Sachverstéandigenbiro
Dipl.-Ing. agr. Wilhelm Otten

von der Ingenieurkammer — Bau NRW offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Essiger Weg 5, 53881 Euskirchen / Dom - Esch
Telefon: 02251 /7 17 44

Verkehrswertgutachten

Uber die 2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2
Gladbacher StralRe XX, 50189 Elsdorf-Esch

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
- 32 K 85/17 -

Auftraggeber : Amtsgericht Bergheim
KennedystralRe 2
50126 Bergheim

Auftrag vom : 28.09.2017
Ortstermin am :01.12.2017
Wertermittlungsstichtag :01.12.2017
Qualitatsstichtag :01.12.2017
Verkehrswert : EUR 69.000,-

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anonymisierte, in einigen Teilen gekirzte Internetversion.
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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 28.09.2017 vom
Amtsgericht Bergheim

KennedystralRe 2

50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Esch, Blatt 1351
eingetragenen 354 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Esch, Flur 8, Flurstiick 33, Gebaude- und Freiflache:
"Gladbacher StraRe XX" in der GréfRe von 276 m2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeigentumseinheit nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit der Nr. 2,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kdnnen, war die
Abhaltung eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Freitag, den 01.12.2017, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Anwesend waren:

- Herr XX (kurzzeitig), Mieter
- Frau XX, Mitarbeiterin des Mieters.
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AnlaBlich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen und aufgemessen. Zerstoérende Priifungen
sowie Funktionsprifungen wurden nicht durchgefihrt. Die dem
Aufteilungsplan entnommenen Grundrizeichnungen wurden dem
Bestand entsprechend unmalistéblich korrigiert.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUckslicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.

3 Grundsticksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50189 Elsdorf-Esch

Gladbacher StraRe XX

Eigentlmerin It. - XX

Grundbuch

Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von : Esch, Blatt 1351
Gemarkung : Esch

! Definition gemaR § 194 BauGB vom 22.07.2011
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Lasten in Abt. Il
des Grundbuches®?

Baulasten (zu Lasten
des zu bewertenden
Grundstticks)
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33
1 276 m?
: 354 /1.000

: Miteigentumsanteil von 354 / 1.000 am

Grundstiick Gemarkung Esch, Flur 8,

Flurstiick 33, Gebaude- und Freiflache:
"Gladbacher StraBe XX" in der GrdfRe von

276 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Raumeigentumseinheit nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit der Nr. 2.

Das Miteigentum ist beschrankt durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehtdrenden
Sondereigentumsrechte, eingetragen in den
Blattern 1350 und 1352.

Es sind Sondernutzungsrechte begrundet und
zugeordnet worden. Hier ist kein
Sondernutzungsrecht zugeordnet worden.

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

- Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Ifd. Nr. 4; Zwangsverwaltungsvermerk

: gemél Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom

04.10.2017 sind im Baulastenverzeichnis keine
Eintragungen vorhanden

! Grundbuch von Esch, Blatt 1351, Letzte Anderung 05.09.2017, Abdruck vom 04.10.2017
2 Diese Rechte wirken sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden

Miteigentumsanteils aus.
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Baulasten (zugunsten  : Baulastenblatt Nr. 152, Seite 1 zu Lasten des

des zu bewertenden Grundstiicks Gladbacher StraBe XY (Gemarkung

Grundstiicks) Esch, Flur 8, Flurstiick 75):
offentlich-rechtliche Verpflichtung, zugunsten des
Grundstlickes Flurstiick 33 das Baulastgrundstiick
durch den jeweiligen Eigenttimer des
Baugrundstiickes als Stellplatz oder als Platz zur
Herstellung einer Garage fur ein Kraftfahrzeug
nutzen zu lassen.’

3.2 Lage des Grundstlcks

Das zu bewertende Grundsttick liegt am Rande von Elsdorf-Esch, an der
"Gladbacher Stralle", ca. 2 km vom Zentrum der Kernstadt Elsdorf
entfernt. Die "Gladbacher Stral3e" (Kreisstral3e 35) ist als stark befahrene
OrtseingangsstraRe anzusprechen und stellt die Verbindung zur nérdlich
verlaufenden Bundesstralie 55 sowie nach Niederembt und
Kirchtroisdorf dar. Es handelt sich um eine noch durchschnittliche
Wohnlage.

Die Stadt Elsdorf hat einschlielich aller Stadtteile ca. 22.000
Einwohner. Esch selbst hat ca. 2.700 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in Esch und v.a. im
angrenzenden Elsdorf vorhanden.

Kindergarten und Grundschule sind in Esch vorhanden. Eine
Gesamtschule (bisher Gemeinschaftshauptschule und Realschule) kann
im Schulzentrum in Elsdorf besucht werden. Weitere weiterfiihrende
Schulen sind in Bergheim, in ca. 10 km Entfernung, vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Elsdorf, in ca. 2 km Entfernung.
Die Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in Bergheim.

! Diese Baulast sichert 6ffentlich-rechtlich, d.h. gegeniiber der Baubehérde, den Nachweis der
baurechtlich erforderlichen Stellplatze auf dem genannten Grundstiick ab; fiir die Nutzung
der Stellplatze fehlt eine entsprechende Grunddienstbarkeit.
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Die Verkehrsanbindung ist als befriedigend zu bezeichnen. In ca. 6 km
Entfernung befindet sich die Auffahrt "Bergheim" auf die
Bundesautobahn 61, die die Verbindung Venlo - Koblenz darstellt. Die
nachstgelegene Auffahrt auf die Bundesautobahn 4 ist ca. 10 km von
Esch entfernt. Die Bundesautobahn 4 stellt die Verbindung Aachen -
KolIn- Olpe dar. Ein Bahnhof der Regionalbahnstrecke Kéln - Kerpen-
Horrem - Bergheim - Bedburg - Grevenbroich - Neuss - Dusseldorf
befindet sich in Bergheim-Zieverich, in ca. 9 km Entfernung. Die
néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 250 m von dem zu
bewertenden Grundstiick entfernt.

Kd&In (Zentrum) ist ca. 33 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
in offener Bauweise zusammen. Nordwestlich, im Bereich der
Ortseinfahrt, ist eine Moschee vorhanden. Westlich sind unbebaute,
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke vorhanden.

Durch den Braunkohletagebau "Hambach", der ca. 1,5 km stidwestlich
von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt ist, sind
Beeintrachtigungen durch L&rm und Staub vorhanden. Durch die stark
befahrene "Gladbacher Stralle" kommt es zu entsprechenden
Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Weitere Beeintrachtigungen
durch Industrie, Gewerbe usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstticks

Das vorliegende Grundstuck ist 276 m2 gro3 und hat einen leicht
unregelmaRigen Zuschnitt. Es grenzt im Nordosten mit einer Breite von
ca. 8,5 man die "Gladbacher StraRe" und ist maximal ca. 32 m tief.

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Baugrund ist nach &uRerem
Anschein als normal zu bezeichnen. Gemél Bescheinigung des Rhein-
Erft-Kreises, Untere Bodenschutzbehdrde vom 04.10.2017 sind im
Altlastenkataster fiir das zu bewertende Grundstiick keine Eintragungen
vorhanden.

Obwonhl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen
keinerlei Hinweise darauf erbrachte, kann das VVorhandensein schadlicher
Bodenveranderungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

_J
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Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft vom
04.10.2017 ist fir das o.a. Grundstiick nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Bergschadensgefahrdung durch den Braunkohlenbergbau
erkennbar.

Das Grundstlick ist mit dem Dreifamilienhaus "Gladbacher StraRe XX"
bebaut.

Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im Obergeschol3
des Wohnhauses befindet sich das zu bewertende Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichneten Wohnung. Zu dem
Sondereigentum gehort ein wohnungsergénzender Kellerraum, der
ebenfalls mit der Nr. 2 bezeichnet ist.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluf3. Gemél Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom 05.10.2017
gilt die ErschlieBungsanlage "Gladbacher StraRe™ als sog. "vorhandene
StraRBe" und ist als 6ffentliche Stral3e erstmalig hergestellt. Fiir das
vorliegende Grundstiick sind Beitrdge nach 88 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) und Anschluf3beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) abgegolten. Eine zukiinftige Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach
KAG ist mdglich.

Gemal Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom 04.10.2017 liegt fur den
Bereich des zu bewertenden Grundstticks kein Bebauungsplan vor. Im
rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks als "Gemischte Bauflache™ dargestellt. Es handelt sich
somit um baureifes Land, das nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, d.h.,
dal3 sich eine Bebauung an der vorhandenen Nachbarbebauung
orientieren muf.

4 Baubeschreibung

Das vorliegende Grundstuck ist, wie bereits erwéhnt, mit dem
Dreifamilienhaus "Gladbacher Stralle XX" bebaut. Das Gebdude ist
beidseitig angebaut, vollunterkellert, z.T. eingeschossig mit einem
Flachdach als Dachterrasse, z.T. zweigeschossig mit ausgebautem
Dachgeschol? erstellt.

-
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Das Geb&ude ist in Wohneigentum aufgeteilt.

GemalR den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen wurde das
Gebaude ca. im Jahre 1985" fertiggestellt.

Anmerkung: Der derzeitige Mieter nutzt die zu bewertende Wohnung als
Biro. In der Teilungserklarung ist diesbeziiglich auf Seite 4, Abs. 2
ausgeflhrt:

"Die Raumeigentumseinheiten... sind ausschlie3lich fir Wohnzwecke
bestimmt. Jede Anderung des Bestimmungszweckes bedarf der
einstimmigen Vereinbarung aller Raumeigentiimer. Dies gilt auch fur
eine Nutzung einer Wohnung als Biiro oder Praxis."

Die folgende Baubeschreibung ful3t auf den Erkenntnissen des
Ortstermines sowie den baubehdérdlichen Unterlagen.

Gemeinschaftseigentum:

Rohbau:

Fundamente > in Beton

Waénde : massiv, AuBenwande im Kellergeschol3 in Hbl-
Mauerwerk, in den oberen Geschossen in KSV-
Mauerwerk, Innenwande, tragend in KSV-
Mauerwerk, nicht tragend in Leichtbeton

Fassade : Giebel mit Faserzementplatten verkleidet, im
ubrigen mit Sparklinkern verblendet

Decken : Stahlbetondecken (ber den Geschossen,
Holzbalkendecke tiber dem ausgebauten
Dachgeschol3

Treppen . Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag und

Metallgeldnder mit kunststoffiiberzogenem
Metallhandlauf zu den Geschossen

! Baugenehmigung vom 26.04.1985 (Bauvorhaben: "Errichtung eines Mehrfamilienhauses"),
Fertigstellungsbescheinigung vom 30.12.1985

-

_J
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Schornstein

Ausbau:
Installation

FulRbdden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Fensterbéanke
Rolladen

Turen
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: 2.T. Flachdach als geflieste Dachterrasse, mit

einer Brustung mit Faserzementplattenverklei-
dung, z.T. Satteldach mit Betondachsteinein-
deckung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Faserzementplatten verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwéasserung

in Kunststoffrohren

- im Treppenhausflur Kunststeinbodenbelag, im

Kellergeschol? gefliest

- im Treppenhausflur und im KellergeschoR

verputzt und gestrichen

. im Treppenhausflur verputzt und gestrichen, im

Kellergeschol? gestrichen

- isolierverglaste Kunststofffenster, im Kellerge-

schol3 einfach verglaste Metallgitterfenster, im
Dachgeschol3 vermutlich z.T. isolierverglaste
Holzdachfldchenfenster

: AuRen: in Stein
: Kunststoffrolladen

: Hauseingangstlrelement als Metalltur mit Isolier-

glasfullung, im feststehenden Teil mit integrierten
Briefkadsten, Wohnungseingangsturen als furnierte
Holztiiren in Holzzargen, zu der zu bewertenden
Wohnung als Glastir, KellerauRentiir als Metall-
tlr mit Drahtglasfiillung, feuerhemmende Tr
zum KellergeschoR
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: gut

: die Fassade ist mit einer Kernddmmung

(d=60 mm) warmegedammt

die Dachschrage und die Decke Uber dem
ausgebauten DachgeschoR sind mit
aluminiumkaschierter Mineralwolle (d=100 mm)
wérmegedammt

: zwei Schleppdachgauben, mit Faserzementplatten

verkleidet; Hauseingangstiberdachung als
auskragende Betonplatte; Kellerauf3entreppe in
Beton mit Fliesenbelag, massiver Bristung und
Metallhandlauf; Kellerlichtschéachte mit
Metallabdeckung

: Das Gebaude befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschaden und Baumangel vorhanden: Im
Stltzwandbereich der KelleraulRentreppe ist der
Putz beschéadigt.

Im KellergeschoR ist im Wandbereich z.T.
Feuchtigkeit vorhanden.

Im Wohnzimmer der zu bewertenden Wohnung
ist im AulRenwandbereich, zur Dachterrasse hin,
Feuchtigkeit vorhanden.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Heizung

: erdgasbefeuerte Warmwasser-Etagenheizung z.T.

uber Metallflachheizk6rper, z.T. als
Metallplattenheizkorper, jeweils mit

Thermostatventilen
Anmerkung: die Heiztherme h&ngt im Gemeinschafts-
Heizungskeller
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. Uber Elektrodurchlauferhitzer

: Innen: in Kalkstein

. Innenttiren als dunkelfurnierte Holztliren in

Holzzargen

: Die Wohnung Nr. 2 befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschaden und Baumangel vorhanden: Es ist
keine ordnungsgemaRe Wohnungseingangstur,
sondern eine Glastur vorhanden. In der Kiiche ist
der Teppichbodenbelag gerissen. Die Verfugung
des Bodenfliesenbelages der Dachterrasse ist
schadhaft.

Die Gastherme ist alt.

Im wohnungserganzenden Kellerraum Nr. 2 weist
der Wandputz Risse auf.

4.1 Grundrif3einteilung, Ausstattungsmerkmale

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 liegt, wie bereits ausgefihrt, im

Obergeschol3.
Wohnung Nr. 2:

Eingangsflur/Gar-
derobe

ERdiele

Kiche

: Teppichbodenbelag, Wéande tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Wéande tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen

: Teppichbodenbelag, Wéande tapeziert, Decke

verputzt und gestrichen, Durchreiche zur ERdiele
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Bad - innenliegendes Bad mit Zwangsentliftung, mit
WC, Waschtisch und Badewanne, Boden gefliest,
Waénde ca. 2 m hoch gefliest, darlber verputzt
und gestrichen, Decke verputzt und gestrichen.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitéren
Einrichtungen mit beigen Sanitarobjekten.

Schlafzimmer : Teppichbodenbelag, Wéande tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen

Wohnzimmer : Teppichbodenbelag, Wéande tapeziert, Decke
verputzt und gestrichen, Ausgang zur
Dachterrasse

Dachterrasse : Boden gefliest, mit einer Briistung, mit

Faserzementplattenverkleidung und
Steinabdeckung, Zugang vom Wohnzimmer.

Bei der GrundriReinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
GrundriRanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

Der wohnungserganzende Kellerraum Nr. 2* liegt im Kellergescho des
Gebéaudes. Er ist massiv von den benachbarten Kellerraumen abgetrennt

und durch eine Metalltlr verschlossen.
Anmerkung: In dem vorliegenden Kellerraum Nr. 2 befinden sich die gemeinschaftlichen
Wasseruhren und Gaszéhler.

Zur gemeinsamen Nutzung stehen eine Waschkiiche (mit drei
Waschmaschinenanschliissen) und ein Trockenraum zur Verfligung.

! Die Nutzung der Kellerraume durch die Mieter/Eigentiimer ist derzeit untereinander
vertauscht. Der derzeitige Mieter der zu bewertenden Wohnung nutzt den Kellerraum mit der
Nr. 3 It. Aufteilungsplan.

-
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4.2 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

Entsprechend den VVorgaben des im Grundstiicksmarktbericht 2017 des
Rhein-Erft-Kreises, Seite 56 f beschriebenen Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinsen wird die Gesamtnutzungsdauer der
Eigentumswohnung auf 80 Jahre geschatzt.

Die Restnutzungsdauer (RND) der Eigentumswohnung wird, unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschétzt:

Wertermittlungsjahr: 2017
Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Eigentumswohnung | 1985 80 Jahre -32 Jahre =48 Jahre
4.3 Ermittlung der Wohnflache in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Wohnung Nr. 2 (z.T. laut AufmaR, z.T. It. Aufteilungsplan®)
Eingangsflur/

Garderobe 2,57*1,75-0,21*0,21-0,41*0,76 4,14 m?
ERdiele 2,63*%5,45+0,21*1,11-0,14*0,76 14,46 m?
Kiche 2,48*3,91 9,70 m?
Bad' (2,575-0,03)*(2,01-0,03) 5,04 m?
Schlafzimmer 1,26*0,69+3,92*3,72 15,45 m2
Wohnzimmer 3,95%5,29 20,90 m?

! Anmerkung: Da der Badewannenbereich derzeit mit einem Einbauschrank verbaut ist, wird
das vorliegende MaR dem Aufteilungsplan entnommen (aus Rohbaumalien, unter
Berlicksichtigung von 1,5 cm Putzabzug je Wand).

-
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Dachterrasse 1,13*3,93/4 1,11 m2
Wohnflache Wohnung Nr. 2 insgesamt 70,80 m?

4.4 Aul3enanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschlisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluf}

Befestigung : Zugang in Betonplatten (Teil des Gehsteiges),
Terrasse gefliest, Gartenweg z.T. in
Waschbeton-, z.T. in Betonplatten

Eingriinung : Rasen, einige Gehdlze

Einfriedung : 2.T. Holzjagerzaun, z.T. Mauer mit
Sparklinkerverblendung

Sonstige Anlagen und : Holzgartenhaus.
AuRenanlagen

Die AulRenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem noch
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die
Terrassenfliesen sind gerissen. Die Beton-/Waschbetonplatten haben sich
leicht abgesetzt.

5 Wertermittlung des 354 / 1.000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstiick Gemarkung Esch, Flur 8,
Flurstick 33

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

-
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5.2 Gebaudewertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.3 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, einschliel}lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Sachwertverfahren, das
Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwahlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Ertragswert-
und dem Vergleichswertverfahren durchgefunhrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Ertragswert in HOhe von EUR 69.236,- steht ein Vergleichswert
in Hohe von EUR 67.800,- gegentiber.

Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R.
nach Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dal? der Verkehrswert aus
dem Ertragswert abgeleitet wird. Der Vergleichswert wurde lediglich als
unterstutzende GroRe ermittelt.

Der Verkehrswert des im Grundbuch von Esch, Blatt 1351 eingetragenen
354 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Esch,
Flur 8, Flurstiick 33, Gebaude- und Freiflache: "Gladbacher Strale XX"
in der Grof3e von 276 m2, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Raumeigentumseinheit nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet
mit der Nr. 2, wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 01.12.2017 somit
auf gerundet

EUR 69.000,-

geschétzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr

Wohnflache (z.T. laut AufmaR,
z.T. It. Aufteilungsplan)

Nummer der Wohnung It.
Aufteilungsplan

Eigentlmerin It.
Grundbuch

Eintragungen in Abt. 11

Baulasten (zu Lasten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Baulasten (zugunsten des zu
bewertenden Grundstiicks)

Altlasten/-kataster

: Eigentumswohnung im Obergeschol? eines

Dreifamilienhauses, bestehend aus

2 Zimmern, Kiiche, Einfangsflur/Garderobe,
ERdiele, Bad, Dachterrasse (Wohnung Nr. 2)
und einem wohnungserganzenden
Kellerraum (Nr. 2)

: Gladbacher Stralle XX

50189 Elsdorf-Esch

: noch durchschnittlich

: 1985

70,80 m2

: Wohnung Nr. 2

: XX

. keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

. Stellplatzbaulast

: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

-
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Bergschéaden

Baubehdordliche Beschran- :
kungen oder Beanstan-
dungen

Denkmalliste

Nutzung des Objektes

Mieter

Beginn des Mietverhalt-
nisses

Miete?
Hohe der Nebenkosten®

Wohnungsbindung

WEG-Verwalter

Hausgeld

-18-

- gemél Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlenbergbau erkennbar

liegen nicht vor

: keine Eintragungen vorhanden

: die zu bewertende Wohnung ist vermietet;

ein schriftlicher Mietvertrag mit dem
Eigentlimer besteht nach Auskunft des
Zwangsverwalters nicht

: Herr XY

Gladbacher StraRe XX
50189 Elsdorf-Esch

. nicht bekannt

: EUR 455,-/Monat (Netto-Kaltmiete)
: EUR 175,-/Monat

: gemél Bescheinigung der Stadt Elsdorf vom

10.10.2017 ist keine Wohnungsbindung
vorhanden

. es ist kein WEG-Verwalter bestellt; die

Miteigentlimer verwalten das Objekt
gemeinschaftlich

(federfuhrend: Herr XZ, Gladbacher
Stralle XX, 50189 Elsdorf)

- es wird kein Hausgeld erhoben

! Anmerkung: vom Zwangverwalter erhobenes Nutzungsentgelt

-
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Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert

-19-

- in der Wohnung betreibt der Mieter eine

Schuldnerberatung

. es ist kein Zubehor vorhanden

- die derzeitige Nutzung der Wohnung

entspricht nicht der Teilungserklarung.

:01.12.2017

: EUR 69.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 13.12.2017

W. Otten
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- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015
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7. Auflage, 2014

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom
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Unterlagen

- Grundbuchauszug Amtsgericht Bergheim, Grundbuch von Esch, Blatt 1351, Letzte Anderung
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8 Anlagen

Anlage 1 bis 7

Anlage 8 bis 9
Anlage 10

Anlage 11

Anlage 12
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Lichtbilder
- siehe gesonderte pdf-Datei -

Ausziige aus dem Aufteilungsplan

Auszug aus der Flurkarte im MaRstab 1:1.000
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Stadtplanausschnitt
- nicht Bestandteil der Internetversion -

Ubersichtskarte
- nicht Bestandteil der Internetversion -

-
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