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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit zwei Einfamiliendoppelhausern
Objektadresse: Wuppertalstralle 61/ 61a

51381 Leverkusen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bergisch Neukirchen, Blatt 4495
Katasterangaben: Ifd. Nr. 2)

Gemarkung Bergisch Neukirchen, Flur 12

v" Flurstiick 873, Geb.- und Freiflache, Wupper-

talstr. 61; Grole 470 m?;
v" Flurstiick 874, Geb.- und Freiflache, Wupper-
talstr. 61a; Grole 437 m?

Summe Grundstlcksgrofie: 907 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Leverkusen
Gerichtsstralie 9
51379 Leverkusen

Auftrag vom 30.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer gem. Abt. I 1.1 - xxx

1.2 - Xxx

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag: 12.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 12.02.2025; eine Nachbesichtigung von aulien erfolgte
am 27.02.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Innen- und Aulenbesichtigung soweit zuganglich; das
Flachdach des Staffelgeschosses wurde nicht besichtigt;
die Garage Haus Nr. 61 rechts wurde nicht von innen be-
sichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr xxx sowie die Sachverstandige

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchabschrift vom 22.10.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:500 vom 08.01.2025

e Bauzeichnungen aus der Baugenehmigungsakte der
Stadt Leverkusen (Lageplane, Grundrisse, Ansichten,
Schnitte)

e Berechnungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

¢ Wohnflachen aus der Baugenehmigungsakte

e Entwurf EnEV-Nachweis EFH-DHH West (GMtec Inge-
nieurburo fur effiziente Energienutzung, Meerbusch) v.
27.07.2020

e Statische Berechnung (Sommer Ingenieurbiro Bauwe-
sen GmbH, Solingen v. 24.06.2020)

e Auskunfte von Fachamtern (Anliegerbescheinigung,
Baulastenauskunft, Altlastenauskunft, Planungsrecht,
Bauaufsicht)

1.4 Beantwortung der Fragen im Zwangsversteigerungsbeschluss

a) FUhrung eines Gewerbetriebes:

b) Zubehorteile:

c) Lage- und Gebaudeplane:

d) Baubehdrdliche Beschrankungen
und Beanstandungen:

e) Lichtbilder:

Gemal schriftlicher Auskunft des Gewerbeamtes vom
06.02.2025 ist unter der Anschrift Wuppertalstralle 61
und 61a kein Gewerbe gemeldet.

In der linken Gebaudehalfte (Haus Nr. 61) befindet sich
eine einfache Einbaukichenzeile, die hier jedoch auf-
grund von Bauweise, Alter und Zustand nicht als Zube-
hor betrachtet wird. Dartiber hinaus wurde kein Zubehor
festgestellt.

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

Nach Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt Lever-
kusen und gemaf vorliegendem Schreiben der Baube-
hérde vom 09.05.2022 bestehen folgende Mangel:

¢ fehlende Baubeginnsanzeige

o fehlende Anzeige der Fertigstellung/ Mitteilung

Uber den vorzeitigen Einzug
e fehlender statischer Nachweise
e fehlender Warmeschutznachweis

Des Weiteren fehlen die Rohbauabnahme sowie eine
ggf. erforderliche Nachtragsgenehmigung hinsichtlich
der baulichen Veranderungen (Anderung der Raumauf-
teilung, tlw. tragende Wande).

sind dem Gutachten in den Anlagen beigefligt

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Gro3rdumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

' Stand 31.12.2023

Nordrhein-Westfalen

Leverkusen

(ca. 169.700 Einwohner, Stand 31.12.2023)

Die kreisfreie Stadt Leverkusen, im Regierungsbezirk
Kdln gelegen, liegt inmitten der Rheinterrassenlandschaft
der nordlichen Koélner Bucht im wirtschaftlich bedeutsa-
men Kernbereich der Rheinschiene in NRW. Der wich-
tigste Arbeitgeber ist das Pharmaunternehmen Bayer AG,
heute ein Teil des sogenannten ,Chemparks®, mit Stand-
orten in Leverkusen, Dormagen und Krefeld-Urdingen.
Leverkusen ist zudem seit einigen Jahren Hochschul-
standort der TH KélIn u. a. mit der Fakultat fir angewand-
te Naturwissenschaften.

Im Westen wird das Stadtgebiet durch den Rhein be-
grenzt, im Osten durch die Randhéhen des Bergischen
Landes, im Suden grenzt es an das Kdélner Stadtgebiet.
Die heute anzutreffenden Siedlungsstrukturen von Lever-
kusen sind weitgehend von der industriellen Bedeutung
der Stadt gepragt worden. Der Immobilienmarkt ist durch
Arbeiter-Wohnsiedlungen und ausgedehnte Ein- und
Zweifamilienhaus-Siedlungen gekennzeichnet. Mit der
sogenannten ,Neuen Bahnstadt Opladen® verfligt Lever-
kusen seit einigen Jahren Uber ein modernes Stadtteil-
quartier mit einer Mischung aus Dienstleistungsgewerbe,
Wohnen und Hochschulgebauden, in neu errichteten und
kernsanierten historischen Gebauden.

Stadtteil Bergisch Neukirchen
(ca. 6.750 Einwohner")

Die ehemals eigenstandige Stadt Bergisch Neukirchen
wurde am 01.01.1975 zusammen mit Opladen und Hit-
dorf in die Stadt Leverkusen eingegliedert. Seitdem ge-
hért Bergisch Neukirchen zum Leverkusener Stadtbezirk
[l. Der Stadtteil grenzt im Osten an die Stadt Burscheid,
im Suden an Quettingen, im Stidwesten an Opladen und
im Norden an die Stadt Leichlingen. Dieser Ortsteil von
Leverkusen besitzt einige historische Gebaude, so z. B.
zahlreiche denkmalgeschutzte Fachwerkhauser, ein altes
Pfarrhaus und die Tillmann-Villa an der Burscheider Stra-
Re. Der Ortsteil bietet auch viele Mdglichkeiten zur Erho-
lung, wie den Tillmanns-Park mit Mini-Waldlehrpfad, die
Diepentalsperre sowie Wander- und Spazierwege. Mitten

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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Uberoértliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur (Stand
31.12.2021?)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(val. Anlage 2)

% Quelle: Demografiebericht 2022, Stadt Leverkusen

durch Bergisch Neukirchen verlauft die Landesstralle
L291 (ehemals B 232), die das Leverkusener Stadtteil-
zentrum Opladen mit Burscheid verbindet.

nachstgelegene groRere Stadte:
KdlIn (ca. 26 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Duisseldorf (ca. 36 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Opladen (ca. 5,5 km entfernt)

Bahnhof:
Leichlingen (ca. 3,5 km entfernt)
Opladen (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn/ Bonn, Dusseldorf (ca. 30/ 41 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 44 Jahre

Altersverteilung:

e 18 Jahre oder junger: ca. 17 %

e 18 bis 30 Jahre: ca. 7 %

e 30 bis 45 Jahre: ca. 25 %

e 45 bis 65 Jahre: ca. 29 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 22 %
Bevolkerungsentwicklung:

e in den letzten 10 Jahren: ca. +3,6 %

¢ Prognose fir die kommenden 16 Jahre: ca. +6,5 %

Laut aktuell verédffentlichter Studie der Bertelsmannstif-
tung wird Leverkusen dem Demographietyp 7 ,Grof3stad-
te/ Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomi-
scher Dynamik® zugeordnet.®

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am nordwestli-
chen Rand von Bergisch Neukirchen an der Wuppertal-
stralle, die Bergisch Neukirchen mit Leichlingen verbin-
det. Die Entfernung zum Stadtzentrum von Leverkusen
betragt ca. 10 km. Das Stadtteilzentrum Opladen mit
Fullgangerzone, Arzten, Krankenhaus, Banken, zahlrei-
chen Einzelhandelsgeschaften und weiterfihrenden
Schulen liegt ca. 4 km entfernt. Geschéafte und Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs (z. B. Aldi), Gastronomie
sowie Kindergarten und eine Grundschule sind in Ber-
gisch Neukirchen an der Burscheider Stralle und der
Wouppertalstralte in wenigen Minuten zu erreichen.

3 Stand Marz 2018/20, Erlauterungen zu diesem Demographietyp finden Sie im Internet unter www.wegweiser-kommune.de

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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Anbindung an der OPNV:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Sonstige Gefahrdungen (z. B. Hoch-
wasser, Starkregen):

Lagequalitat:

Topografie:

4 Vgl. geoportal Leverkusen, Natur und Umwelt

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt Uber die an der Wuppertalstralte gelegene Bushal-
testelle (Linie SB25 Richtung Opladen - Leichlingen), ful3-
laufig in ca. 70 m Entfernung.

Uberwiegend aufgelockerte, 1 bis 2-geschossige Bauwei-
se

Von der Wuppertalstrale (L359) dringt Stralenlarm an
das Grundstuck.

Abb.01 (Quelle: Larmkartierung NRW)

P

Der 24h-Larmpegel entlang der Wuppertalstrae betragt
stralRenseitig bis 69 dB(A).

keine*

Es handelt sich gemall Wohnlagenkarte zum &rtlichen
Mietspiegel um eine gute Wohnlage (Zone llI).

Der natirliche Gelandeverlauf ist leicht hangig, d. h. von
der Strale und nach Westen hin abfallend. Das Grund-
stick wurde im stdlichen und &stlichen Bereich aufge-
schattet.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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Blick auf die Umgebungsbebauung

L359 Blick Richtung Osten

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

L359 Blick Richtung Westen

StraRenfront:
ca.27m

mittlere Tiefe:
ca. 34 m

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 907 m?

Garten mit Sudausrichtung, unverbaubare Aussicht zu
den landwirtschaftlichen Flachen

Uberortliche  Verbindungsstralle; klassifizierte Stralle
(Landesstralle L359); Stralle mit regem Durchgangsver-
kehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beider-
seitig vorhanden; Parkmdoglichkeiten im Strallenraum
eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Wohnhauer zu den Nachbar-
grundstlicken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Gemal schriftlicher Auskunft vom 09.01.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.10.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Bergisch Neukirchen, Blatt 4495, fol-
gende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am
22.10.2024

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende  Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgemal bertcksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
gemal Recherchen nicht vorhanden.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen schriftlich erfragt. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt in Bezug auf das zu bewertende Grund-
stlck keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Verbindliche Bauleitplanung: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist nach vorliegenden Informationen aus der
Bauakte nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Nach
§ 35 (2) kdnnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelas-
sen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6f-
fentliche Belange® nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt. Die Baugenehmigung zur Errichtung von 2 Einfamiliendoppelhdusern wurde am 17.12.2019
erteilt. Die Nachtragsgenehmigung fur die Teilunterkellerung beider Hauser erfolgte mit Datum
vom 16.11.2020. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitragen mafigebend. Als Beitrage gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.’

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit zwei Einfamiliendoppelhaushalften mit jeweils zwei im Erdgeschoss inte-
grierten Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befin-
den sich dartber hinaus insgesamt 4 Pkw-Stellplatze im Freien. Die linke Haushalfte (Nr. 61) wird
zum Stichtag vom Eigentimer bewohnt. Die rechte Haushalfte (Nr. 61a) ist zum Stichtag vorwie-
gend im Innenausbau und hinsichtlich der Aufdenanlagen noch nicht fertiggestellt und nicht be-
wohnt.

® 2. B. Darstellung im FNP und Landschaftsplan, eine Erweiterung oder Verfestigung einer Splittersiedlung nicht zu befiirchten ist

® Schreiben TBL vom 10.01.2025

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgeflihrt. Fur Freiheit von verdeckten oder verschwiegenen Mangeln kann kei-
ne Gewahr ubernommen werden.

3.2 Einfamiliendoppelhaus Nr. 61 und 61a

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AulBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhauser, ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; zweigeschossig zzgl. Staffelgeschoss; teilunterkel-
lert; Flachdach; einseitig angebaut; im Erdgeschoss teilin-
tegrierte Garagen

Baujahr: ca. 2023/25 (Beginn ca. 2021, Einzug linke Haushalfte
geschatzt 2023); nach Auskunft des Bauamtes liegen
zum Stichtag und bis zum Zeitpunkt der Gutachtenfertig-
stellung weder eine Baubeginnsanzeige noch eine Fertig-
stellungsbescheinigung vor.

Das Baujahr fir die zum Stichtag noch nicht fertiggestell-
te rechte Haushalfte (Nr. 61a) wird fir die Wertermittlung
mit 2025 angenommen.

Energieeffizienz: Der Sachverstandigen liegt ein Entwurf zum EnEV-
Nachweis vom 27.07.2020 vor. Dieser weist fur das Ob-
jekt einen Endenergiebedarf von 46,7 kWh/(m?**a) und
damit die Energieeffizienzklasse ,A" aus.

Aulenansicht: insgesamt weil verputzt; strukturierte Fensterumrandun-
gen in anthrazit
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (je Haushélfte, vqgl. Anlage 5 u. 6)

Kellergeschoss (lichte Raumhohe 2,40 m, gem. Zeichnung Bauakte):
Flur, Hausanschluss-/ Heizungsraum, 2 Kellerrdume

Erdgeschoss (lichte Raumhdhe ca. 2,70 m, gem. Zeichnung Bauakte):
Diele, Gaste-WC, Hauswirtschafts-/ Abstellraum, Wohn-/ Esszimmer mit integrierter Kiiche; zwei
Einzelgaragen mit direktem Zugang von der Diele

Obergeschoss (lichte Raumhohe ca. 2,70 m, gem. Zeichnung Bauakte):
Flur, 1 bzw. 2 Kinderzimmer, Elternschlafzimmer, 2 Bader, Ankleidezimmer bzw. Gastezimmer

Staffelgeschoss (lichte Raumhohe ca. 2,70 m, gem. Zeichnung Bauakte):
Gaste-/ Wohnzimmer, Duschbad, Dachterrasse

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: Beton (gem. Angabe als sogen. ,weilke Wanne“ ausge-
fuhrt)
Umfassungswande: Mauerwerk 17,5 cm + 20 cm Warmedammputz
Innenwande: tragende Innenwénde:
Mauerwerk

nichttragende Innenwande:
vorwiegend Standerwerkskonstruktion (Gipskarton, Me-
tallstanderwerk)

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:
U-Foérmige Treppen aus Stahlbetonfertigelementen, ohne
Treppengelander

linke Haushalfte:
Treppen mit groRformatigem (fugenlosem) Fliesenbelag
in Marmoroptik

rechte Haushalfte:
Rohbeton, ohne Belag

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Aluminium mit seitlichen Glaselemen-
ten (UbergrofRe Tir in schwerer Ausfuhrung), Fingerprint-
Taroffner

Dach: Dachkonstruktion:
Stahlbeton

Dachform:
Flachdacher

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171



EFH-DH, Wuppertalstralle 61/ 61a, 51381 Leverkusen 042 K 45/24 Seite 14

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen; Dammung mit Hartschaumplatten
(Styrodur, gem. Angabe)

3.3 Allgemeine Ausstattung linke Haushalfte (Nr. 61)

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

3.3.1 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gute Ausstattung (jedoch ohne Abdeckungen); je Raum
mehrere Lichtauslasse; tlw. Deckeneinbauleuchten; je
Raum mehrere Steckdosen; Anschlisse fur Klimaanlage
vorgerichtet; Sicherungskasten im Kellergeschoss

Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik (Gastherme
Fabr. Wolf); FuBbodenheizung in allen Etagen einschl.
Keller und Garagen

zentral Uber Solarkollektoren mit zusatzlicher E-
Unterstutzung durch Vaillant e-Block, Warmwasserspei-
cher mit 915 Liter Fassungsvermogen

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand linke Haushélfte (Nr. 61)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

schwimmender (Heiz-)Estrich, grofformatige Feinstein-
zeugplatten in Marmoroptik (1,60 x 3,20 m)

vorw. glatter Putz gestrichen, tlw. gespachtelte Lack-
Oberflachen

Bader mit grof3formatigen Feinsteinzeugplatten in Mar-
moroptik (1,60 x 3,20 m), groftenteils raumhoch

Deckenputz, tlw. gespachtelte Lackoberflachen mit um-
laufenden Stuckfriesen

grofitenteils bodentiefe Fenster aus Kunststoff mit Drei-
fachverglasung (Fabr. Schico), zur Strafle mit Schall-
schutzverglasung; gro3e Schiebeelemente im Wohnzim-
mer; Rollladen mit elektrischem Antrieb

Zimmerturen:
glatte Tldren aus Holz, weill lackiert; Holzzargen, Mes-
singbeschlage
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sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Kellerraume:

Grundrissgestaltung und Ausstattung:

Ausstattungsstandard (gem. Im-
moWertV):

wirtschaftliche Wertminderungen:

Gaste-WC:
wandhangendes WC, Handwaschbecken

Kinderbad (innenliegend):
wandhangendes WC, Waschbecken; Wannenanschllisse
nur vorgerichtet

Elternbad:
bodengleiche Dusche (Abtrennung fehlt); Anschlisse flr
WC, Waschbecken und Badewanne nur vorgerichtet

Gastebad Staffelgeschoss

bodengleiche Dusche (Abtrennung fehlt), wandhangen-
des WC (WC-Sitz und Drlckerplatte fehlen), Waschbe-
cken

Waschmaschinenanschluss im Abstellraum EG

Duschbad _im _Keller vorgerichtet, d.h. Geberit-
Installationselemente fir WC und Waschbecken sowie
Anschlisse fir Dusche vorhanden

alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhan-
den; Anschlusse fir Kochinsel vorgerichtet

Installationsleitungen fir den mdéglichen Einbau einer Ku-
che im Staffelgeschoss im Installationsschacht vorhanden

Wande verputzt, schwimmender (Heiz-)Estrich, Kunst-
stofffensterrahmen (Fensterfligel fehlen tlw.); nicht tra-
gende Innenwande aus Gipskartonstanderwerk

individuell

3,9

Rest-/ Fertigstellungsarbeiten

3.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

gartenseitiges Flachdach als Dachterrasse
offener Kamin mit auf3enliegendem Edelstahlrohr
gut

Offensichtlich erkennbar und auf Nachfrage benannt:

e drei gerissene Bodenplatten
e tlw. unsaubere Malerarbeiten an der Fassade,
insbesondere an den Fensterumrandungen
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Fertigstellungs-/ Restarbeiten:

Allgemeinbeurteilung:

Darlber hinaus besteht zum 1. Besichtigungstermin
(Stichtag) folgender, offensichtlich erkennbarer Fertigstel-

lungsbedarf:

im Kellergeschoss fehlen im Wesentlichen:

e Wand-/ Bodenbelag

e Innentiren

o Duschbad Installationsverkleidung, Fliesen, Sani-
targegenstande und Armaturen (bisher nur Instal-
lationswande vorgerichtet)

o Elektrofertiginstallation im Sicherungskasten

e Stromzahler

o tlw. Fensterfligel in den Fensterrahmen

im Erdgeschoss fehlen:
e Fulleisten
e Schalter- und Steckdosenabdeckungen
e Kaminverkleidung (nur Gipskarton o.a. vorh. )

im Obergeschoss fehlen:

e FuBleisten

e Absturzgitter vor bodentiefem Kinderzimmerfens-
ter

¢ Kinderbad: Wanne einschl. Armaturen

e Elternbad: Duschabtrennung, WC einschl. Dru-
ckerplatte, Waschbecken einschl. Armaturen (nur
Anschlisse vorgerichtet, Badewanne (Armaturen
und Abwasseranschluss vorh.)

im Staffelgeschoss fehlen:
e Fulleisten
o Gastebad: WC-Sitz, Drickerplatte und Duschab-
trennung, Armaturen am Waschbecken
e Belag auf der Dachterrasse
e Absperrgitter zum stralenseitigen Flachdach

tlw. fehlende AuRRenfensterbanke

Treppenhandlauf/ Gelander fehlen in allen Etagen
Klimaanlage nur Installationsleitungen vorbereitet
Turklingel und Auf3enbeleuchtung

Die Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Voll-
standigkeit. Dariiber hinaus wird auf die Beschrei-
bungen unter 3.3.2 und die ausfiihrliche Fotoanlage
verwiesen.

Es handelt sich um ein sehr grof3ziigiges und sehr indivi-
duell gestaltetes Einfamilienhaus. Der bauliche Zustand
ist, soweit augenscheinlich erkennbar, als gut und hoch-
wertig zu bezeichnen. Es besteht der vorgenannte Fertig-
stellungsbedarf.
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3.4 Garage linke Haushalfte (Haus Nr. 61)

Die Haushalfte verfligt Gber zwei zum Teil in das Gebaude integrierte Einzelgaragen.

Konstruktionsweise: massiv, Mauerwerk mit Warmedammputz, nicht unterkel-
lert, begehbares Beton-Flachdach (warmegedammt) mit
Bitumeneindeckung

Abmessungen lichte InnenmafRe:
Garage 1 (rechts): ca. 3,50 m x 6,00 m
Garage 2 (links): ca. 3,50 m x 5,63 m

Ausstattung: elektrische Sektionaltore, Estrich, FuBbodenheizung, Tr
zur Diele
Fertigstellungs-/ Restarbeiten: Soweit offensichtlich erkennbar fehlt im Wesentlichen:

o Oberputz aul’en
e Bodenbelag (z. B. Beschichtung)
3.5 AuBenanlagen linke Haushilfte (Haus Nr. 61)
Versorgungs- und Entwasserungsan- Gas, Wasser, Strom, Telefon, Kanalanschluss
lagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz:

befestigte Stellplatzflache/ Vorgarten: Betonsteinpflaster

Terrasse gartenseitig: grofl3formatige Natursteinplatten auf Magerbeton verlegt
(ca. 100 m?, grob ermittelt)

Gartenanlagen und Pflanzungen: Rasenflache
Gelandeabfangung: Beton-L-Steine
Einfriedung: auf der Ostseite Doppelstabmattenzaun mit Sichtschutz-

einlagen (Nachbar), auf der Stidseite nicht vorhanden

Sonstiges: in die Terrasse eingelassenes Kunststoffschwimmbecken
7 m x 4 m, technische Anlagen konnten nicht tbergeprift
werden, Pumpen, Filter etc. gemal® Angabe vorhanden
und funktionstuchtig

Fertigstellungs-/ Restarbeiten: Soweit offensichtlich erkennbar fehlen im Wesentlichen
zum Zeitpunkt der Besichtigungen:

Einfriedung Sidseite

AuBlenleuchten

Terrassenbelag im nérdlichen Bereich (ca. 6 m?)
Verkleidung/ Putz und Abdeckung bzw. Gelander
an der Abgrabung vor dem Kellerfenster

e laut Naturschutzausgleich geforderte Heckenan-
pflanzung entlang der Grundstlicksgrenze (s. An-
lage 9)
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3.6 Allgemeine Ausstattung rechte Haushalfte (Nr. 61a)

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Die rechte Haushalfte ist spiegelbildlich in etwa baugleich mit der linken Haushalfte. Es gibt einige
Abweichungen hinsichtlich der Raumaufteilung im Erd- und Obergeschoss. Das Gebaude ist zum
Stichtag, insbesondere beziglich des Ausbaus und der gartenseitigen AuRenanlagen nicht fertig-
gestellt.

3.6.1 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Elektrorohinstallation im EG, OG und SG weitestgehend
vorhanden, je Raum mehrere Lichtauslasse; je Raum
mehrere Steckdosen; Anschlisse flur Klimaanlage vorge-
richtet; Sicherungs-/ Zahlerkasten nicht vorhanden

Heizung: Heizung/ Warmeerzeuger nicht vorhanden; Rohre flr
FuBbodenheizung unter dem Estrich (im EG, OG, SG)
verlegt, Verteilerkasten im EG, OG und SG vorhanden

Warmwasserversorgung: nicht vorhanden

3.6.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand rechte Haushélfte (Nr. 61a)

Die nachfolgende Beschreibung entspricht den Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Bodenbelage: schwimmender (Heiz-)Estrich, ohne Belag

Wandbekleidungen: vorw. glatter Putz, Wande weitestgehend fir einen An-
strich vorbereitet und gespachtelt (gemafld Eigentimeran-
gabe in Q3 Qualitat)

Deckenbekleidungen: Deckenflachen gespachtelt

Fenster: groRtenteils bodentiefe Fenster aus Kunststoff mit Drei-
fachverglasung (Fabr. Schiico), zur Stralle mit Schall-
schutzverglasung; gro3e Schiebeelemente im Wohnzim-
mer; Rollladen mit elektrischem Antrieb

Taren: Haustulr:
vorhanden, wie Haus Nr. 61

Zimmerturen:
nicht vorhanden
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sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Kellerrdume:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Géaste-WC:

Geberit-Installationselemente flir wandhangendes WC
und Waschbecken vorhanden, weitestgehend fertig mit
Gipskartonplatten verkleidet

Kinderbad:

Geberit-Installationselemente fir wandhangendes WC,
weitestgehend fertig mit Gipskartonplatten verkleidet; An-
schlusse fur Waschbecken und Dusche vorgerichtet

Elternbad (innenliegend):

Geberit-Installationselemente fir wandhangendes WC,
weitestgehend fertig mit Gipskartonplatten verkleidet; An-
schlisse fur Waschbecken, Dusche und Abluftventilator
vorgerichtet

Gastebad Staffelgeschoss:

Geberit-Installationselemente fir wandhangendes WC,
weitestgehend fertig mit Gipskartonplatten verkleidet; An-
schlusse fur Waschbecken und Dusche vorgerichtet

alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorge-
richtet, Anschlisse fiir Kochinsel im Boden

Wande und Boden in Rohbeton, keine Installationsleitun-
gen (Strom/ Wasser etc.) vorhanden

Rest-/ Fertigstellungsarbeiten

3.6.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Fertigstellungs-/ Restarbeiten:

gartenseitiges Flachdach als Dachterrasse
keine
gut

Offensichtlich erkennbar und auf Nachfrage benannt:
e tlw. unsaubere Malerarbeiten an der Fassade,
insbesondere an den Fensterumrandungen
e Fassadenverschmutzungen mit Algenbildung an
den Bristungswanden der Dachterrasse

Daruber hinaus besteht zum Stichtag folgender, offen-
sichtliche erkennbarer Fertigstellungsbedart:

Im Kellergeschoss fehlen im Wesentlichen:
e Innenputz
schwimmender Estrich (als Heizestrich geplant)
Installationsleitungen
Elektroleitungen
Warmeerzeuger/ Heizungsanlage
Wand-/ Bodenbelage
Innentlren
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Allgemeinbeurteilung:

e Sicherungs-/ Zahlerkasten (damit u.a. auch die
Elektrofertiginstallation flir die oberen Etagen)
e Fensterfligel in den Fensterrahmen

Im Erdgeschoss fehlen im Wesentlichen:
e Wand-/ Bodenbelage komplett
e Deckenanstrich
o Elektrofertiginstallation (z. B. Schalter- und Steck-
dosen)
e Sanitarobjekte und Armaturen einschl. Wand-/
Bodenbelag im Gaste-WC

Im Obergeschoss fehlen im Wesentlichen:

¢ Wand-/ Bodenbelage komplett

e Deckenanstrich

e Elektrofertiginstallation (z.B. Schalter- und Steck-
dosen)

e Sanitarobjekte im Kinderbad und Armaturen ein-
schl. Wand-/ Bodenbelag

e Sanitarobjekte im Elternbad und Armaturen ein-
schl. Wand-/ Bodenbelag

o Absturzgitter vor bodentiefem Kinderzimmerfens-
ter

Im Staffelgeschoss fehlen im Wesentlichen:

e Trennwand zum Treppenhaus

e Wand-/ Bodenbelage komplett

e Deckenanstrich

o Elektrofertiginstallation (z.B. Schalter- und Steck-
dosen)

e Sanitarobjekte im Gastebad und Armaturen ein-
schl. Wand-/ Bodenbelag

o Absperrgitter zum stralienseitigen Flachdach

Sonstiges:
e tlw. fehlende AulRenfensterbanke

e Belag auf den Treppenstufen und Treppenhand-
lauf/ Gelander fehlen in allen Etagen

¢ Klimaanlage und Aufienbeleuchtung nur Installati-
onsleitungen vorbereitet

Die Aufzahlung erhebt nicht den Anspruch auf Voll-
standigkeit. Dariiber hinaus wird auf die Beschrei-
bungen unter Pkt. 3.6.2 und die ausfiihrliche Fotoan-
lage verwiesen.

Es handelt sich um ein sehr groRzigiges und im Innen-
ausbau sowie den AuBRenanlagen nicht fertiggestelltes
Einfamilienhaus mit Gestaltungsspielraum und Erstnut-
zervorteil. Der bauliche Zustand ist, soweit augenschein-
lich erkennbar, als gut zu bezeichnen. Es besteht der
vorgenannte Fertigstellungsbedarf.
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3.7 Garage rechte Haushilfte (Haus Nr. 61a)

Die Haushalfte verfligt Gber zwei zum Teil in das Gebaude integrierte Einzelgaragen.

Konstruktionsweise:

Abmessungen

Ausstattung:

Fertigstellungs-/ Restarbeiten:

massiv, Mauerwerk mit Warmedammputz, nicht unterkel-
lert, begehbares Beton-Flachdach (warmegedammt) mit
Bitumeneindeckung

lichte InnenmafRe:
Garage 1 (rechts): ca. 3,50 m x 6,00 m
Garage 2 (links): ca. 3,50 m x 5,63 m

elektrische Sektionaltore, Rohbeton, Tlréffnung zur Diele
bzw. zum Hauswirtschaftsraum

Soweit offensichtlich erkennbar fehlt zum Stichtag im
Wesentlichen:

Oberputz aulRen
Deckenputz innen

Estrich

Torsturz zu hoch (s. Foto)

3.8 AuBenanlagen rechte Haushalfte (Haus Nr. 61a)

Versorgungs- und Entwasserungsan-
lagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz:

befestigte Stellplatzflache/ Vorgarten:
Terrasse gartenseitig:

Gartenanlagen und Pflanzungen:
Gelandeabfangung:

Einfriedung:

Fertigstellungs-/ Restarbeiten:

Gas, Wasser, Strom, Telefon, Kanalanschluss

Betonsteinpflaster
nicht vorhanden
Erde/ Mutterboden
Beton-L-Steine
nicht vorhanden

Soweit offensichtlich erkennbar fehlt zur 1. Ortsbesichti-
gung (Stichtag) und bei der Nachbesichtigung im Wesent-
lichen:

Terrassen-/ Wegebefestigungen gartenseitig
gartnerische Anlagen

Einfriedung

Aulenleuchten

laut Naturschutzausgleich geforderte Heckenan-
pflanzung entlang der Grundstlicksgrenze (s. An-
lage 9)
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4 Angewandte Berechnungsgrundlagen und verwendete Unterlagen

Die nachfolgend aufgefiihrten Daten wurden in Anlehnung an die BauNVO, die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV), die DIN 283 und die DIN 277-1:2005-02, ermittelt bzw. den vorliegenden Unter-
lagen aus der Bauakte entnommen. Aufgrund moglicher Abweichungen von diesen Vorschriften
kénnen sie lediglich als Grundlage fir die hier vorgenommene Verkehrswertschatzung und nicht
fur mietrechtliche Vereinbarungen dienen.

4.1.1 Bebaute Flache (gerundet ca.)

Mit aufstehenden Gebauden’ bebaute Flachen:

Gebaudehalfte links inkl. teilintegrierten Garagen 174 m?
Gebaudehalfte rechts inkl. teilintegrierten Garagen 174 m?
bebaute Flache gesamt 348 m?

4.1.2 Grundflachenzahl (GRZ)
348 m?/ 907 m? 0,4

4.1.3 Wohnflache (vgl. Anlage 7, gerundet ca.)
Gebaudehalfte links (Nr. 61)

inkl. Abstellraum im EG und Dachterrasse zu 25 % 262 m*
Gebaudehalfte rechts (Nr. 61a)

inkl. Abstellraum im EG und Dachterrasse zu 25 % 262 m*
Summe Wohnflache 524 m?
4.1.4 Nutzflachen (vgl. Anlage 7, gerundet ca.)

Gebaudehalfte links (Nr. 61)

Garagen 40 m?
Kellerrdume 85 m?
Gebaudehalfte rechts (Nr. 61a)

Garagen 40 m?
Kellerrdume 85 m?
Summe Nutzflachen 250 m?
7 In dieser Wertermittiung wird abweichend von der aktuellen Benutzungsverordnung nicht die gesamte befestigte Grund-

stlicksflache, sondern nur die mit Gebauden bebaute Grundstiicksflache als bebaute Flache bezeichnet.
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4.1.5 Bruttogrundfldchen (DIN 277-1:2005-2, vgl. Anlage 8 gerundet ca.)

Gebaudehalfte links (Nr. 61) 451 m?
Anteil Garage aufderhalb des Gebaudes 33 m?
Gebaudehalfte rechts (Nr. 61a) 451 m?
Anteil Garage aulierhalb des Gebaudes 33 m?

4.1.6 Gesamtnutzungsdauer

In Anlehnung an das Bewertungsmodell des o6rtlichen Gutachterausschusses und der AGVGA
wird die Gesamtnutzungsdauer fir die Einfamiliendoppelhauser mit 80 Jahren angesetzt.

4.1.7 Restnutzungsdauer/ Alterswertminderung

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Gebaudehalfte links Nr. 61

Die Restnutzungsdauer ergibt sich im vorliegenden Fall, dem Bewertungsmodell entsprechend,
aus der Gesamtnutzungsdauer abzgl. Alter (hier unterstellt 2 Jahre aufgrund des Zeitpunkts der
unterstellten Fertigstellung bzw. des Einzugs) mit 78 Jahren.

Gebaudehalfte rechts Nr. 61a

Die Restnutzungsdauer wird mit 80 Jahren auf den unterstellten Zeitpunkt der Fertigstellung im
Jahr 2025 abgestellt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der bauli-
chen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu be-
ricksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Grundsatz der Modellkonformitiat gemaR § 10 Im-
moWertV21 in Anlehnung an das zum Stichtag giiltige Bewertungsmodell des ortlichen
Gutachterausschusses.
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5.2 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit zwei Einfamiliendoppelhaushalften bebaute
Grundstick in 51381 Leverkusen, Wuppertalstralle 61/61a zum Wertermittlungsstichtag
12.02.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt

Bergisch Neukirchen 4495 Ifd. Nr. 2

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Bergisch Neukirchen 12 873 470 m?
874 437 m?

Flache insgesamt: 907 m?

Anmerkung:

Da die beiden Flurstiicke unter einer laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblattes 4495 gefiihrt werden, handelt es sich im Rechtssinne um ein_Grundstiuck. Daraus
ergibt sich der Auftrag die bebauten Flurstlicke fir die Zwangsversteigerung als ein Grundstiick
zu_bewerten. Die nachfolgende Aufteilung erfolgt rein fiktiv und aus bewertungstechnischen
Grinden. Der Verkehrswert des Grundstiicks ergibt sich aus der Summe der Einzelwerte.

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung zunachst in Teilgrundstucke auf-
geteilt. FUr jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswer-
termittlung durchgefiihrt. AbschlieRend wird der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Nr. 61 linke Haushalfte Flurstlick 873 Einfamilienhdusern 470 m?
Nr. 61a rechte Haushélfte Flurstiick 874 Einfamilienhaus 437 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen 907 m?
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5.3 Methodische Vorgehensweise

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei zum Bewertungsstichtag nicht fertig gestellte
Einfamiliendoppelhauser. Baubeginn war gemal Recherche und Eigentimerangabe ca. 2021.

Die linke Haushalfte Nr. 61 ist soweit fertigstellt, dass sie weitestgehend bewohnbar ist. Hier sind
noch Restarbeiten im Innen- und Auf3enbereich zu erledigen (vgl. Pkt. 3.3.3).

Bei der rechten Haushalfte Nr. 61a fehlen im Wesentlichen noch der Innenausbau, d. h. Wand-,
Boden-, Deckenbelage, Sanitdrgegenstande, Elektrofertiginstallationen, Warmeerzeuger und der
Ausbau der Kellerraume (vgl. Pkt. 3.6.3), sowie die Auf’enanlagen.

Fir diese Objektart bzw. -situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -objekte
vor. Auch die Daten fur das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise aus Kaufprei-
sen flr Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstliicksmerk-
male, zu denen auch derartige Zustandsbesonderheiten zahlen, abgeleitet.

In dieser Wertermittlung werden deshalb die vorlaufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wer-
termittlungsdaten zunachst unter der (fiktiven) Annahme ermittelt, dass das Bewertungsobjekt
vollstandig und mangelfrei fertiggestellt ist. Dabei wird von einem vorwiegend gehobenen Aus-
stattungsstandard ausgegangen.

Die mit der Fertigstellung der Geb&aude verbundenen Kosten fihren zu einem Wertabschlag, der
als sogenanntes besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal (§ 8 (3) ImmoWertV) am
Ende der Wertermittlungsverfahren in Anzug gebracht wird.

Da diese Kosten ohne ortliches Aufmafy oder einer detaillierten Kostenschatzung auf der Basis
konkrete Handwerkerangebote nur sehr ungenau geschatzt werden kénnen, werden zur Ermitt-
lung eines marktkonformen Wertabschlags zunachst die in [3] verdffentlichten Vergleichswerte,
die sich auf Einzelgewerke beziehen, zu Grunde gelegt. Anschlie3end erfolgt eine sachverstandi-
ge Einschatzung des prozentualen Anteils der noch nicht fertiggestellten Bauteile mittels der
NHK-Wagungsanteile. Daraus wird der marktkonforme Wertabschlag fiir die Objektbesonderhei-
ten sachverstandig abgeleitet.

Hinweis zur Wertermittlung Gebaudehalfte rechts Nr. 61a:

Die im Verhaltnis zum vorlaufigen Sachwert extrem hohen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale flhren zu einem sogen. Residualwertverfahren mit ungunstiger Fehlerfort-
pflanzung. Im vorliegenden Fall ist es jedoch erforderlich, die Wertermittlung zunachst auf einen
fiktiven, weit vom tatsachlich zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Grundstlickszustand ab-
weichenden Zustand abzustellen. AnschlielRend sind die besonderen Eigenschaften des Objektes
zu berlcksichtigen und durch Nachvollziehung der Nutzungsiberlegungen eines wirtschaftlich
handelnden Marktteilnehmers in ihrem Werteinfluss zu bertcksichtigen. Da die Wertansatze be-
grundet und nachvollziehbar dargelegt wurden (d. h. nicht rein spekulativ sind) und auf die ge-
wohnlichen Verhaltnisse des Grundstlicksmarktes (d. h. nicht auf die eines Investors) abgestellt
wurden, kann der Verkehrswert mittels des Residualwertes genau genug geschatzt werden.
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5.4 Bodenwertermittlung

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 13 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfak-
toren definierter Bodenrichtwert vor.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts.

Grundsatzliches Merkmal fur die Bewertung eines Grundstlicks ist seine Qualitat. Diese ergibt
sich aus den planungsrechtlichen Festsetzungen und den tatsachlichen Eigenschaften unter Be-
ricksichtigung der Erschliefung. Das Bewertungsgrundstiick ist nach § 35 (2) BauGB bebaubar,
die ErschlieRung ist Uber die Wuppertalstralle gesichert.

5.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der zonale Bodenrichtwert (Nr. 8180, Am Arenzberg, Am Hofacker) betragt 510,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = abgabenfrei

Zahl der Vollgeschosse = Il

Erganzende Nutzung = Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstucksflache = 750 m?

5.4.2 Bodenwertermittiung fiir das Teilgrundstiick linke Haushélfte 61 (Fist. 873)

5.4.2.1 Beschreibung des Teilgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = |l

Nutzung: = Einfamilienhauser, DHH
Grundstucksflache = 470 m?

5.4.2.2 Bodenwertermittlung des Teilgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
gepasst.
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B01 zeitliche Anpassung

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung lagen der Unterzeichnerin bereits Hinweise vor, dass sich
die Bodenrichtwerte in Leverkusen zum 01.01.2025 nicht verandern. Daher ist keine zeitliche An-
passung nicht erforderlich.

B02 Lageanpassung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 (2)
BauGB?, unmittelbar an der stark befahrenen LandstraRe und ist im Gegensatz zu den umliegen-
den Grundstucken der Richtwertzone (Am Arenzberg und Am Hofacker) wesentlich starker durch
Verkehrsimmissionen belastet (vgl. Abb. unter Pkt. 2.1.2). Dieser Lagenachteil wird, jedoch unter
Wirdigung des Vorteils durch die unverbaubare Aussichtlage auf der Sudseite, sachverstandig
durch einen Abschlag i. H. von -10 % gewdrdigt.

B03 Grolenanpassung

Die Bewertungsteilflache ist mit 470 m? kleiner als das Richtwertgrundstiick, weshalb in Anleh-
nung an die Umrechnungskoeffizienten des ortlichen Gutachterausschusses eine Anpassung mit
(0,99/0,90) 1,10 erfolgt.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 510,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 12.02.2025 X 1,00 B0O1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage Immissionen, Aussicht | x 0,90 B02
Flache (m?) 750 470 X 1,10 BO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 504,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 505,00 €/m?
Flache x 470 m2
beitragsfreier Bodenwert Flst. 873 = 237.350,00 €

rd. 237.000,00 €

8 Hier werden z. B. MaRnahmen zum Ausgleich in die Natur gefordert.
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5.4.3 Bodenwertermittiung fiir das Teilgrundstiick rechte Haushélfte 61a (Fist. 874)

5.4.4 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = |l

Nutzung: = Einfamilienhduser/ DHH
Grundstucksflache = 437 m?

5.4.5 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks an-
gepasst.

B01 zeitliche Anpassung

S. 0.

B02 Lageanpassung

S. O.

B03 Grolenanpassung

Die Bewertungsteilflache ist mit 437 m? kleiner als das Richtwertgrundstiick, weshalb in Anleh-
nung an die Umrechnungskoeffizienten des oértlichen Gutachterausschusses eine Anpassung mit
(1,00/0,90) 1,11 erfolgt.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 510,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 12.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage AB, Immissionen, Aus- | x 0,90
sicht

Flache (m?) 750 437 X 1,11
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 509,49 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 509,00 €/m?
Flache x 437 m?
beitragsfreier Bodenwert Flst. 874 = 222.433,00 €

rd. 222.000,00 €

5.4.6 Gesamtbodenwert des Grundstiicks

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 insgesamt
459.000,00 €.
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5.5 Sachwertermittlung fiir das Teilgrundstiick linke Haushilfte 61 (Fist. 873)

5.5.1.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs.
1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grund-
satzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grund-
stiicksmarkt fuihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).
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5.5.2 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren®

s. Original-Gutachten

5.5.2.1 Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (§8(3) ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
und Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete) korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

In diesem Gutachten kénnen die Auswirkungen insbesondere der Fertigstellungserfordernissen
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem offensichtlichen Ausmal} berticksichtigt werden.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Sachverstéandige die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustands nur tberschlagig schatzen kann, da
nur zerstérungsfrei untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
Die Angaben in dieser Wertermittlung sind allein auf Grund einer Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenberechnung
angesetzt.

Méngel/ Schaden

Die Wertminderung flr die schadhaften Bodenplatten und ggf. erforderliche Instandsetzungen
wird mit pauschal rund 3.000,00 € in Ansatz gebracht.

Fertigstellungs-/ Restarbeiten

Nach dem vorlaufig ermittelten marktangepassten Sachwert fir ein fiktiv fertiggestelltes und man-
gelfreies Objekt wird der geschatzte Werteinfluss der noch zu tatigenden Investitionen als BoG
wertmindernd berucksichtigt. Hierzu wird u. a. auf die Punkte 3.3.3, 3.4 und 3.5 in diesem Gut-
achten verwiesen.

Der Ansatz der geschatzten Wertminderung entspricht nicht den tatsachlichen Kosten, sondern
berlcksichtigt vielmehr die diesbezuglichen Auswirkungen auf die Preisfindung eines wirtschaft-
lich vernlnftig handelnden Marktteilnehmers. Es wird an dieser Stelle ausdricklich noch einmal
darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstellungsaufwand nicht auf dif-
ferenzierten Kostenschatzungen oder Handwerkerangeboten beruhen, sondern anhand von Er-
fahrungswerten geschéatzt werden. D. h., die Malnahmen werden in dem Umfang und in der Ho6-
he berticksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufpreisentschei-
dung einschatzt und in die Kaufpreisvorstellungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge
der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z. B. aufgrund abweichender Ausflihrung/ Ausstattung, allg. Preissteigerung).

° Erlauterung der Begriffe s. Glossar
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5.5.2.2 Sachwertberechnung, linke Haushélfte Nr. 61

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garagen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 983,00 €/m? BGF 750,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 451,00 m? 33,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne | + 15.000,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 458.333,00 € 24.750,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 846.541,05 € 45.713,25 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 846.541,05 € 45.713,25 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 78 Jahre 78 Jahre

e prozentual 2,50 % 2,50 %

o Faktor X 0,975 0,975

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 825.377,52 € 44.570,42 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) rd. 869.948,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 35.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 904.948,00 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 237.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 1.141.948,00 €

Sachwertfaktor X 0,90

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.027.753,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.000,00 €

Sachwert = 962.753,00 €
rd. 963.000,00 €

Vergleichswert ohne BoG (rd. 1.028.000,00 €)

Bodenwertanteil 23 %
Quadratmeterpreis bei 262 m? Wohnflache 3.924,00 €
Abschlag BoG Fertigstellungs-/ Restarbeiten u.a.

bezogen auf den Zeitwert der bauliche Anlagen® 7.2%

1965.000,00 € / 904.948,00 €
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5.1 Sachwertermittlung fiir das Teilgrundstiick linke Haushilfte 61a (Fist. 874)

Vorbemerkung:

Es wird ein fertiggestelltes Einfamilienwohnhaus mit zeitgemafer und im Durchschnitt gehobener
Ausstattung unterstellt.

5.1.1 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren'’

s. Original-Gutachten

5.1.1.1 Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (§8(3) ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
und Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete) korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber etc. mitgeteilt worden sind.

In diesem Gutachten kénnen die Auswirkungen insbesondere der Fertigstellungserfordernissen
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem offensichtlichen Ausmaf} berlcksichtigt werden.

Méangel/ Schaden

Beseitigung und Instandsetzung sind in den Fertigstellungskosten berticksichtigt.

Fertigstellungs-/ Restarbeiten

Nach dem vorlaufig ermittelten marktangepassten Sachwert fir ein fiktiv fertiggestelltes und man-
gelfreies Objekt wird der geschatzte Werteinfluss der noch zu tatigenden Investitionen als BoG
wertmindernd berucksichtigt. Hierzu wird u. a. auf die Punkte 3.6.3, 3.7 und 3.8 in diesem Gut-
achten verwiesen.

Der Ansatz der geschatzten Wertminderung entspricht nicht den tatsachlichen Kosten, sondern
berlcksichtigt vielmehr die diesbezuglichen Auswirkungen auf die Preisfindung eines wirtschaft-
lich vernunftig handelnden Marktteilnehmers. Es wird an dieser Stelle ausdrucklich noch einmal
darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstellungsaufwand nicht auf dif-
ferenzierten Kostenschatzungen oder Handwerkerangeboten beruhen, sondern anhand von Er-
fahrungswerten geschéatzt werden. D. h., die Malnahmen werden in dem Umfang und in der Ho-
he berticksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufpreisentschei-
dung einschatzt und in die Kaufpreisvorstellungen ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge
der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z. B. aufgrund abweichender Ausfihrung/ Ausstattung, allg. Preissteigerungen).

" Erlauterung der Begriffe s. Glossar
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5.1.1.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus 61a

Garagen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

972,00 €/m? BGF

630,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 451,00 m? 33,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 10.000,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 448.372,00 € 20.790,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 828.143,08 € 38.399,13 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 828.143,08 € 38.399,13 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 80 Jahre 80 Jahre

e prozentual 0% 0 %

e Faktor 1,0 1,0

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 828.143,08 € 38.399,13 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 866.542,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 25.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 891.542,00 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 222.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 1.113.542,00 €

Sachwertfaktor X 0,95

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.057.865,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 237.000,00 €

Sachwert = 820.865,00 €
rd. 821.000,00 €

Vergleichswert ohne BoG (rd. 1.058.000,00 €)

Bodenwertanteil

Quadratmeterpreis bei 262 m? Wohnflache

Abschlag BoG Fertigstellungs-/ Restarbeiten u.a.
bezogen auf den Zeitwert der bauliche Anlagen'?

12237.000,00 € / 891.542,00 €

21 %
4.038,00 €

26,6 %

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker
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5.2 Zusammenstellung der Einzelwerte

Die Einzelwerte der Bewertungsteilbereiche und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-
stichtag:

Bezeichnung Nutzung/Bebauung GS-Flache Teilgrundstiickswert

linke Haushalfte 61 Einfamilienhaus 470,00 m? 963.000,00 €
rechte Haushaélfte 61a Einfamilienhaus 437,00 m? 821.000,00 €
Summe Verkehrswert 907,00 m? 1.784.000,00 €
BoG gesamt 302.000,00 €
Wert ohne BoG 2.086.000,00 €

Vergleichswert ohne BoG (fiktiv fertiggestellt, rd. 2.086.000,00 €)

Bodenwertanteil (459.00,00 €) 22%
Quadratmeterpreis bei 524 m? Wohnflache 3.981,00 €
Anteil BoG bezogen auf den Gesamtwert 14,7 %
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5.3 Ertragswertermittlung zur Plausibilisierung (rein nachrichtlich)

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstilicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsan-
teil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks“ abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktlblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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5.3.2 Eingangswerte fir das Ertragswertverfahren”

s. Original-Gutachten

5.3.2.1 Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (§8(3) ImmoWertV 21)
s. Sachwertverfahren

5.3.3 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 81.174,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 10.789,00 €
jahrlicher Reinertrag = 70.385,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 79 Jahren Restnutzungsdauer x 28,655
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 2.016.882,00 €
abgezinster Bodenwert (0,083 x 459.000,00 €) + 38.097,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 2.054.979,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 302.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 1.752.979,00 €

rd. 1.750.000,00 €

Vergleichswert ohne BoG (rd. 2.055.000,00 €)
Rohertragsfaktor 25,3-fach
Nettorendite 3.4 %

Der Ertragswert weicht lediglich um 1,7 % vom Ergebnis des Sachwertverfahrens ab. Der zuvor
ermittelte marktangepasste Sachwert ist somit plausibel.

B Erlauterung der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe siehe Glossar
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert soll nach § 6 ImmoWertV aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der
Eingangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens sowie die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu bericksich-
tigen.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der marktangepasste Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.784.000,00 € ermit-
telt. Der Sachwert wurde anhand des Ertragswertes plausibilisiert (Abweichung 1,7%).

Der Verkehrswert flr das mit zwei Einfamiliendoppelhdusern bebaute Grundstiick in
51381 Leverkusen, WuppertalstraBe 61/61a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bergisch Neukirchen 4495 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bergisch Neukirchen 12 873, 874

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 mit rd.
1.780.000,00 €

in Worten: eine Million siebenhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Leverkusen, den 27.03.2025

Dipl.-Ing. Béarbel Steinacker

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Er-
fullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalfe Durchfihrung des Vertrages uberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehba-
ren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die
Hoéhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzel-
fall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Die im Auftrag des Gerichts ausgearbeiteten Gutachten oder Stellungnahmen besitzen keine
Schutzwirkung zu Gunsten Dritter! Eine Haftung gegeniiber Dritten aus dem Gutachten wird da-
her ausgeschlossen. Soweit dieser Ausschluss in besonderen Fallen nicht moéglich ist, gelten die
v.g. Einschrankungen zur Haftung und Gewahrleistung.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkar-
te, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht wer-
den, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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8 Glossar
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das Ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist
der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Dipl.-Ing. Bérbel Steinacker Max-Delbrick-Str. 10 * 51377 Leverkusen Tel. 0214/5004171



EFH-DH, Wuppertalstralle 61/ 61a, 51381 Leverkusen 042 K 45/24 Seite 42

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt wer-
den.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhaf-
te Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Wei-
terentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansat-
ze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafle
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

DIN 277
“Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau ” Ausgabe 6/1987- in der zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Bundesanzeigenverlag

[4] Schmitz/ Krings u.a. Baukosten 2024/25 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-
nutzung; 25. Auflage Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Essen

[5] Kleiber: GuG Grundstiicksmarkt und Grundstickswert, Fachzeitschrift, Werner-Verlag
[6] Grundsticksmarktbericht fir die Stadt Leverkusen 2024

[71 Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014, Bundesanzeiger Ver-
lag
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

10:

Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsob-
jekts

Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Gebaudezeichnungen linke Haushalfte 61

Gebaudezeichnungen rechte Haushalfte 61a

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen (gem. Bauakte)

Berechnung der Bruttogrundflache

Geforderte MaRRnahmen des Naturschutzes

Fotos
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