflache Doppelgaragen: 81 m?

4.7  Rohertrag

Die Wohnung im Erdgeschoss wird vom Berechtigten aus dem Wohnungsrecht bewohnt. Die Woh-
nungen im Ober- und Dachgeschoss sind vermietet. Das Bliro im Souterrain wird von einem weiteren
Familienmitglied als Wohnraum genutzt.

GemaB Angaben des Sohnes der Eigentiimerin ergeben sich folgende Mieteinkiinfte:

Mieteinheit Art Flache Miete in Miete in Miete in €/Jahr
€/m? €/Monat
Wohnung EG  2-Zi.-Wohnung 96 m? Wohnungsrecht
Wohnung OG  2-Zi.-Wohnung 74 m? ~ 6,08 € 450,00 € 5.400,00 €
Wohnung DG 2-Zi.-Wohnung 46 m? ~7,61¢€ 350,00 € 4.200,00 €
Wohnung KG  Appartement 50 m2 Familiennutzung
Einzelgarage Wohnungsrecht
Doppelgarage links Wohnungsrecht
Doppelgarage  rechts 100,00 € 1.200,00 €
Tatsachlicher Rohertrag 900,00 € 10.800,00 €

> Die Flachenberechnung erfolgt in Anlehnung an die (im August 1983 ersatzlos zurlickgezogene) DIN 283, Teil 2 und die
Zweite Berechnungsverordnung bzw. die Wohnflachenverordnung, welche jedoch fiir den freifinanzierten Wohnungsbau
nicht verbindlich sind. Zudem wird unter Berlicksichtigung des jeweiligen Einzelfalles mit wohn- bzw. nutzwertabhdngigen
Gewichtungsfaktoren der durch Richterrecht festgelegten Forderung nach einer wohn- bzw. nutzwertabhdngigen Fl&-
chenberechnung entsprochen. Unter einer wohn- bzw. nutzwertabhéngigen Flachenberechnung versteht man die Verga-
be bestimmter Wertigkeiten einzelner Rdume oder baulicher Anlagen (z. B. die Wertigkeit eines Balkons oder von Durch-
gangszimmern). Der Wohn- bzw. Nutzwert ist insbesondere beim sachgerechten Ansatz der Mieten bzw. Pachten von Be-
deutung.

AN
N
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5 Wertermittlung

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert/Marktwert ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall unter der Voraussetzung ver-
nunftig handelnder Marktteilnehmer. Es ist jedoch kaum mdglich, alle tatsachlichen Eigenschaften ei-
ner Immobilie zu erfassen, da z. B. viele Bauteile und verbaute Materialen nicht sichtbar und selbst
den Eigentimern vielfach unbekannt sind.

In Deutschland gilt zudem seit 2010 die Immobilienwertermittlungsverordnung (kurz ImmoWertV).
Neben thr wurden mittlerweile auch die Bodenrichtwert-Richtlinie, die Vergleichswert-Richtlinie, die
Sachwert-Richtlinie und die Ertragswert-Richtlinie erlassen. Die Richtlinien konkretisieren die Vorga-
ben der Immobilienwertermittlungsverordnung. Jedoch gelten auch immer noch die Wertermittlungs-
richtlinien von 2006 (kurz WertR 2006) und zwar so lange, wie die vorgenannten auf die ImmoWertV
aufbauenden Richtlinien nicht in einer neuen Wertermittlungsrichtlinie gebiindelt sind.

Da der Verkehrswert/Marktwert am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren Umsetzun-
gen eines Preisvergleichs. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, un-
ter Berlcksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Fir die Wahl des geeig-
neten Verfahrens kommt es darauf an, die Marktiuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) der auf
diesem Grundstlcksteilmarkt vorrangig tatigen Akteure, d. h. wirtschaftlich denkender Marktteilneh-
mer anzunehmen. Es ist aber auch das Verfahren vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzu-
ziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverlassigsten aus dem
Grundstlcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

In Nordrhein-Westfalen hat sich bereits vor Jahren die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte (AGVGA) zusammengefunden. Diese hat sowohl fiir die
Ableitung der Liegenschaftszinssatze im Ertragswertverfahren, als auch fur die Ableitung der
Sachwertfaktoren im  Sachwertverfahren ein  einheitliches Modell erstellt und den
Gutachterausschissen im Land zur Vorgabe gemacht. Damit wurde deren Spielraum erheblich
verkleinert. Dies macht die abgeleiteten Faktoren bei benachbarten Gutachterausschissen
vergleichbar und verbessert somit das Ergebnis des ausgewerteten Datenmaterials im Allgemeinen.

Alle Verfahren fiihren bet sachrichtiger Anwendung annahernd zu identischen Werten. Durch die An-
wendung mehrerer, voneinander unabhangiger Verfahren werden die Schatzgenauigkeit sowie die
Plausibilitat des Verkehrswerts verbessert. Im Ubrigen greifen die grundsatzlichen Uberlegungen des
Sachwertverfahrens sowie jene des Ertragswertverfahrens ineinander, da die im Ertragswertverfahren
angesetzte Rendite nur auf der Basis einer soliden Substanz erwirtschaftet werden kann. Somit ist der
Substanzwert in der Regel ebenso kaufentscheidend bzw. wertbestimmend, wie der zu erzielende
Ertrag.

AN
N
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51 Eingangswerte fir die Bodenwertermittlung

5.1.1 Erlduterungen

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundstlicks bet
Ublicher und planungs- sowie bauordnungsrechtlich zuldssiger sowie wirtschaftlich optimaler
Nutzbarkeit. Es handelt sich damit um den Wert, den das Grundstlick unter der Fiktion besitzt, dass
keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind, d. h. um den Wert, als ware das Grundstiick
unbebaut.

5.1.2 Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis hat Bodenrichtwerte aus
der Kaufpreissammlung abgeleitet. GemaB § 16 Immobilienwertermittlungsverordnung kann der Bo-
denwert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet werden, sofern diese geeignet sind. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundstliicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen.

Der vom Gutachterausschuss fir Grundstlicke in der Lage des Bewertungsobjekts abgeleitete Boden-
richtwert zum 01.01.2021 mit folgender Definition: MD I-Il 500-600, d. h. ein- bis zweigeschossige
Bebauung im Dorfgebiet auf einem 500 m?2 bis 600 m? groBen Grundstlick, erschlieBungsbeitragsfrei
liegt bei 235,00 €/m2.

51.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

Die Merkmale des vorgenannten Richtwertgrundstiicks stimmen mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks bis auf den Wertermittlungsstichtag, die Lage, die GrundstlicksgréBe und den
ErschlieBungszustand hinreichend genau Uberein. Als Ausgangsbasis fur die weitere Berechnung wird
der vom Gutachterausschuss abgeleitete Wert von 235,00 €/m? verwand, der im Folgenden schrittwei-
se umgerechnet wird.

5.2 Ermittlung des relativen Bodenwerts
Wertbeeinflussende Abweichungen:

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfret zum 01.01.2021 235,00 €/m?
Bodenwertsteigerung in Prozent pro Jahr 11,40 %

Differenz der Tage zwischen Richtwert und Stichtag 69/ 365 5,06 €/m?
Angepasst an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag 240,06 €/m?
Anpassung an den Zustand des Bewertungsgrundstticks

-Lage -5,00 % -12,00 €/m?
- GrundstiicksgroBe -20,00 % -48,01 €/m?
- Abschlag wegen nicht vorhandener ErschlieBung nach BauGB -20,00 €/m?

Summe 160,05 €/m?
Abgeleiteter, an die Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiicks
am Stichtag angepasster, relativer Bodenwert 160 €/m?
rund
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5.3  Berechnung des Bodenwerts
Auf der Grundlage des relativen Bodenwerts wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2021 wie folgt berechnet:

Nutzung GroBe in m? Bodenwertansatz Bodenwert
Bauland 1.000 m? 160,00 € 160.000,00 €
Hinterland 271 m2 15 % 228,06 € 9.270,64 €
StraBenland 5 m2 5% 240,06 € 60,02 €
Summen 1.276 m? 169.330,66 €

rund 169.331 €
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54  Berechnung des Ertragswerts

Der Ertragswert wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2021 wie folgt ermittelt:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten®
Reinertrag

Bodenwertverzinsung
- 3,50 % vom Bodenwert 169.331 €

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen’

Barwertfaktor
- bei 3,50 % Liegenschaftszinssatz und 30 Jahren Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

- MaBnahmen, die zu Investitionen flihren (FertigstellungsmaBnah-
men, RaumungsmaBnahmen)

- Rechtliche MaBBnahmenregelung

Ertragswert

Ertragswert

21.648 €

4.980 €

16.668 €

5.927 €

10.741 €

18,3920

197.548 €

169.331 €

366.879 €

25.000 €
10.000 €

331.879 €

332.000 €

6 Die hier in Abzug gebrachten Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgréBe (siehe die Erlauterungen unter Punkt Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. und dessen FuBnote). Es wird somit ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass vor allem die tatsachlichen Instandhaltungskosten einer Immobilie wesentlich hoher sind und der somit hier ermit-

telte Reinertrag nicht fir kiinftige Liquiditatsplanungen herangezogen werden kann.

7 Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen ist die eigentliche GréBe, die es erlaubt, die Rentierlichkeit der Geb&ude zu
beurteilen. Sollte der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen kleiner Null sein, weist dies in aller Regel auf eine unwirt-
schaftliche Nutzung hin. Wenn eine Umnutzung nicht méglich ist, ist der Ertragswert im Liquidationswertverfahren zu be-

stimmen.

AN

N
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6 Verkehrswert / Marktwert

Der Ertragswert wurde mit 332.000 € ermittelt.
Ein Sach- und ein Vergleichswert konnten nicht ermittelt werden.

Diese Ergebnisse liegen im Rahmen der statistischen Auswertungen des Gutachterausschusses sowie
im Bereich der Auswertungen von Internetportalen, die die Entwicklung von Angebotspreisen unter-
suchen.

Der Verkehrswert / Marktwert flir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute
Grundstlick Brucher MihlenstraBe 2, 51399 Burscheid - Hilgen wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.03.2021 geschatzt auf

332.000 €

(DreihundertzweiunddreiBBigtausend Euro).

Das entspricht bei 266 m? Wohn-/Nutzflaiche einem Wert von 1.699 €/m? oder dem 17,0-fachen Jah-
resrohertrag und dem 22,0-fachen Jahresreinertrag. Diese Werte wurden ohne Berlcksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale berechnet, um die Vergleichbarkeit mit anderen
Objekten bzw. den Auswertungen des Gutachterausschusses zu gewahrleisten.
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Fotos - Ansichten und Gartens

8 Aus Datenschutz- uns Personlichkeitsgriinden werden in dieser Zusammenfassung keine Innenaufnahmen veroffentlicht.

/| \N
N
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Uber den Verkehrswert / Marktwert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) Betriebswirtin VWA

0. b. u. v. Sachversténdige

Offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken
(IHK Aachen)

. .. .. MRICS
fur die Wegeflachen Brucher Mihlenstralle, Professional Member of the Royal Institu-
Flurstiicke 323, 324, 326, 331, 51399 Burscheid - Hilgen tion of Chartered Surveyors as Chartered
Valuation Surveyor
DIAZert (LF)

Gemarkung Burscheid, Blatt 3083, Flur 51, Zertifizierte Sachverstandige fiir Immobi-
Flurstﬂcke 323, 326’ 324’ 331 lienbewertung (DIAZert) fur die Markt-

wertermittlung aller Immobilienarten -
DIN EN ISO/IEC 17024

REV
Recognised European Valuer (TEGoVA)
Der Verkehrswert / Marktwert wird zum Stichtag be"erkgs?”ﬁ der;?l)g-looﬁl-i(m
.. nser Zewchen: a
11.03.2021 geschatzt auf 7.224 € Aktenseichen Gericht. 43 K 35 +

40 + 39 + 41/20

Dies ist eine verkiirzte Version des vom Amtsgericht in Auftrag gegebenen Verkehrswertgutachtens. Die
Zusammenfassung zeigt lediglich die wichtigsten wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjek-
tes auf. Das Original-Gutachten inkl. aller Anlagen und Fotos liegt beim Amtsgericht zur Einsicht aus.

Roermonder StraBe 250  Auf der Ohmer 20 Kontakt Bankverbindung

52072 Aachen 51381 Leverkusen E-Mail: mail@sv-buero-bruenig.de Stadt-Sparkasse Langenfeld
T:0241-538093431 T:02171-77626121  De-Mail: mail@sv-buero-bruenig.de-mail.de  IBAN: DE 59 3755 1780 0000 1044 55
F:0241-538093439 F: 02171-77626129  Web: www.sv-buero-bruenig.de BIC: WELADED1LAF

Umsatzsteuernr.: 201/5725/1200
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1 Vorbemerkungen

11  Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Gegenstand des Gutachtens,
Adresse:

Einzelwerte der Flurstlcke:

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftrag-
gebers:

Auftragsinhalt und Verwen-
dungszweck des Gutachtens:

Tag der Ortsbesichtigung:
Beendigung der Recherche:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zu bewerten sind die Wegeflachen Brucher MuihlenstraBBe, Flurstiicke
323, 324, 326, 331, 51399 Burscheid - Hilgen.

Es werden hier die Einzelwerte der Flurstiicke ausgewiesen, da dies
das Zwangsversteigerungsgesetz so vorschreibt und zudem die reelle
Maoglichkeit besteht, dass die einzelnen Flurstiicke von unterschiedli-
chen Interessenten ersteigert werden.

Flurstick 323 19 m? 228 €
Flursttick 326 77 m? 924 €
Flursttick 324 91 m? 1.092 €
Flurstick 331 415 m? 4980 €

Amtsgericht Leverkusen, GerichtsstraBe 9, 51379 Leverkusen.

42 K35 + 40 + 39 + 41/20.

Feststellung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Wertermittlungsfall
die Vorschriften des § 5 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung
nicht greifen. § 5 Abs. 2 ImmoWertV gibt vor, dass und wie bestimmte
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs in der Wertermittlung zu
berticksichtigten sind. Das Zwangsversteigerungsgesetz gibt jedoch
vor, diese Belastungen auBer Acht zu lassen, da der Rechtspfleger ggf.
im Versteigerungstermin Ersatzwerte angeben wird. Das Gutachten
kann somit lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung genutzt
werden.

Die Ortsbesichtigung fand am 11.03.2021 um 10:30 Uhr statt.
20.05.2021.
11.03.2021.

11.03.2021.
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2 Grundstiicksmerkmale
2.1  Tatsachliche Eigenschaften
211 Lagebeschreibung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen.

Kreis: Rheinisch-Bergischen Kretis.

Stadt: Burscheid.

Stadtteil: Hilgen.

Brucher MihlenstralB3e,: Die StraBe ist eine AnliegerstraBe im AuBBenbereich.

212 Gestalt und Form

Zuschnitt und Topografie: Ca. 3 m bis 5 m breite Wegeflachen, apshaltiert, ohne StraBenrandab-
schlisse und ohne StraBenbeleuchtung.

213 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Die Wegeflachen sind Uber die Brucher MihlenstraBe erschlossen. Bei
der Brucher MihlenstraBe handelt es sich um eine 6ffentliche, nicht
vollstandig fertiggestellte StraBe.

Vorhandene Ver- und Ent- In der StraBe liegen Kanal, Wasser und Telefon. Strom wird per Uber-
sorgungsanschlisse in der  landkabel versorgt.
StraBe:

Abgabenrechtlicher Zustand: Die ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch sind fir
die vorhandenen ErschlieBungsmaBnahmen noch nicht abgerechnet
und bezahlt. Derzeit ist nicht absehbar, wann die AusbaumaBnahmen
fertiggestellt und/oder abgerechnet werden, da die diesbezliglichen
Planungen noch nicht abgeschlossen sind.

Die Kommunalabgaben nach § 8 KAG (Nordrhein-Westfalen) fir den
Schmutz- und / oder Regenwasserkanal sind abgerechnet und be-
zahlt.

Es sind jedoch grundsatzlich Ausbaubeitrage nach § 8 KAG NW zu
zahlen, wenn die StraBe nachmalig hergestellt, verbessert oder erwei-
tert werden sollte.

2.2  Rechtliche Gegebenheiten

221 Grundbuch

Grundbuchdaten: Der vom Amtsgericht bet Auftragserteilung mitgesandte, unbeglau-
bigte Grundbuchauszug vom 29.01.2021 dient diesem Gutachten als
Grundlage.
Die Grundakte wurde nicht eingesehen.
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Bestandsverzeichnis: Amtsgericht Bezirk Gemarkung
Leverkusen Burscheid Burscheid

Blatt Nr. Flur  Flurstick Nutzung gemaB Grundbuch GroBe

3083 1 51 323 Verkehrsfache Brucher MihlenstraBBe 19 m?

3083 4 51 326 Weg Unter'm Feld 77 m2

3083 6 51 324 Weg Brucher Mihlenstral3e 91 m?

3083 7 51 331 Verkehrsflache Brucher Mihlenstral3e 415 m?

GrundstuicksgroBe:

Rechte im
Bestandsverzeichnis:

Grundbuchlich in Abt. Il ge-

sicherte Lasten und Be-
schrankungen:

Anmerkung zu Abt. IlI:

602 m?

Keine Eintragung.

Lfd. Nr. 3 — lastend auf Flurstlicken 323, 324, 331: Geh- und Fahrrecht
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Burscheid Flur 7 Nr.
768/253; eingetragen am 10.03.1923.

Lfd. Nr. 4 — lastend auf Flurstiicken 323, 324, 331: Wegerecht flr den
jeweiligen Eigentimer der Parzelle Flur 7 Nr. 793/253; eingetragen am
06.05.1928.

Lfd. Nr. 8 — lastend auf Flurstlicken 323, 326, 324, 331: Beschrankte
personliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht) fiir die Stadt Burscheid;
eingetragen am 06.03.1997.

Lfd. Nr. 16 — lastend auf Flurstlicken 323, 326, 324, 331: Verfligungs-
verbot zu Gunsten der Allianz Versicherungs-AG, Minchen; eingetra-
gen am 28.03.2007.

Lfd. Nrn. 17, 18, 24, 19 — jeweils fiir die Flurstlicke 323, 326, 324, 331:
Die Zwangsversteigerung ist angeordet; eingetragen am 12.11.2020
und am 20.11.2020.

Die Belastungen in Abteilung Il werden im Rahmen dieser Werter-
mittlung nicht berilcksichtigt. Der Rechtspfleger wird bei Durchfiih-
rung der Versteigerung ggf. einen Ersatzwert nach den §§50 -
51 Zwangsversteigerungsgesetz festsetzen.

Schuldverhaltnisse werden im Gutachten nicht berlcksichtigt, da der
Rechtspfleger im Versteigerungstermin angibt, welche Rechte zu
dbernehmen sind.

222 Planungs- und baurechtliche Situation

Planungsrechtlich zulassige
Nutzung:

Fir den Bereich der Bewertungsgrundstiicke wurde kein Bebau-
ungsplan erstellt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich dem-
zufolge nach den Planersatzvorschriften der §§ 34 und 35 Baugesetz-
buch. Diese unterscheiden zwischen dem 'tim Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil' (Innenbereich) und dem AuB3enbereich.
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Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im AuBenbereich nach § 35
Baugesetzbuch. Er soll von Bebauungen grundsatzlich freigehalten
werden, um diesen Bereich fiir die Erholung der Bevélkerung sowie
die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu reservieren.

223 Vorhandene Bebauung und Nutzung
Derzeitige Nutzung: Zuwegung zu den Hausern Brucher Muhlenstral3e 2, 4, 6, 8 und 10.

Zukinftige, wirtschaftlichste Zuwegung zu den Hausern Brucher MihlenstraBBe 2, 4, 6, 8 und 10.

Folgenutzung:
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3 Wertbestimmende Daten
3.1  GrundstiicksgroBe

Die Wegeflachen haben eine GroBe von 602 m?
Die Fache von 602 m? teilt sich wie folgt auf:

Nutzung GroBe

Flurstick 323 19 m?

Flurstick 326 77 m?

Flurstiick 324 91 m?

Flurstick 331 415 m?
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4 Wertermittlung

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert/Marktwert ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall unter der Voraussetzung ver-
nunftig handelnder Marktteilnehmer. Es ist jedoch kaum mdglich, alle tatsachlichen Eigenschaften ei-
ner Immobilie zu erfassen, da z. B. viele Bauteile und verbaute Materialen nicht sichtbar und selbst
den Eigentimern vielfach unbekannt sind.

In Deutschland gilt zudem seit 2010 die Immobilienwertermittlungsverordnung (kurz ImmoWertV).
Neben thr wurden mittlerweile auch die Bodenrichtwert-Richtlinie, die Vergleichswert-Richtlinie, die
Sachwert-Richtlinie und die Ertragswert-Richtlinie erlassen. Die Richtlinien konkretisieren die Vorga-
ben der Immobilienwertermittlungsverordnung. Jedoch gelten auch immer noch die Wertermittlungs-
richtlinien von 2006 (kurz WertR 2006) und zwar so lange, wie die vorgenannten auf die ImmoWertV
aufbauenden Richtlinien nicht in einer neuen Wertermittlungsrichtlinie gebiindelt sind.

Da der Verkehrswert/Marktwert am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren Umsetzun-
gen eines Preisvergleichs. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, un-
ter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Fir die Wahl des geeig-
neten Verfahrens kommt es darauf an, die Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) der auf
diesem Grundstlcksteilmarkt vorrangig tatigen Akteure, d. h. wirtschaftlich denkender Marktteilneh-
mer anzunehmen. Es ist aber auch das Verfahren vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzu-
ziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverlassigsten aus dem
Grundstlcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sollen Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte vorrangig im Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der
Praxis meist daran, dass Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken fehlen, die mit dem Bewertungs-
grundsttick Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Im vorliegenden Fall konnten keine Vergleichskaufpreise fur derartige Grundstiicke in Erfahrung ge-
bracht werden, so dass die Wertermittlung anhand der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Daten
unter Berlicksichtigung des 6rtlichen Grundstiicksmarktes erfolgte.
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4.1  Eingangswerte flr die Bodenwertermittlung

4.1.1 Erlduterungen

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundstlicks bet
Ublicher und planungs- sowie bauordnungsrechtlich zuldssiger sowie wirtschaftlich optimaler
Nutzbarkeit. Es handelt sich damit um den Wert, den das Grundstlick unter der Fiktion besitzt, dass
keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind, d. h. um den Wert, als ware das Grundstiick
unbebaut.

4.1.2 Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis hat Bodenrichtwerte aus
der Kaufpreissammlung abgeleitet. GemaB § 16 Immobilienwertermittlungsverordnung kann der Bo-
denwert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet werden, sofern diese geeignet sind. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richtwertgrundsticks hin-
reichend mit den Grundstliicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen.

Der vom Gutachterausschuss fir Grundstiicke in der Lage der Bewertungsobjekte abgeleitete Boden-
richtwert zum 01.01.2021 mit folgender Definition: MD I-Il 500-600, d. h. ein- bis zweigeschossige
Bebauung im Dorfgebiet auf einem 500 m?2 bis 600 m? groBen Grundstlick, erschlieBungsbeitragsfrei
liegt bei 235,00 €/m2.

4121 Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag

Die Bodenwertentwicklung lasst sich insgesamt nicht generell bestimmen, da sie ortlich, situations-
und konjunkturbedingt schwankt. Hier wird — soweit mdglich — eine lagebedingte Durchschnittsstei-
gerung angenommen.

Die Bodenrichtwerte in der Lage veranderten sich vor dem Stichtag im Schnitt um 11,40 % pro Jahr.
Vom 01.01.2021 sind bis zum Wertermittlungsstichtag 69 Tage vergangen. Der Bodenrichtwert wird
taggenau angepasst.

Wertbeeinflussende Abweichungen:

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2021 235,00 €/m?
Bodenwertsteigerung in Prozent pro Jahr 11,40 %
Differenz der Tage zwischen Richtwert und Stichtag 69/ 365 5,06 €/m?

Summe 240,06 €/m?2
Abgeleiteter, an die Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiicks
am Stichtag angepasster, relativer Bodenwert rund 240 €/m?

4121 StraBenland

GemaB Erfahrungswerten aus Verkehrswertermittlungen in stadtebaulichen Bodenordnungsverfahren
liegt der Wert von StraBenland bei rund 10 % bis 25 % des Bodenrichtwerts. 10 % bei einer ausrei-
chenden Restflache des Grundstlicks, 25 % wenn das Grundstlick durch die Entnahme der Flache be-
eintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall wird jedoch keine Flache aus einem bestehenden Grundsttick zur Erstellung einer
StraBe herausgenommen, sondern es sind bestehende Wegeflachen zu bewerten. Diese werden Ubli-
cherweise mit 10 % des Bodenrichtwerts der umgegebenden Bebauung angesetzt. Da es sich im vor-
liegenden Fall jedoch nicht um fertiggestellte StraBen mit StraBenrandabschlissen oder Birgerstei-
gen, StraBenbeleuchtung und Parkmoglichkeiten handelt, sondern lediglich um asphaltierte Wege

AN
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ohne StraBenrandabschliisse, wird der Wert bei 5 % des Bodenrichtwerts der umgegebenden Bebau-
ung gesehen.

Der vom Gutachterausschuss fiir die Lage des Bewertungsobjekts herausgegebene Bodenrichtwert
liegt stichtagsbezogen angepasst bei 240,06 €/m2. Die Wegeflichen haben somit einen Wert von
12 €/m2.

4.2  Berechnung des Bodenwerts

Auf der Grundlage des relativen Bodenwerts wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2021 wie folgt berechnet:

Nutzung GréBe in m?2 Bodenwertansatz Bodenwert
Flurstuick 323 19 m? 12,00 € 228,00 €
Flurstiick 326 77 m? 12,00 € 924,00 €
Flurstiick 324 91 m? 12,00 € 1.092,00 €
Flurstiick 331 415 m? 12,00 € 4.980,00 €
Summen 602 m2 7.224,00 €
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5 Verkehrswert / Marktwert

Im vorliegenden Fall konnten keine Vergleichskaufpreise fir derartige Grundstiicke in Erfahrung ge-
bracht werden, so dass die Wertermittlung anhand der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Daten
unter Berlcksichtigung des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgte.

Die Wegeflachen dienen den Hausern Brucher MihlenstraBBe 2, 4, 6, 8 und 10 als Zuwegung, so dass
wirtschaftliche Interessen vorausgesetzt auch lediglich die Eigentliimer dieser Liegenschaften ein Inte-
resse am Erwerb haben kdnnten.

Der Verkehrswert / Marktwert fiir die Wegeflachen Brucher Muihlenstral3e, Flurstiicke
323, 324, 326, 331, 51399 Burscheid - Hilgen wird zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2021 geschatzt auf

71.224 €

(Siebentausendzweihundertvierundzwanzig Euro).

Einzelwerte der Flurstiicke:

Es werden hier die Einzelwerte der Flurstlicke ausgewiesen, da dies das Zwangsversteigerungsgesetz
so vorschreibt und zudem die reelle Moglichkeit besteht, dass die Flurstlicke von unterschiedlichen In-
teressenten ersteigert werden.

Flurstiick 323 19 m2 228 €
Flurstiick 326 77 m2 924 €
Flurstlick 324 91 m? 1.092 €
Flurstiick 331 415 m?2 4,980 €
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1 Vorbemerkungen

11  Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Gegenstand des Gutachtens, Zu bewerten das Brachland Brucher MihlenstraBe, Flurstiick 413
Adresse: und dessen Zuwegung Flurstiicke 652, 654, 51399 Burscheid -
Hilgen.

Einzelwerte der Flurstlicke: Es werden hier die Einzelwerte der Flurstiicke ausgewiesen, da dies
das Zwangsversteigerungsgesetz so vorschreibt und zudem die reelle
Maoglichkeit besteht, dass die einzelnen Flurstiicke von unterschiedli-
chen Interessenten ersteigert werden.

Flurstiick 413 2.081 m? 832 €

Flurstiick 652 88 m? 528 €

Flurstiick 654 123 m? 738 €
Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen, GerichtsstraBe 9, 51379 Leverkusen.

Aktenzeichen des Auftrag- 42 K42 + 43 + 44/20.
gebers:

Auftragsinhalt und Verwen-  Feststellung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteige-
dungszweck des Gutachtens: rung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Wertermittlungsfall
die Vorschriften des § 5 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung
nicht greifen. § 5 Abs. 2 ImmoWertV gibt vor, dass und wie bestimmte
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs in der Wertermittlung zu
berlcksichtigten sind. Das Zwangsversteigerungsgesetz gibt jedoch
vor, diese Belastungen auB3er Acht zu lassen, da der Rechtspfleger ggf.
im Versteigerungstermin Ersatzwerte angeben wird. Das Gutachten
kann somit lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung genutzt
werden.

Tag der Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 11.03.2021 um 10.30 Uhr statt.
Beendigung der Recherche:  20.05.2021.
Wertermittlungsstichtag: 11.03.2021.

Qualitatsstichtag: 11.03.2021.
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2 Grundstiicksmerkmale
2.1  Tatsachliche Eigenschaften
211 Lagebeschreibung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen.

Kreis: Rheinisch-Bergischer Krets.

Stadt: Burscheid.

Stadtteil: Hilgen.

Infrastruktur: Burscheid ist Uber eine eigene Anschlussstelle an die Autobahn A 1

gut an das Uberregionale FernstraBennetz angebunden. Parallel zur A
1 verlauft die B 51, die von Wuppertal bis Kéln fihrt. Desweiteren
gelangt man Uber die B 232 problemlos nach Leverkusen. Mehrmals
taglich fahren Busse nach Koln, Leverkusen, Leichlingen,
Wermelskirchen, Remscheid, Solingen und Bergisch Gladbach. Zudem
verfligt Burscheid neben diversen Kindergarten und Grundschulen
Uber eine Haupt- und eine Realschule, ein Jugendzentrum, ein
Seniorenzentrum und ein Altenheim. Krankenhduser sind in der
Nachbarstadt Leverkusen (ca. 10 - 14 km entfernt) gelegen.

Brucher MihlenstralB3e,: Die StraBe ist eine AnliegerstraBe im AuBBenbereich.

212 Gestalt und Form

Zuschnitt und Topografie: Ca. 20 m breite und 104 m lange, rechteckige, nahezu niveaugleiche
Grundstucksflache nebst einer ca. 4 m breiten und 44 m langen, leicht
ansteigenden Zuwegung.

213 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Die Grundstlicke sind tber die Brucher MuhlenstraBe und danach
Uber die PrivatstraBe (Flurstiicke 323, 324, 311) erschlossen.

2.2  Rechtliche Gegebenheiten

221 Grundbuch

Grundbuchdaten: Der vom Amtsgericht bet Auftragserteilung mitgesandte, unbeglau-
bigte Grundbuchauszug vom 29.01.2021 dient diesem Gutachten als
Grundlage.

Die Grundakte wurde nicht eingesehen.

Bestandsverzeichnis: Amtsgericht Bezirk Gemarkung
Leverkusen Burscheid Burscheid
Blatt Nr. Flur  Flurstick Nutzung gemaB Grundbuch GroBe

AN
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3083 9 51 413 Grinland Brucher Feld 2.081 m?
3083 11 &1 652 Verkehrsflache Unterm Feld 88 m2
3083 13 51 654 Verkehrsflache Unterm Feld 123 m?
GrundstlicksgroBe: 2.292 m?
Rechte im Keine Eintragung.

Bestandsverzeichnis:

Grundbuchlich in Abt. Il ge-
sicherte Lasten und Be-
schrankungen:

Anmerkung zu Abt. IlI:

Lfd. Nr. 9 — lastend auf Flurstiicken 652, 654: Vormerkung zur Siche-
rung des Anspruchs auf Einrdumung einer Grunddienstbarkeit (Geh-,
Fahr-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigen-
tumer des Grundsticks Flur 51 Flurstiick 653; eingetragen am
08.10.1998.

Lfd. Nr. 10 — lastend auf Flurstiick 413: Grunddienstbarkeit (Grenzbe-
bauungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Ge-
markung Burscheid Flur 51 Flurstiick 563; eingetragen am 08.10.1998.
Hinweis: Das Grenzbebauungsrecht beruht auf Gegenseitigkeit und
erlaubt die Errichtung von Garagen und Carports. Es wird jedoch da-
rauf hingewiesen, dass flr derartige Bauvorhaben zunachst eine Bau-
anzeige bei der Stadt von Noten ist.

Lfd. Nr. 16 — lastend auf Flurstlicken 413, 652, 654: Verfligungsverbot
zu Gunsten der Allianz Versicherungs-AG, Minchen; eingetragen am
28.03.2007.

Lfd. Nrn. 20, 21, 22 - jeweils fiir die Flurstlicke 413, 652, 654: Die
Zwangsversteigerung ist angeordet; eingetragen am 12.11.2020.

Die Belastungen in Abteilung Il werden im Rahmen dieser Werter-
mittlung nicht berlcksichtigt. Der Rechtspfleger wird bei Durchfiih-
rung der Versteigerung ggf. einen Ersatzwert nach den §§ 50 -
51 Zwangsversteigerungsgesetz festsetzen.

Schuldverhaltnisse werden im Gutachten nicht berlcksichtigt, da der
Rechtspfleger im Versteigerungstermin angibt, welche Rechte zu
dbernehmen sind.

222 Planungs- und baurechtliche Situation

Planungsrechtlich zulassige
Nutzung:

Fir den Bereich der Bewertungsgrundstiicke wurde kein Bebau-
ungsplan erstellt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich dem-
zufolge nach den Planersatzvorschriften der §§ 34 und 35 Baugesetz-
buch. Diese unterscheiden zwischen dem 'tim Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil' (Innenbereich) und dem AuBenbereich.

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im AuBenbereich nach § 35
Baugesetzbuch. Er soll von Bebauungen grundsatzlich freigehalten
werden, um diesen Bereich fiir die Erholung der Bevélkerung sowie
die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu reservieren.
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223 Vorhandene Bebauung und Nutzung
Derzeitige Nutzung: Brachland und dessen Zuwegung.

Zukunftige, wirtschaftlichste  Brachland und dessen Zuwegung.
Folgenutzung:

/| \N
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3 Wertbestimmende Daten

3.1  GrundstiicksgroBe
Die Wegeflachen haben eine GroBe von 2.292 m?

Die Fache von 2.292 m? teilt sich wie folgt auf:

Nutzung GroBe
Flurstiick 413 2.081 m?
Flurstiick 652 88 m2
Flurstlick 654 123 m2
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4 Wertermittlung

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert/Marktwert ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall unter der Voraussetzung ver-
nunftig handelnder Marktteilnehmer. Es ist jedoch kaum mdglich, alle tatsachlichen Eigenschaften ei-
ner Immobilie zu erfassen, da z. B. viele Bauteile und verbaute Materialen nicht sichtbar und selbst
den Eigentimern vielfach unbekannt sind.

In Deutschland gilt zudem seit 2010 die Immobilienwertermittlungsverordnung (kurz ImmoWertV).
Neben thr wurden mittlerweile auch die Bodenrichtwert-Richtlinie, die Vergleichswert-Richtlinie, die
Sachwert-Richtlinie und die Ertragswert-Richtlinie erlassen. Die Richtlinien konkretisieren die Vorga-
ben der Immobilienwertermittlungsverordnung. Jedoch gelten auch immer noch die Wertermittlungs-
richtlinien von 2006 (kurz WertR 2006) und zwar so lange, wie die vorgenannten auf die ImmoWertV
aufbauenden Richtlinien nicht in einer neuen Wertermittlungsrichtlinie gebiindelt sind.

Da der Verkehrswert/Marktwert am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren Umsetzun-
gen eines Preisvergleichs. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, un-
ter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Fir die Wahl des geeig-
neten Verfahrens kommt es darauf an, die Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) der auf
diesem Grundstlcksteilmarkt vorrangig tatigen Akteure, d. h. wirtschaftlich denkender Marktteilneh-
mer anzunehmen. Es ist aber auch das Verfahren vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzu-
ziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverlassigsten aus dem
Grundstlcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

4.1 Verfahrenswahl und deren Begriindung

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sollen Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte vorrangig im Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der
Praxis meist daran, dass Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken fehlen, die mit dem Bewertungs-
grundstiick Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Im vorliegenden Fall konnten keine Vergleichskaufpreise fur derartige Grundsticke in Erfahrung ge-
bracht werden, so dass die Wertermittlung anhand der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Daten
unter Berlcksichtigung des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgte.
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4.2  Eingangswerte flr die Bodenwertermittlung

4.2.1 Erlduterungen

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundstlicks bet
Ublicher und planungs- sowie bauordnungsrechtlich zuldssiger sowie wirtschaftlich optimaler
Nutzbarkeit. Es handelt sich damit um den Wert, den das Grundstlick unter der Fiktion besitzt, dass
keine wesentlichen Bestandteile! vorhanden sind, d. h. um den Wert, als ware das Grundstiick
unbebaut.

Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis hat Bodenrichtwerte aus
der Kaufpreissammlung abgeleitet. GemaB § 16 Immobilienwertermittlungsverordnung kann der Bo-
denwert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet werden, sofern diese geeignet sind. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richtwertgrundsticks hin-
reichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstilicks Gbereinstimmen. Gemal
§ 10 Immobilienwertermittlungsverordnung sollen von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung dargestellt werden. Zu-
satzlich sollen bet baureifem Land der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand sowie je nach Wertre-
levanz das Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ), die GrundstiicksgroBe, -tiefe oder -breite dargestellt
werden.

Der vom Gutachterausschuss fir Grundstiicke in der Lage der Bewertungsobjekte abgeleitete Boden-
richtwert zum 01.01.2021 mit folgender Definition: MD I-Il 500-600, d. h. ein- bis zweigeschossige
Bebauung im Dorfgebiet auf einem 500 m?2 bis 600 m? groBBen Grundstlick, erschlieBungsbeitragsfrei
liegt bei 235,00 €/m?2.

4.221 Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag
Die Bodenwertentwicklung lasst sich insgesamt nicht generell bestimmen, da sie ortlich, situations-
und konjunkturbedingt schwankt. Hier wird — soweit mdglich — eine lagebedingte Durchschnittsstei-
gerung angenommen.

Die Bodenrichtwerte in der Lage veranderten sich vor dem Stichtag im Schnitt um 11,40 % pro Jahr.
Vom 01.01.2021 sind bis zum Wertermittlungsstichtag 69 Tage vergangen. Der Bodenrichtwert wird
taggenau angepasst.

Wertbeeinflussende Abweichungen:

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2021 235,00 €/m?
Bodenwertsteigerung in Prozent pro Jahr 11,40 %
Differenz der Tage zwischen Richtwert und Stichtag 69/ 365 5,06 €/m?

Summe 240,06 €/m?
Abgeleiteter, an die Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiicks
am Stichtag angepasster, relativer Bodenwert rund 240 €/m?

1Vgl. § 94 BGB.
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4221 StraBenland

GemaB Erfahrungswerten aus Verkehrswertermittlungen in stadtebaulichen Bodenordnungsverfahren
liegt der Wert von StraBenland bei rund 10 % bis 25 % des Bodenrichtwerts. 10 % bei einer ausrei-
chenden Restflache des Grundstticks, 25 % wenn das Grundstlick durch die Entnahme der Flache be-
eintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall wird jedoch keine Flache aus einem bestehenden Grundsttick zur Erstellung einer
StraBe herausgenommen, sondern es sind bestehende Wegeflachen zu bewerten. Diese werden Ubli-
cherweise mit 10 % des Bodenrichtwerts der umgegebenden Bebauung angesetzt. Da es sich im vor-
liegenden Fall jedoch nicht um eine fertiggestellte StraBe, noch nichtmals um einen Wirtschaftsweg,
sondern um eine Grasflache handelt, wird der Wert bei 2,5 % des Bodenrichtwerts der umgegebenden
Bebauung gesehen. Die Wegeflachen sind allenfalls fir die Eigentimer der Flurstiicke 655, 653 oder
339 von Interesse.

Der vom Gutachterausschuss fur die Lage des Bewertungsobjekts herausgegebene Bodenrichtwert
liegt stichtagsbezogen angepasst bei 240,06 €/m2. Die Wegeflachen haben somit einen Wert von
6 €/m2.

4222 Brachland

Fir landwirtschaftliche Flachen mit untergeordneten Nutzungen (Feuchtwiesen, Hutungen) wurden in
den Jahren 2009 bis 2018 im Durchschnitt 0,40 €/m? gezahlt, wobei die Preise eine Spanne von
0,20 €/m?2 bis 0,50 €/m? auswiesen. In den Jahren 2019 bis 2020 konnten keine diesbeziiglichen Kauf-
preise verzeichnet werden.

4.3  Berechnung des Bodenwerts

Auf der Grundlage des relativen Bodenwerts wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2021 wie folgt berechnet:

Nutzung GréBe in m?2 Bodenwertansatz Bodenwert
Flurstiick 413 2.081 m? 0,40 € 832,40 €
Flurstiick 652 88 m? 6,00 € 528,00 €
Flurstiick 654 123 m? 6,00 € 738,00 €
Summen 2.292 m? 2.098,40 €

rund 2.098,00 €
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5 Verkehrswert / Marktwert

Im vorliegenden Fall konnten keine Vergleichskaufpreise fir derartige Grundstiicke in Erfahrung ge-
bracht werden, so dass die Wertermittlung anhand der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Daten
unter Berlcksichtigung des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgte.

Die Wegeflachen sind allenfalls fiir die Eigentiimer der Flurstiicke 655, 653 oder 339 von Interesse.

Der Verkehrswert / Marktwert fir die Wegeflachen Brucher Muhlenstrale, Flurstiicke
413, 652, 654 51399 Burscheid - Hilgen wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2021
geschatzt auf

2.098 €

(Zweitausendachtundneunzig Euro).

Einzelwerte der Flursticke:

Es werden hier die Einzelwerte der Flurstiicke ausgewiesen, da dies das Zwangsversteigerungsgesetz
so vorschreibt und zudem die reelle Moglichkeit besteht, dass die Flurstlicke von unterschiedlichen In-
teressenten ersteigert werden.

Flursttick 413 2.081 m2 832 €
Flurstiick 652 88 m2 528 €
Flurstlick 654 123 m? 738 €
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