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1 Vorbemerkungen

1.1  Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck
Gegenstand des Gutachtens, Zu bewerten ist das unbebaute Grundstiick Hauptstrale 92, 51399 Bur-

Adresse: scheid - Mitte. Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
bar.
Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen, GerichtsstraBe 9, 51379 Leverkusen.

Aktenzeichen des Auftrag- 42 K 45/22.
gebers:

Auftragsinhalt und Verwend- Feststellung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

ungszweck des Gutachtens:
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.

Tag der Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 03.03.2023 um 10:45 Uhr statt.
Beendigung der Recherche:  06.06.2023.
Wertermittlungsstichtag:  03.03.2023.

Qualitatsstichtag: 03.03.2023.
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2 Grundstiicksmerkmale
2.1  Tatsachliche Eigenschaften
211 Lagebeschreibung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen.

Kreis: Rheinisch-Bergischer Krets.

Stadt: Burscheid.

Stadtteil: Mitte.

Infrastruktur: Burscheid ist tber 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 Koln fihrt. Des Weiteren
gelangt man tber die B 232 nach Leverkusen. Mehrmals taglich fahren
Busse nach Kéln, Leverkusen, Leichlingen, Wermelskirchen, Remscheid,
Solingen und Bergisch Gladbach. Eine Anbindungsmaglichkeit an den
Schienenverkehr besteht tber den in Leverkusen-Opladen gelegenen
Bahnhof mit Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen  Uberregionalen  Verkehrsknotenpunkten  des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 12 km zum ICE-Bahnhof
Solingen bzw. rd. 27 km zum internationalen Verkehrsflughafen
Koln/Bonn. Der periodische Bedarf kann in der naheren Umgebung
gedeckt werden. Burscheid verfligt weiterhin Uber alle gangigen
Schularten und die arztliche Priméarversorgung. Krankenhauser sind in
der Nachbarstadt Leverkusen gelegen. Auch die Deckung des
aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise gegeben, wobel sich
erganzende Einrichtungen in Leverkusen befinden.

Innerdrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstiick liegt an der ehemaligen Bundes- und
HauptdurchgangsstraBe von Burscheid, die durch den Bau der
UmgenungsstraBBe (Friedrich-Goetze-Stral3e) zu einer maBig genutzten
DurchgangsstraBe wurde. Die Burscheider Innenstadt ist fuBlaufig in ca.
250 m erreichbar.

Hauptstrale: Die StraBe des Bewertungsgrundstlicks ist eine maBig befahrende
DurchgangsstraBe. Das Grundsttick befindet sich auf der Nordseite.

Wohn- bzw. Geschéftslage /  Als Wohnlage gut geeignet; als Geschaftslage nicht geeignet.
Lagequalitat:

Umgebungsbebauung: Zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit ausgebauten
Dachgeschossen sowie ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
nicht ausbaubarem Dachgeschoss.

212 Gestalt und Form

Zuschnitt und Topografie: Niveaugleiches, rechteckiges und - aus Sicht der Stral3e - nach Norden
ausgerichtetes Grundsttick mit einer StraBenfront von ca. 30 m und ei-
ner mittleren Grundstiickstiefe von ca. 32 m.
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213 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Das Grundstuick ist Uber die HauptstraBe erschlossen. Es handelt sich
um eine 6ffentliche, vollstandig fertiggestellte Strale.

Vorhandene Ver- und Ent- In der StraBe liegen Kanal, Wasser, Gas, Strom, Telefon und vermutlich
sorgungsanschlisse in der  auch Breitbandkabel.

StraBe:

Abgabenrechtlicher Zu- Die ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch sind fir
stand: die vorhandenen ErschlieBungsmaBnahmen abgerechnet und bezahlt.

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

Es sind jedoch grundsatzlich Ausbaubeitrage nach § 8 KAG NW zu zah-
len, wenn die StraBe nachmalig hergestellt, verbessert oder erweitert
werden sollte.

Immissionen / benachbarte, Gegentberliegend wird ein Getrankemarkt betrieben.
storende Betriebe / sonstige
Beeintrachtigungen:

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

221 Grundbuch

Grundbuchdaten: Der vom Amtsgericht bet Auftragserteilung mitgesandte, unbeglau-
bigte Grundbuchauszug vom 09.01.2023 dient diesem Gutachten als
Grundlage.

Die Grundakte wurde vom Sachverstandigenbuiro nicht eingesehen.

Bestandsverzeichnis: Amtsgericht Bezirk Blatt Gemarkung
Leverkusen Burscheid 2813 Burscheid
Nr. Flur  Flurstick Nutzung gemal3 Grundbuch GroBe
20 73 444 Gebaude- und Freiflache, Hauptstrale 961 m?
GrundstuicksgroBe: 961 m?
Rechte im Keine Eintragung.
Bestandsverzeichnis:

Grundbuchlich in Abt. I ge-  Lfd. Nr. 20: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
sicherte Lasten und Be- Gemeinschaft ist angeordnet; eingetragen am 19.10.2022.
schrankungen:
Lfd. Nr. 6: XXX, ist befreiter Vorerbe. Die Nacherbfolge tritt bei Tod des
Vorerben ein. Nacherben sind: 1) YYY, 2) ZZZ, 3) WWW. Ersatzerben
sind die leiblichen Abkdmmlinge eines jeden Nacherben; eingetragen
am 14.04.2016.

Anmerkung zu Abt. IlI: Schuldverhaltnisse werden im Gutachten nicht berticksichtigt, da der
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Rechtspfleger im Versteigerungstermin angibt, welche Rechte zu
Ubernehmen sind.

222 Planungs- und baurechtliche Situation

Planungsrechtlich zuldssige  Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des einfachen Bebauungs-
Nutzung: plans Nr. 17 / 1. Anderung, welcher jedoch lediglich die StraBenlinie
festlegt. Der Bebauungsplan erlangte am 27.09.1974 Rechtskraft.

Im Rahmen eines einfachen Bebauungsplans nach § 30 Abs. llI
Baugesetzbuch gelten neben den Festsetzungen des Bebauungsplans
die MaBBgaben des § 34 Baugesetzbuch. DemgemaB muss sich ein Vor-
haben in die gegebene (vorhandene) Bebauung einfligen. Das Einfi-
gen in die Umgebungsbebauung gilt hinsichtlich Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind zu wahren. Ferner darf das stadtebauliche Ortsbild nicht
beeintrachtigt werden. Die Umgebungsbebauung bestimmt somit
neben den Festsetzungen des Bebauungsplans die Zulassigkeitskrite-
rien.

223 Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe: Erschlossenes, geordnetes, erschlieBungsbeitragsfreies und
kommunalabgabenfreies, baureifes Land.

224 Vorhandene Bebauung und Nutzung
Derzeitige Nutzung: Parkplatz.

Zukunftige, wirtschaftlichste Baugrundstlick flr ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
Folgenutzung: ausgebautem Dachgeschoss.

225 Miet- bzw. Pachtverhéltnisse
Miet- bzw. Pachtverhaltnisse: Das Bewertungsobjekt ist weder vermietet, noch verpachtet.
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3 Wertbestimmende technische und wirtschaftliche Daten

3.1  GrundstlcksgroBe
Das Grundstiick hat eine Grof3e von 961 m?2

3.2  Bebaute Flache / Grundflachenzahl (GRZ)

GemaB der Umgebungsbebauung sollte das Grundstiick mit einem ca. 24 m breiten und 11 m tiefen
Mehrfamilienhaus bebaubar sein. Dies ergdbe eine bebaute Flache von 264 m2. Zusatzlich kdnnen am
Grundstlicksende zehn Garagen errichtet werden. Diese hatten eine bebaute Flache von 60 m2. Insgesamt
ergabe sich somit eine bebaute Flache von 444 m?

Mdglich sind im vorliegenden Fall:
Bebaute Flache 444 m?
Grundstucksflache 961 m?

= 0,5

3.3  Geschossflache / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflache bemisst sich, nach § 20, Abs. 3, S. 1 Baunutzungsverordnung, nach den AuBenmaBen
der Gebdude in allen Vollgeschossen'.

Seit 1990 gilt nach der BauNVO 1990 und 2013, dass Aufenthaltsraume im Dachraum oder in Kellerge-
schossen (die nicht Vollgeschosse sind) einschlieBlich der zu thnen filhrenden Treppenraume und ein-
schlieBlich threr Umfassungswéande nicht mitzurechnen sind. Jedoch kann in Gebieten mit Bebauungs-
planen in diesen festgesetzt werden, dass derartige Flachen ganz oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Insofern ist hier im Detail mit der Baugenehmigungsbehérde abzuklaren, inwieweit Dachgeschossfla-
chen anzurechnen sind. Dies kann lediglich im Zuge detaillierter Planungen oder einer Bauvoranfrage
erfolgen. Aufgrund der Komplexitat ist dies nicht im Umfang eines Verkehrswertgutachtens enthalten.
Ein bauvorlagenberechtigter Architekt wird in der Regel versuchen, eine optimale Bebauung bzw. Aus-
nutzung des Grundstiicks zu generieren.

Maglich sind im vorliegenden Fall:
Geschossflache 972 m2
Grundstlcksflache 961 m?

1 GeméB § 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.
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4 Wertermittlung

4.1  Grundsatze der Wertermittlung in Deutschland

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

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

In Deutschland gilt zudem seit 2010 die Immobilienwertermittlungsverordnung (kurz ImmoWertV), wel-
che letztmalig zum 01.01.2022 Uberarbeitet wurde.

Da der Verkehrswert / Marktwert am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstlicke vereinbarten
Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren Umsetzungen
eines Preisvergleichs. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Be-
rcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonsti-
gen Umstanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Fir die Wahl des geeigneten
Verfahrens kommt es darauf an, die Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) der auf diesem
Grundstiicksteilmarkt vorrangig tatigen Akteure, d. h. wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer anzu-
nehmen. Es ist aber auch das Verfahren vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, des-
sen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverldssigsten aus dem Grund-
sticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfligung stehen. Fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind als geeignet anzusehen, wenn sie
hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den
jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts berticksichtigt werden konnen. Dies kann gemall Immobilienwertermittlungsverordnung
durch Indexreihen, mit Hilfe von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, mittels marktiblicher Zu- und
Abschlage oder in anderer Weise erfolgen.

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 Liegenschaftszinssdatze im Ertragswertverfahren, als auch fir die Ableitung der
Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren ein einheitliches Modell erstellt und den Gutachterausschiissen
im Land zur Vorgabe gemacht. Damit wurde deren Spielraum erheblich verkleinert. Dies macht die
abgeleiteten Faktoren bei benachbarten Gutachterausschiissen vergleichbar und verbessert somit das
Ergebnis des ausgewerteten Datenmaterials im Allgemeinen.
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4.2  Eingangswerte fir die Bodenwertermittlung

4.21 Erlduterungen

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundstiicks 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 Grundstlick unbebaut.

4.22 Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Der vom Gutachterausschuss fiir Grundstlicke in der Lage des Bewertungsobjekts abgeleitete Boden-
richtwert zum 01.01.2023 mit folgender Definition: W -1l 500 - 600, d. h. ein- bis zweigeschossige
Wohnbauweise auf einem 500 m2 bis 600 m? groBBen Grundstuck, erschlieBungsbeitragsfrei liegt bei

380,00 €/m2.
Das Bewertungsgrundstiick ist jedoch nicht mit einem Ein-/Zweifamilienhaus, sondern mit einem Mehr-
familienhaus bebaubar. Fir den Stadtbereich Burscheid hat der Gutachterausschuss lediglich einen Bo-
denrichtwert fir Mehrfamilienhausbebauung abgeleitet, und zwar im Bereich HohestraBe. Dieser liegt
mit 370 €/m?2 jedoch auf dem gleichen Niveau wie der umliegende Bodenrichtwert fur Ein-/Zweifamili-
enhausbebauung, so dass davon auszugehen ist, dass die VerhaltnismaBigkeit zwischen Ein-/Zweifami-
lienhausbaulandwerten und Mehrfamilienhausbaulandwerten im Stadtgebiet Burscheid gleich ist.
Insofern wird der vorgenannte Bodenrichtwert in Hohe von 380 €/m? auch fir eine Mehrfamilienhaus-
bebauung als Ausgangswert genommen. Der Bodenrichtwert fiir Geschossbauweise im Bereich Ho6-
hestraB8e ist nicht weiter definiert, d. h. es wird weder eine GrundstlicksgroBe noch eine Geschossfla-
chenzahl angegeben, so dass eine weitere Anpassung des Bodenrichtwerts unterbleibt. Offensichtlich
konnte der Gutachterausschuss hier keine Wertrelevanz feststellen.

4.2.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

Die Merkmale des vorgenannten Richtwertgrundstiicks stimmen mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks bis auf den Wertermittlungsstichtag hinreichend genau tberein. Als Ausgangs-
basis flr die weitere Berechnung wird der vom Gutachterausschuss abgeleitete Wert von 380,00 €/m?
verwand, der im Folgenden schrittweise umgerechnet wird.

4.3 Ermittlung des objektspezifisch angepassten, relativen Bodenwerts (€/m?)
Wertbeeinflussende Abweichungen:

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2023 380,00 €/m?
Bodenwertsteigerung in Prozent pro Jahr 3,00 %

Differenz der Tage zwischen Richtwert und Stichtag 61/ 365 1,91 €/m?
Angepasst an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag 381,91 €/m?

Anpassung an den Zustand des Bewertungsgrundstticks

Summe 381,91 €/m?
Abgeleiteter, an die Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiicks
am Stichtag angepasster, relativer Bodenwert rund 382 €/m?

44 Hinweis zur aktuellen Situation

Das Kauferverhalten ist in den letzten Monaten sehr zuriickhaltend. Das liegt daran, dass potenzielle
Kaufer derzeit nicht absehen kénnen, wie sich der Energiemarkt und das Zinsniveau innerhalb der kom-
menden Wochen und Monate verandern und ob dies dazu fihren kdnnte, dass sie sich Eigentum nicht
mehr leisten kdnnen. Man kann derzeit noch nicht voraussehen, ob sich das allgemeine Preisniveau auf
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dem Immobilienmarkt nach unten bewegen wird, denn derzeit wird nicht zu geringeren Kaufpreisen
verkauft, sondern es wird nahezu nichts verkauft.

Ahnlich ist das Kaufverhalten von Bautragern oder Investoren, fiir die das zu bewertende Grundstiick
von Interesse ist, da es mit zwei Mehrfamilienhdusern bebaubar ist. Baukosten sind derzeit nicht kalku-
lierbar, so dass viele Bautrager angefangene Bauten zu Ende bringen, zunachst aber keine neuen Pro-
jekte beginnen. Deutschlandweit sind jedoch schon erste Riickgdnge bei Rohstoffkosten zu verzeich-
nen. Insofern ist davon auszugehen, dass Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhduser in guter Lage und
mit glinstigem Grundstiickszuschnitt weiterhin verduBert werden, da Bautrager und Investoren diese
zumindest fir die Zukunft vorhalten missen.

Da sich das zu bewertende Grundstlick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus oder Eigentums-
wohnungen gut eignet, wird hier ein Zuschlag von 10 % gesehen. Dies fihrt zu einem Wert pro Quad-
ratmeter in Héhe von 382 €/m? + 10 % = rund 420 €/m?2.

4.5  Berechnung des Bodenwerts

Auf der Grundlage des relativen Bodenwerts wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
03.03.2023 wie folgt berechnet:

Die Grundstuicksflache mit einer GroBe von 961 m2 multipliziert mit dem relativen Bodenwert in Hohe
von 420 €/m?2 hat einen absoluten Bodenwert von 403.620 €.




ZUSAMMENFASSUNG DES VERKEHRSWERTGUTACHTENS / INTERNET-VERSION FUR DAS ZWANGSVERSTEIGERUNGSPORTAL
Liegenschaft: Baugrundstick HauptstraBe 92, 51399 Burscheid Seite 10 von 11

5 Verkehrswert / Marktwert

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

Die Grundstuicksflache mit einer GroBe von 961 m2 multipliziert mit dem relativen Bodenwert in Hohe
von 420 €/m? hat einen absoluten Bodenwert von 403.620 €.

Der Verkehrswert / Marktwert flr das mit eitnem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstuick
HauptstraBBe 92, 51399 Burscheid - Mitte wird zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2023
geschatzt auf

404.000 €

(Vierhundertviertausend Euro).
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Fotos - Ansichten und Garten:

2 Aus Datenschutz- und Personlichkeitsgriinden werden in dieser Zusammenfassung keine Innenaufnahmen veroffentlicht.
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