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Rheiner Landstralle 195 a
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Kéln
der 06.03.2023

Bearb.Nr. AK-22-095

Betroffenes Objekt:
Eigentumswohnung WE Nr. L 5
Stefan-Zweig-StraB3e 1

51377 Leverkusen

Auftraggeber:
Amtsgericht Leverkusen
Postfach

51367 Leverkusen

Wertermittlungsstichtag: 01.02.2023

Verkehrswert:

Wohnung WE Nr. L 5 224.000,00 €

.. 10 % Sicherheitsabschlag wegen
fehlender Innenbesichtigung 22.000,00 €
202.000,00 €

nach § 194 ff. BauGB

Immobiliengutachter HypZert flir

finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswerter-
mittlung)
- , . . . . IMMOBILIENGUTACHTER I
Bei diesem Internetexposé handelt es sich um eine stark gekiirzte Version REAL ESTATE VALUER

des Originalgutachtens. Das Originalgutachten kann auf der Geschafts-
stelle des Amtsgerichtes eingesehen werden.

HypZert i)
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1. Allgemeines
1.1 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach & 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

1.2 Bewertungsobjekt
Eigentumswohnung WE Nr. L 5
Stefan-Zweig-StraBe 1
51377 Leverkusen

1.2.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung
Wohnung WE Nr. L 5 und Sondereigentum an dem Keller Nr. L 5
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 21.10.2022 | Abdruck 28.12.2022):
Grundbuch von Schlebusch, Blatt 10385
Lfd. Nr. 1
178 [ 1.000 Miteigentumsanteil
Gemarkung von Schlebusch, Flur 57, Flurstiick 742 = 856,00 m2

1.3 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
1.3.1 Eintragungen im Grundbuch
Abtl. Il des Grundbuches Blatt 10385
Lfd. Nr. 1 zu 1
Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (Transformatorenstationsrecht) fiir die Energieversorgung
Leverkusen GmbH (EVL) in Leverkusen....... Eingetragen am 28. November 1996 ... libertragen am

01. Dezember 1997.

Lfd. Nr. 18 zu 1
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Leverkusen, 042 K 44/22). Eingetragen am 21.10.2022.

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.
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1.3.2

fuir das
Amtsgericht Leverkusen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Seite :

Ba.-Nr.: AK-22-09

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen v. 31.01.2023) liegt fiir das Bewertungsobjekt eine Vereini-

1.3.3

1.3.4

gungsbaulast vor.

Band IV

904 866

Baulastenverzeichnis von Leverkusen. Baulastenblatt Nr.igg Seite 4

Grundstiick Leverkusen, Th -HeuB-Ring, St.-Zweig-Str

Gemarkung Schlebusch » Flur

193 57
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d 575 als ein einheitliches Bau-
datiick gelten.
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1 Verpflichtung im Sinne der Verpflich-

nzuerkennen, dass die Flurstiicke 464

Die Beszeichnung des Flurstiickes 575
hat sich gedndert in 725-747.

Leverkugen, 03.X® 02.98

Die Bezeichnung des Flurstiicks 464
(Flur 19) hat sich gedndert in 483 bis
515.

Leverkusen, 20.07.06,

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Planungsrecht [ Baurecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, die Bebauung richtet sich

nach & 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

bzw. den Angaben des Flachennutzungsplans - 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 Gberpriift. Die formelle und

materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Beitragsrechtlicher Zustand

Nach telefonischer Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 17.01.2023) sind die grundstiicksbezoge-

nen Beitrage fiir das Bewertungsobjekt fiir den jetzigen Ausbauzustand endgiiltig abgerechnet.

/3
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1.35 Mietertrige [ Mietvertrdge [ Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 20.01.2023) ist das Objekt mit 6ffentlichen Mitteln

zum Zweck des Erwerbs von Wohnungseigentum geférdert. Es gibt kein Wohnungsbelegungsrecht.

Die 6ffentliche Forderung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

1.3.6 Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 17.01.2023) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Be-

reich einer Altlastenverdachtsflache.

1.3.7 Energieausweis
Ein Energieausweis hat vorgelegen.
Endenergieverbrauch 146 KWh/(m2a)
Primirenergie 102 KWh/(m2a)

1.3.8 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.



Verkehrswertgutachten fuir das Seite ! 75 I
vom 06.03.2023 Amtsgericht Leverkusen Ba.-Nr.: AK-22-09

1.4 Vorbemerkung
Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen - eine Innenbesichti-
gung konnte nicht durchgefiihrt werden. Die vorhandenen Unterlagen wurden mit den &rtlichen
Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Ubereinstimmung mit den Bauplinen verglichen.
Es wurden keine Raum- und GebdudemalBe genommen.
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 konnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstindiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erkldrungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfra3 wurden nicht vorgenommen.
Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den tiblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der moglich-
erweise aus der Energiesparverordnung (EnEV) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus der EnEV resultierenden Nachristungspflichten, als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben der EnEV eingehalten werden und
die daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die

baurechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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1.5 Fotos

1) Nordostansicht

2) Siidansicht
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1.6 Bauplédne

(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

Grundriss Kellergeschoss [ Abstellraum Nr. L 5
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Grundriss 2. Obergeschoss links f WE L 5
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2. Bebauung
211 Objektart und Baudaten
Unterkellertes, dreigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit Flachdach.
Baujahr 1966
Teilungserklarung v. 04.05.1997
Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 13.03.1997

Modernisierungen:

Modernisierung Gemeinschaftseigentum Baujahr unbekannt / Vermutlich 1997 im Rahmen der
Aufteilung

- Fassadendammung

- Fenster [ Hauseingangstiir
Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

2.1.2 Rohbau
Griindung:

Vermutlich Betonfundamente und Stahlbetonbodenplatte.

AuBenwinde:
Kellergeschoss vermutlich Betonwande.
Obergeschosse vermutlich Mauerwerkswéande mit Warmeddmmverbundsystem, Giebelseiten mit

Klinkerriemchenbekleidung.

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

beidseitig verputzt.

Decken:

Geschossdecken als Stahlbetondecken.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Flachdach vermutlich als Betondecke vermutlich mit bitumindser Abdichtung und baualtersklas-

sentypischer Warmedammung.
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2.1.3

Fassaden:

fuir das
Amtsgericht Leverkusen

Seite 1
Ba.-Nr.: AK-22-09

<80|

Farbige helle Putzfassaden bzw. rote Klinkersteinfassade mit weil3en Fenstern. Gliederung der Siid-

fassade durch Balkone.

Weitgehend normale baualterstypische Mehrfamilienwohnhausgestaltung.

Ausbau/Ausstattung:

Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.

Wohnung WE L 5:
Wand- und Deckenbehandlung:

Keine Angaben.

Fenster:

Kunststofffenster.

Tiiren:

Wohnungseingangstiir glatte Holztiir mit Holzzarge.

Innentiiren keine Angaben.

FuBboden:

Keine Angaben.

Sanitarinstallation:

Keine Angaben.

Elektroinstallation:

Keine Angaben.

Heizungsart:

Nah-/Fernwarme gemiB Energieausweis.

Besondere Einbauten [ Zubehor:

Keine Angaben.
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Gemeinschaftseigentum:
Treppenhaus mit Betonwerksteinoberboden und Betonwerksteinstufen, Stahlgeldnder. Hausein-

gangstiir als Aluelement mit Isolierverglasung.

2.1.4 Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht vermutlich weitgehend dem durchschnittli-

chen, zweckmaBigen Qualitdtsstandard der Baualtersklasse.

215 AuBenanlagen

Hauszuwegung mit Betonsteinplattenbelag. Vorgarten und Hausgarten gartnerisch gestaltet.

2.1.6 Alter, Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Fiir die Wertermittlung ist das Baualter, die Gesamtnutzungsdauer (Anlage 1 ImmoWertV) und die
Restnutzungsdauer festzulegen.
Baujahr Alter: Gesamtnutzungsdauer

(1) Wohnhaus 1966 57 Jahre 80 Jahre
Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes konnte nicht durchgefiihrt werden.

Unter Beriicksichtigung des Gesamteindrucks des Bewertungsobjektes (Gemeinschaftseigentums)
ist es hier sachgerecht, im Rahmen der Wertermittlung eine fiktive Restnutzungsdauer von rd. 40

Jahren zu berlcksichtigten.

Restnutzungsdauer bei ordnungsmaBiger Bewirtschaftung des gesamten Bewertungsobjektes
sachverstindig geschatzt:

() Wohnhaus 40 Jahre (wertrelevantes Baujahr 1983)

2.1.7 Wohn- und Nutzfldchenberechnung
(s. Anlage 1)
Die Wohnflache konnte nicht aufgemessen werden.

Die Flachen wurden den Planunterlagen entnommen.

Wohnflache WE Nr. L 5 rd. 93,00 m2
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2.2 Beschaffenheit
Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung- hier keine Innenbe-
sichtigung mdglich - beurteilbar, befindet sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter
weitgehend normalen, baualterstypischen Bau- und Instandhaltungszustand / geflegter optischer
Gesamteindruck. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung wird durch die
Alterswertminderung ausreichend beriicksichtigt, dariiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung
von Bauschiden [ Baumingel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung,
keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die
Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der
Angleichung an den Wert in altersgemdBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen
Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen
reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer In-

standsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Baumingel [ Bauschaden
Wohnungseigentum
- Keine im Rahmen der Ortsbesichtigung - hier ohne Innenbesichtigung - erkennbaren Bauman-

gel bzw. Bauschadden fiir den Stichtag.

Gemeinschaftseigentum:
- Keine im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbaren Baumangel bzw. Bauschaden fiir den

Stichtag.

2.21 Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschéaden

Geschatzter Marktabschlag: Bauméngel / Bauschaden - pauschal - = 0,00 €
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2.2.2 Nutzung [ Konzeption
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Vierzimmerwohnung im 2. Obergeschoss im
Haus Stefan-Zweig-StraB3e 1.
Das Bewertungsobjekt wurde 1966 als unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
Flachdach errichtet. Die Eigentumswohnanlage besteht aus sechs Wohneinheiten, kleine bis mitt-
lere ObjektgroBe.
Wohnung WE Nr. L 5
Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss links und hat eine Wohnfldche von rd. 93,00 m2.
Vierzimmerwohnung mit Diele, Kiiche, WC, Bad, Abstellraum und Loggia. Der Grundriss entspricht
in Funktionszuordnung und Zuschnitt durchschnittlichen Nutzungsanspriichen. Die RaumgréBen,
Raumhohen und Belichtung / Belliftung sind vermutlich weitgehend normal.
Der Wohnung ist ein Abstellraum im Kellergeschoss zugeordnet.
23 Drittverwendungsfihigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.
Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind als Eigentumswoh-
nung gegeben.

Gr6Be, Grundrissgestaltung und Ausstattung (vermutlich) sind nicht so individuell, dass nicht ein
groBerer Interessentenkreis angesprochen wiirde.

Vor dem Hintergrund der zum Stichtag globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem steigen-
den Zinsniveaus ist aber eine deutliche Kaufzurilickhaltung der Markteilnehmer zu verzeichnen.

Es ist eine mittelfristige Vermarktungsdauer zu erwarten.

%)



