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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren:

Betroffenes Objekt:
Eigentumswohnung WE Nr. 11
Am Weidenbusch 55

51381 Leverkusen

Auftraggeber:
Amtsgericht Leverkusen
Postfach

51367 Leverkusen

Wertermittlungsstichtag: 15.01.2026

Verkehrswert:

WOhnung WE Nr. 11 110.000,00 £€ Immobiliengutachter HypZert fiir

finanzwirtschaftliche Zwecke

nach § 194 ff. BauGB (Markt- und Beleihungswerter-
! mittlung)

IMMCEILIENGUTACHTER l
REAL ESTATE WALLIER

HypZert s
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2.2

2.3

Auftrag und Auftraggeber

Schriftlicher Auftrag durch das Amtsgericht Leverkusen vom 10.12.2025 zur schriftlichen Gutach-
tenerstattung It. Beschluss 10.12.2025.

Das Gutachten dient der Ermittlung des Verkehrswertes des Sondereigentums Wohnung WE Nr.

11, Am Weidenbusch 55, 51381 Leverkusen und soll folgende Angaben enthalten (Zitat):.

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach & 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

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

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

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

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

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Eigentumswohnung WE Nr. 11
Am Weidenbusch 55

51381 Leverkusen
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2.3.1

2.4

2.5

2.6

Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung

Wohnung WE Nr. 11

Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 05.09.2025 | Abdruck 17.09.2025):
Grundbuch von Liitzenkirchen, Blatt 4611

Lfd. Nr. 1

Gemarkung von Litzenkirchen, Flur 17

134.4978 [10.000 Miteigentumsanteil

Flurstiick 978 = 2.892,00 m?

Gebadude- und Freiflache

Am Weidenbusch 55, 57, 59, 61, 63, 65

Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 18.12.2025 wurde das Amtsgericht Leverkusen und die Beteiligten vom Orts-
termin in Kenntnis gesetzt.

Der Ortstermin fand am 15.01.2026 in Anwesenheit des Eigentiimers durch den unterzeichnenden

Sachverstandigen statt.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 15.01.2026

Grundlagen der Wertermittlung
- Gesetze und Verordnungen fiir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.

- Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

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

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittiung notwendigen Umfang bei den &rtli-
chen Amtern und Behdrden.

- Unterlagen der WEG-Verwaltung
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2.7 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten
2.7.1 Eintragungen im Grundbuch
Keine Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches

2.7.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 18.12.2025) liegt fiir das Bewertungsobjekt keine Ein-

tragung im Baulastenverzeichnis vor.

273 Planungsrecht [ Baurecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der
baulichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail liberpriift. Die formelle

und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

274 Beitragsrechtlicher Zustand
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 18.12.2025) sind die grundstiicksbezogenen Beitrige

fiir das Bewertungsobjekt fiir den jetzigen Ausbauzustand endgiiltig abgerechnet.

2.7.5 Mietertrige / Mietvertrdge / Ertragsverhiltnisse
Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.

Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 22.12.2025) liegt keine 6ffentliche Férderung vor.

2.7.6 Bodenverunreinigungen [ Altlasten
Nach Amtsauskunft (Stadt Leverkusen vom 08.01.2026) liegt das Bewertungsobjekt nicht im Be-

reich einer Altlastenverdachtsflache.

27.7 Energieausweis
Ein Energieausweis v. 18.01.2019 hat vorgelegen.
Endenergieverbrauch 123,0 KWh/(m2a)
Primdrenergieverbrauch 136,0 KWh/(m2a)
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2.8

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein. Die vorhandenen Unterlagen
wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Ubereinstimmung mit
den Bauplanen verglichen. Es wurden Raum- und Gebdaudemale genommen.

Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausflihrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstiicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstandiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erkldrungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfra3 wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu wéren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den liblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der maglich-
erweise aus dem Gebiudeenergiegesetz (GEG) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenom-
men. Dies betrifft sowohl die aus dem GEG resultierenden Nachriistungspflichten als auch die bei
Neubau, Umbau, Erweiterung und Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass
hinsichtlich Instandhaltung und Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die
daraus entstehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die bau-

rechtliche Genehmigung der baulichen Anlagen wird unterstellt.
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29 Planunterlagen

2.9.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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29.2 Auszug Bodenrichtwertkarte

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Deer von Ihnen gewdhiie Bereich liegl in der Gemeinda!Siadt Leverkusen
D pewahile Adresse st Am Wasdenbusch 55, 57, 58, 67, 63, 65

0O Gemwinciegesos

fiir das Seite 7
Amtsgericht Leverkusen

Ba.-Nr.: AK-25-118
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Erfduterung zum Bodenrichtwerl

Lage und Werl

Gemende Lewverkusen

|Postieitzani 51379

Oiristed Opiladen

|Bodennchtwertnammer 5202

Bodenrichiwerl 430 &

|Stcntag oes Bodennchieenes 2025-01-01

Beachrsbence Merimale

Entwicklungsrustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragirei

MNutrungsart Wohnbauflacha

Eminzende Nulzung Mehramilienhduser

Gieschosszahi -V

Geschossfidchanzahl 10

GFZ-Berechnungsvorschinft westrelevants Geschossachenzahl (516 Absatz 4
ImmoiWerty)

Bodenrichiwent zum Hauptiesisiellungszeiipunii 390 &m*

Haupifeststelungs2etounid 2022-01-0

Bemerkung Richtwerttyp 2.1

Fredes Feld Pommernstrafe, Am Wekdenbusch, Am Qusitinger Feld,
Febdstrafie

Tabele 1 Richtwendewils
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2.10 Fotos

1) Siidostansicht [ StraBe

2) Siidwestansicht [ StraBe
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3) Tiefgaragentor

4) Siidwestansicht [ StraBe [ WE Nr. 11
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5) Hauseingangstiir Haus Nr. 55 [ Briefkastenanlage

Innenaufnahmen Gemeinschaftseigentum:

6) Hauseingangsbereich
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7) Hauseingangsbereich [ Aufzug

8) Treppe zu den Obergeschossen
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9) Wohnungseingangsttir WE Nr. 11

10)  Kellerflur
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11)  Kellereinheit WE Nr. 11

12) Tiefgarage

Innenaufnahmen WE Nr. 11 - Innenaufnahmen s. Originalgutachten.

Seite 13
Ba.-Nr.: AK-25-118
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2.1 Baupldne
(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

4=
i

s 1% 0

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss WE 11
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3. Objektbeschreibung
Die Objektbeschreibung erfolgt mit den wesentlichen fiir die Wertermittlung bedeutenden Merk-
malen.
3.1 Makrolage

In der Stadt Leverkusen, kreisfreie Stadt und Mittelzentrum im stidlichen Nordrhein-Westfalen,
leben ca. 160.000 Einwohner auf einer Fldche von ca. 79 km2,

Die Stadt ist in drei Stadtbezirke eingeteilt.

Stadtbezirk | mit den Stadtteilen Wiesdorf, Manfort, Rheindorf und Hitdorf.

Stadtbezirk || mit den Stadtteilen Opladen, Kiippersteg, Biirrig, Quettingen und Bergisch Neukir-
chen.

Stadtbezirk Il mit den Stadtteilen Schlebusch, Steinbiichel, Litzenkirchen und Alkenrath.

Das Wirtschaftsleben von Leverkusen ist durch die Chemie- und Pharmaindustrie (Bayer, Kronos)
gepragt.

Das Bewertungsobjekt befindetn sich im Stadtbezirk Il, Stadtteil Quettingen, innerhalb einer ge-
schlossenen Bebauung.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht liberwiegend aus vier- sechsgeschossigen Mehrfamilien-

hausern mit Flachdach bzw. ausgebauten Dachgeschossen.

Entfernungen:

Stadtteilmittelpunkt Quettingen fuBlaufig
Stadtmittelpunkt Leverkusen ca. 6,0km
Hauptbahnhof KéIn mit Intercityanschluss ca. 24,0 km
Autobahnanschlussstelle ,A 3" ca. 4,0km
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehres fuBlaufig

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

Die infrastrukturelle Versorgung ist im Stadtteilzentrum von Quettingen umfassend gesichert, er-

weiterte Angebote in der Innenstadt von Leverkusen.
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3.2

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Reihengrundstiick und liegt an der StraBe Am Weidenbusch.
ErschlieBung und Zugéanglichkeit von der StraBe Am Weidenbusch aus. Der Grundstiickszuschnitt
ist unregelmaBig, Grundstilicksbreite max. ca. 71,00 m, Grundstiickstiefe max. ca. 62,00 m. Das ge-
samte Grundstiick hat eine GréBe von 2.892,00 m2. Das Grundstiick hat eine Nord-Siid Ausrich-
tung und eine normale Hohenlage zur StraBe. Vermutlich normale Belastbarkeit des Bodens und

Grundwasserstand unter Griindungssohle.
Die StraBe Am Weidenbusch ist eine ausgebaute 6ffentliche StraBe, asphaltierte Fahrbahn, Geh-
wege, StraBBenbeleuchtung. Parken entlang der StraBe mdglich. Hausanschliisse zum Grundstiick

(Gas, Wasser, Elektrizitit, Telefon, Kanalisation) vorhanden.

Emissionen [ Immissionen

StraBenverkehr
- \q- e i T L R Y -
‘ ‘ T ‘ a Legende X
Straflenverkohr 24h
L-thais [ B(A) f
ab 55 bis 59
ab 60 bis B4

B ab &% bis 63
B ok 70 Bis T4
W ab 7S

B Gebiuds
= Gamrwindogronzen

_— mm wmrow mmm o W

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Leichte Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr fiir die zur Stral3e gelegenen Rdume. Keine Be-
eintrachtigungen durch Schienenverkehr, Flugverkehr und Industrie (Quelle: Umgebungslarm NRW,

Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevélkerungsstruktur weitge-
hend normale Wohnlage in Leverkusen, Stadtteil Ouettingen, ohne besonderes Stadtteilinteresse

und Lageakzeptanz.


http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
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33 Bebauung
3.341 Objektart und Baudaten

3.3.2

Unterkellerte, 6-geschossige Mehrfamilienwohnhausanlage mit ausgebautem Dachgeschoss. Die
Anlage Am Weidenbusch 55 - 65 besteht aus sechs Hausern mit sechs Hauseingangen und einer
Gemeinschaftstiefgarage.

Baujahr 1984 (Energieausweis)

Teilungserklarung v. 07.06.1982

Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Modernisierungen:
- 2017 Erneuerung Oberbdden (Diele, Wohnraume, Kiiche)
- 2018 Erneuerung Dachstuhl / Eindeckung nach einem Brandschaden

- 2023 Erneuerung Aufzugsanlage

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Stahlbetonfundamente und Stahlbetonsohle.

AuBenwinde:
Kellergeschoss vermutlich Stahlbetonwande.
Obergeschosse Massivmauerwerk mit Strukturputz, innenseitig verputzt. Keine erganzende War-

medammung.

Innenwénde:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen aus Mauerwerk bzw. Beton,

beidseitig verputzt.

Decken:

Geschossdecken als Stahlbetondecken.

Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Satteldach, vermutlich als Holzkonstruktion mit baualtersklassentypsicher Warmedammung und

Betondachsteineindeckung.
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333

Fassaden:
Helle Putzfassaden, mit weiBen Fenstern und dunklen Dachfldchen. Gliederung der Fassaden durch
Balkone.

Weitgehend normale baualterstypische Mehrfamilienwohnhausgestaltung.

(1) Tiefgarage

Tiefgarage in Stahlbetonbauweise, Bodenbeschichtung, Sektionaltoranlage.

Ausbau/Ausstattung:

Wohnungseigentum - WE Nr. 11

Wand- und Deckenbehandlung:

Anstrich bzw. Tapezierung der geputzten Wand- und Deckenflachen. Bad mit Wandfliesen (raum-

hoch). Kiiche mit Fliesenspiegel.

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen.

Tiren:

Wohnungseingangstiir und Innentiiren als glatte Holztiiren in Stahlzargen.

FuBboden:

Uberwiegend Bodenfliesen.

Sanitarinstallation:
Be- und Entwdsserungsinstallationen vorhanden.
Bad mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Waschtisch und Einbauwanne. Kiiche mit

Installationsanschliissen. Zentrale Warmwasserbereitung liber die Heizungsanlage.

Elektroinstallation:
Normale Ausstattung der Rdumlichkeiten mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreisen, FI-

Schalter. Elektroherdanschluss.

Heizungsart:

Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung. Warmeabgabe tber FuBbodenheizung.
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Besondere Einbauten [ Zubehor:

Keine Einbauten [ Kein Zubehor

Gemeinschaftseigentum:

Treppenhaus Anstrich der verputzten Wand- und Deckenflachen. Betontreppenanlage mit Natur-
steinstufen und Metallgelander. Hauseingangstiiranlage als Metalltiir mit Isolierverglasung.
Kellergeschoss Anstrich der verputzten [ unverputzten Wand- und Deckenflachen. Estrichoberbo-
den. Metalltiiren. Holzabtrennung der Abstellrdume.

Aufzugsanlage 400 KG [ 5 Pers.

3.34 Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem durchschnittlichen, zweck-

maBigen Qualitatsstandard der Baualtersklasse.

335 AuBenanlagen
Zuwegung und Zufahrt mit Betonsteinpflaster. Vorgarten und Hausgarten mit Rasenflachen und

Pflanzungen.

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

(1) Wohnhaus 1984 42 Jahre 80 Jahre

Ableitung s. Originalgutachten.

33.7 Wohn- und Nutzflachenberechnung
(Nach Wohnflachenverordnung)

Die Wohnflache wurde aufgemessen.

Summe Wohnflache WE 11 rd. 50,00 m2
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3.4

3.4.1

Beschaffenheit
Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet

sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter nicht in einem normalen, baualterstypischen

Bau- und Instandhaltungszustand - es liegt ein Pflege- und Instandhaltungsstau vor. Die objektty-
pische Wertminderung durch Alterung und Abnutzung werden durch die Alterswertminderung
ausreichend berlicksichtigt, dariiberhinausgehende Kosten zur Beseitigung von Bauschaden [ Bau-
mangel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau (zur Substanzerhaltung, keine Modernisie-
rungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt durch Pauschalabzug. Die Héhe des Marktab-
schlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbedarf, er dient lediglich der Angleichung an den
Wert in altersgemdBen Normalzustand, unter Beachtung einer marktiiblichen Akzeptanz. Dieser
Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern stellt als Minderungsbetrag einen reinen Schatz-
wert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den, im Falle einer Instandsetzung bzw.

Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Bauméngel [ Bauschaden

Wohnungseigentum:

- Esliegt ein Pflege- und Innstandhaltungstau vor.
Wandfliesen mit Graffiti.

- Rollladen schadhaft.

Gemeinschaftseigentum:

- GemiB Protokoll der Eigentiimerversammlung sind zukiinftig eine Heizungserneuerung (u.U.
Warmepumpe) geplant. Die Sanierung der Heizungsleitungen und Wasser- und Abwasserlei-
tungen sollen durch einen TGA-Planer erarbeitet werden.

- Keine weiteren im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbaren Bauméangel bzw. Bauschaden fiir

den Stichtag.

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschaden

Geschatzter Marktabschlag: Baumingel [ Bauschaden - pauschal - = 10.000,00 €
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3.5

3.6

Nutzung / Konzeption

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Zweizimmerwohnung im ersten Obergeschoss
des Hauses Am Weidenbusch 55.

Das Bewertungsobjekt wurde 1984 als unterkellerte, 6-geschossige Mehrfamilienwohnhausanlage
mit Satteldach errichtet. Die Eigentumswohnanlage Am Weidenbusch 55 - 65 besteht aus 41

Wohneinheiten und einer Gemeinschaftstiefgarage, mittlere ObjektgroBe.

Wohnung WE Nr. 11

Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss und hat eine Wohnflache von rd. 50,00 m2.
Zweizimmerwohnung mit Diele, Kiiche, Bad und Abstellraum, kein Balkon. Der Grundriss entspricht
in Funktionszuordnung und Zuschnitt durchschnittlichen Nutzungsanspriichen. Die RaumgréBen,
Raumhohen und Belichtung / Beliiftung sind weitgehend normal. Bad innenliegend. Der Wohnung

ist ein Abstellraum im Kellergeschoss zugeordnet.

Drittverwendungsfahigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung / Drittverwendungsmdaglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.
Die Marktchancen und Vermarktungsmaglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben.

Nach jahrelangem (zum Teil starken) Preisanstieg sind seit etwa Mitte 2022 auf Grund der verin-
derten Wirtschaftslage unter Einfluss des Ukrainekriegs und des hohen Zinsniveaus deutliche
Kaufpreisriickgdnge festzustellen. Nach einer Phase sinkender Preise deutet die aktuelle Entwick-
lung zum Wertermittlungsstichtag auf eine Stabilisierung und Erholung des Immobilienmarkts hin.
Die Nachfrage nach Wohneigentum ist wieder spiirbar vorhanden.

Es ist eine mittelfristige Vermarktungsdauer zu erwarten.
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4.1

Wertermittlung

Nach & 6 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalles, insbe-

sondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Derartige Objekte werden
im gewéhnlichen Geschaftsverkehr auf Basis von Vergleichspreisen €/m2 (Vergleichswertverfahren)

und Ertrdgen in Verbindung mit dem Liegenschaftszinssatz (Ertragswertverfahren) beurteilt.

Da die Auswertung der Grundstiicksmarktdaten des Jahres 2025 zum Wertermittlungsstichtag
15.01.2026 noch nicht vorgelegen haben, werden hier der Grundstiicksmarktbericht von 2025 und
die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2025 zu Grunde gelegt und ggf. auf den Wertermitt-

lungsstichtag angepasst.

Bodenwertermittlung

GemaB Immobilienwertermittiungsverordnung § 40 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert ,kann" auch auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten (§26) ermittelt werden. Da die Ableitung der Sachwertfaktoren und
der Liegenschaftszinssdtze auf Basis von Bodenrichtwerten erfolgt, wird auch hier auf Bodenricht-

werte des Gutachterausschusses zurlickgegriffen.

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

werte festgesetzten Bodenrichtwertzone.

Wohnbauflachen - mehrgeschossig:
Stichtag: 01.01.2025 = 430 €/m2 (beitragsfrei)
mit der Ausweisung: Wohnbauflache; Il - IV; 1,0

PommernstraBe, Am Weidenbusch, Am Quettingerfeld, FeldstraBe
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4.1.2 Modifizierung des Bodenrichtwertes

Ableitung s. Originalgutachten.

Es ist zu Uiberpriifen, ob das Grundstiick vollumfanglich dem nutzungstypischen Grundstiick dieser
Bodenrichtwertzone entspricht.

Bodenwert

Bauland - Beitragsfreier Bodenwert

2.892,00 m2 x 510,00 €/m2

1.474.920,00 €

413 Bodenwert -gerundet- = 1.475.000,00 €

4.1.3.1 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Miteigentumsanteil Wohnung WE Nr. 11

134,4978 [ 10.000 von 1.475.000,00 € 19.838,43 €

4.1.3.2 Miteigentumsanteil Wohnung WE Nr. 11 - gerundet - = 20.000,00 €

4.2 Sachwertverfahren

4.2.1 Vorbemerkung
Auf die Durchflihrung des Sachwertverfahrens wird verzichtet, da dieses Verfahren erfahrungsge-
maf bei Eigentumswohnungen nicht zu marktgerechten Werten fiihrt.
Eigentumswohnungen und Stellplatze werden tiberwiegend auf Basis von marktorientierten Mie-
ten, nach dem Ertragswertverfahren, bzw. auf Basis von marktorientierten Preisen pro m2 Wohn-

flache bzw. Stiick Stellplatz nach dem Vergleichswertverfahren bewertet.
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Vorbemerkung

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

- Grund und Boden - Miteigentumsanteil

- Geb3ude und AuBenanlagen / sonstige Anlagen

zu unterscheiden.

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

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

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

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

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

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

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

werden kdnnen.
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4.3.2

4.3.2.1

433

4.3.3.1

4.3.4

Mietertrage [ Ertragsverhiltnisse

Ableitung Mietertrige s. Originalgutachten.

WE 11

50,00 m2  x 8,00 €/m2/Monat rd. = 400,00 €/Monat
Marktiblicher Jahresrohertrag

400,00 €/Monat x 12 Monate = 4.800,00 €
Marktiiblicher Jahresrohertrag - gerundet - =

(ohne Betriebskosten) ===

Bewirtschaftungskosten

Seite 26
Ba.-Nr.: AK-25-118

4.800,00 €

In Anlehnung an die ImmoWertV; Anlage 3 unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen des Grund-

stiicksmarktberichtes (Modellkonformitat).

Instandhaltungskosten

Ableitung Bewirtschaftungskosten s. Originalgutachten.

Bewirtschaftungskosten - gerundet - =

(= rd. 25,42 %) ===

Liegenschaftszinssatz

Ableitung Liegenschaftszinssatz s. Originalgutachten.

1.220,00 €

Unter Beriicksichtigung von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer ergibt sich nach der

Barwertformel folgender Kapitalisierungsfaktor.

Liegenschafts- Restnutzungs- Kapitalisierungs-

zinssatz dauer faktor

1,70 % 40 Jahre 28,85
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435 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag = 4.800,00 €
/. Bewirtschaftungskosten = 1.220,00 €
= 3.580,00 €
.. Bodenertragsanteil: 1,70 % vom Bodenwert = 340,00 €
Gebaudejahresreinertrag = 3.240,00 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und der AuBenanlagen
3.240,00 € x 28,85 (Kapitalisierungsfaktor) rd. = 93.000,00 €
Bodenwert = 20.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert 113.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV) zum Wertermittlungsstichtag sind im Verfah-
ren nicht hinreichend berlicksichtigt, eine weitere Marktanpassung ist notwendig.

Der vorldufige Ertragswert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2025.

Auf dem Grundstiicksmarkt fiir Eigentumswohnungen in Leverkusen sind im Jahresverlauf 2025

leicht steigende Preise festzustellen.

I x

Der Preisanstieg wird hier auf rd. 5 9% geschatzt.

WE 11:

Vorldufiger Ertragswert 113.000,00 €
Zuschlag allgemeinen Wertverhéltnisse 5 % rd. 6.000,00 €
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert 119.000,00 €

Bei einer Wohnfl4che von 50,00 m2 ergibt sich ein Wohnflachenwert (Vergleichsfaktor) von rd.

2.380,00 €.

4.3.5.1 Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 119.000,00 €
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4.4

4.4.1.1

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ff. InmoWertV) leitet den Vergleichswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick soweit wie moglich libereinstimmen, diese notwendige Ubereinstimmung trifft regelmiBig
nur bei Reihenhdusern bzw. Typenhdusern sowie Eigentumswohnungen, die zudem derselben Bau-
altersklasse und hinsichtlich der Lage vergleichbar bzw. anpassbar sind, zu.

Direkte Vergleichspreise lassen sich wegen der Individualitdt der Immobilien kaum praktisch aus-
werten. Hilfsweise wird auf die Daten des Gutachterausschusses (Auskunft aus der Kaufpreis-

sammlung) zuriickgegriffen.

Auswertung Kaufpreissasmmlung s. Originalgutachten.

Es ergibt sich hier ein modifizierter Vergleichswert von 2.638,00 €/m2 bei einer Spanne von

2.193,00 €/m2 bis 2.843,00 €/m2.

Vergleichswertberechnung - WE 11:
Wohnungseigentum = Wohnfldache x Vergleichsfaktor

Vergleichswertspanne

50,00 m2 x 2.193,00 €/m2 rd. = 110.000,00 €
bis

50,00 m2 x 2.843,00 €/m2 rd. = 142.000,00 €
Mittelwert

50,00 m2 x 2.638,00 €/m2 rd. = 132.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImmoWertV) sind im Verfahren hinreichend beriicksich-

tigt, eine weitere Marktanpassung ist nicht notwendig:

Vorldufige Vergleichswertspanne
Kaufpreissammlung = 110.000,00 € bis 142.000,00 €
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5.1.2

513

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

schen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Marktabschlag Baumangel und Bauschaden

Marktabschlag wegen Bauméangel und Bauschaden = 10.000,00 €

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Marktabschlag Marktzuschlag

10.000,00 € 0,00 €

10.000,00 € 0,00 €

Bauméngel und Bauschdden

Summe

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale Abschlag = 10.000,00 €
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6. Ergebnis
Ertragswert
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 119.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 10.000,00 €
= 109.000,00 €

Vergleichswertspanne - Kaufpreissammlung

Vorldufige Vergleichswertspanne = 110.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 10.000,00 €
= 100.000,00 €

bis

Vorldufige Vergleichswertspanne = 142.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abschlag = 10.000,00 €
= 132.000,00 €

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Derartige Eigentumswoh-
nungen werden sowohl unter Renditeaspekten als auch unter Eigennutzeraspekten bewertet.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens (Renditeaspekte) ist aber in erster Linie zur Bewertung
heranzuziehen, da die Marktorientierung tber Ertrage und Liegenschaftszinssatz leichter mdglich
ist und durch den Ansatz dieser marktorientierten Daten eine unmittelbare Anpassung an die ortli-
chen Marktverhdltnisse erfolgt. Die Vergleichswertspanne stiitzt hier den Ertragswert der Woh-

nung.

Unter Abwégung aller Vor- und Nachteile, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Immobilien-

markt wird flr das Bewertungsobjekt Eigentumswohnung WE Nr. 11 Weidenbusch 55 in 51381

Leverkusen folgender Verkehrswert auf den Wertermittiungsstichtag 15.01.2026 geschatzt:

Verkehrswert 110.000,00 €

in Worten: einhundertzehntausend €

(incl. Bodenwert)

Informationsdaten: 110.000,00 € : 50,00 m2 = rd. 2.200,00 €/m2 Wohnfl4che)



