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VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),
im Zwangsversteigerungsverfahren 3 Garagen und 1 Stellplatz

Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31 | 51469 Bergisch Gladbach

Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

» Baugesetzbuch (BauGB)

* |Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

= Kleiber, Wolfgang, WertR06, K&éIn, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

»  GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2014-2025

=  AGVGA Sachwertmodell zur Marktanpassung fur Ein- und Zweifamilienhauser, 2018

» BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

» SIRADOS Baukostenhandbiicher (Loseblattsammlung)

» Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, Kd&ln,
Bundesanzeiger Verlag, 2014

»  Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2025 Gutachterausschuss Stadt Bergisch Gladbach

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 20. Februar 2026
2 |Wertermittiungssticntag T T 20. Februar 2026
3. |Grundstucksflache 677,00 m?2
5. |Wohnfiache 211,00 m2
6. |Nutzflache 82,00 m2
7. |Vorlaufiger Ertragswert 446.000,00 €
re besondereobjektspezmscheGrundstucksmerkmale(boG) _2500000€
9. |Ertragswertwert (Unbelasteter Verkehrswert) 421.000,00 €
Verkehrswert 421.000,00
WERTAUFTEILUNG AUF DIE FLURSTUCKE (EINZELWERTE ZVG)
Nr. Flurstiick 6/23 Flurstiick 10/29
1 Grundsticksflache (Anteil an Gesamtflache) 63,07% 36,93%
KALKULATORISCHE EINZELWERTE (ZVG) 265.500,00 € 155.500,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Bergisch Gladbach
51429 Bergisch Gladbach
Geschéfts-Nr.: 034 K 30/25

2 Ortstermin

Es fanden zwei Ortstermine statt. Zum ersten Termin am 23. Januar 2026 erschien keiner der gela-
denen Beteiligten. Am Ortstermin am 20. Februar 2026, zu dem neben den Beteiligten auch die
Mieter geladen waren, nahmen teil:

= Herr Heiko Benecke, als Sachverstandiger
= Herr XXX, Mieter Erdgeschosswohnung
= Frau XXX, Mieterin Obergeschosswohnung

Der Zutritt zur Dachgeschosswohnung und zur Wohnung im Anbau wurden nicht ermdglicht. Das
vorliegende Gutachten beruht auf einer teilweisen Innenbegehung. Die Wohnung im Anbau war zum
Zeitpunkt des Ortstermins nicht bewohnt.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke

Dipl.-Ing. Architekt

Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren gemaB §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag vom 30.10.2025, Aktenzeichen: 34 K 30/25

5 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

20. Februar 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeb-
lich ist." Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
20. Februar 2026 abgeschlossen.

1§2, (2) ImmowertV
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 20.02.2026
= Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 25.11.2025

= Akteneinsicht Bauakte

= Beglaubigte Ablichtungen der Grundbuchblétter (05.06.2025)

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.12.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 24.11.2025

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.03.2026

= Auskunft zu Wohnungsbindungen vom 01.12.2025

7 Zum Objekt:

Das Wertermittlungsobijekt liegt im Ortsteil Heidkamp der Stadt Bergisch Gladbach im Rheinisch-
Bergischen Kreis. Es besteht aus zwei Flurstiicken. Das Wohnhausgrundsttick ist Giberwiegend re-
gelmaBig geschnitten und hat eine Flache von 677 m2. Es ist mit einem Mehrfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss und drei Garagen bebaut.

Das Wohnhaus verfiigt (iber insgesamt ca. 211 m2 Wohnflache in 4 Wohnungen und 81 m? in zwei
Teilkellern. Das Wohnhaus stammt aus der Errichtungszeit um 1950 und wurde zwischenzeitlich
erweitert, umgestaltet und modernisiert. Die Dacher sind geneigt (Satteldacher). In einem Garagen-
trakt sind 3 Garagen unterteilt. Auf dem Grundstick ist ein weiterer AuBenstellplatz angelegt.

AuBerlich ist das Wohnhaus ist in einem normalen Unterhaltungszustand; es wurde jedoch Instand-
haltungsstau und ein veralteter Gesamtzustand festgestellt. Die letzten Modernisierungen liegen
ca. 50 Jahre zurick.

Fir das Grundstiick besteht kein Altlastenverdacht. Es sind keine Baulasten vorhanden. Es sind
keine Anliegerbeitrage offen oder zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Eine Bauakte
war zwar vorhanden, enthielt jedoch keine aktuellen Flachenermittlungen. Fur das Flurstick sind
keine wertrelevanten Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs vorhanden.

Das Wohnhaus war nur teilweise zugénglich. Die Wohnungen im Dachgeschoss und im Anbau
konnten nicht besichtigt werden. Der Teilkeller unter der Wohnung W4 im Anbau und zwei der drei
Garagen waren nicht zuganglich.

Der vorgefundene Bestand weicht stellenweise von den letzten genehmigten Aufteilungen / Nut-
zungsbereichen ab. Die hier aufgestellten Wohnflachen sind zwar in ihrer Summe akkurat, die ge-
naue Zuordnung von Raumen in den nicht zugénglich gemachten beiden Wohnungen kann nicht
zweifelsfrei angegeben werden.
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B LAGE

1 Nahere Umgebung, regionale Lage

Bergisch Gladbach ist eine GroBstadt (114.000 Einwohner) in direkter Nach-barschaft zu Kéin (rd.
15 km bis zu dessen Innenstadt). Sie ist die gréBte Kommune und Kreisstadt des Rheinisch-Bergi-
schen Kreises. Die mittelzentrale Funktion dokumentiert sich auch in den Verwaltungsstellen von
Uberdrtlicher Bedeutung, wie der Kreisverwaltung, des Arbeitsamtes, des Finanzamtes und der drei
modern ausgestatteten Krankenh&user. Weiter ist Bergisch Gladbach Sitz eines Amtsgerichtes.
Auch die Bildungseinrichtungen, die lebendige Kultur- und Sportszene, das Einkaufs- und Dienst-
leistungsangebot insbesondere in den Zentren Gladbach, Bensberg und Refrath haben ihren Anteil
am stadtischen Image.

Mittelstandische Gewerbebetriebe wie Saint-Gobain (Griinzweig & Hartmann - Dammstoffherstel-
lung), Krliger Instant (Nahrungsmittelproduktion) oder Miltenyi Biotec sind tberregional ein Begriff.
Auf dem ehemaligen Siemens-/Interatom-Gelande entstand 1995 ein Technologiepark, der heute
ca. 140 Betriebe mit rd. 2.000 Beschéaftigten beherbergt.

Die Tageserholungsanlagen Saaler Miihle und Paffrath sowie der Kénigsforst mit etwa 1.360 Hektar
zusammenhéngender Waldflache bieten vielseitige Mdglichkeiten fur die aktive Freizeitgestaltung.
Wegen der reizvollen Landschaft, der guten Infrastruktur und der Nahe zum Ballungskern Kéln/Le-
verkusen ist Bergisch Gladbach ein bevorzugter Wohnort.

Ausschnitt aus der DTK 100

Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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2 Verkehrsanbindung

Durch die Autobahn A 4 (Aachen-Koéin-Olpe), die BundesstraBe B 506, die S-Bahnlinie K&In-Ber-
gisch Gladbach-Zentrum, die Stadtbahnlinie KéIn-Bensberg, das innerstadtische und tberdrtliche
Busliniennetz und den nach rd. 14 km erreichbaren Konrad-Adenauer-Flughafen K&In/Bonn ist Ber-
gisch Gladbach an den Uberortlichen Verkehr angebunden.

Ausschnitt aus der DTK 10

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

3 Lage im Stadtgebiet

Heidkamp ist ein Stadtteil von Bergisch Gladbach. Die Siedlung Heidkamp ist aus einer friihneu-
zeitlichen Hofgrindung hervorgegangen. Bedingt durch die einsetzende Industrialisierung entwi-
ckelte sich aus dem friheren ,Heidkamps Gut“ eine gréBere Siedlung, aus der sich um 1830 die
Ortsteile Unter-, Mittel- und Oberheidkamp bildeten. Der Wohnplatz Heidkamp wurde 1975 um den
friher zu Gronau gehdrenden Teil Gronauer Waldsiedlung erweitert. Das Gewerbegebiet Zinkhitte
bietet vielen Menschen Arbeitsplatze. Der ,,Ahornweg” liegt im westlichen Teil Heidkamps.
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im Zwangsversteigerungsverfahren 3 Garagen und 1 Stellplatz
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31 | 51469 Bergisch Gladbach
4 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung
sachverstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kri-
terium z. B. fir die H6he der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen La-
gemerkmalen eine Abschétzung vorgenommen, ob die allgemeine Wohnlage ,einfach®, ,mittel”
oder ,,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unginstig | neutral | glnstig
1 |Vekehrsanbindung (6PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2 [Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
"3 |Gebietscharakter der Lage (stadtisches Wohngebiet | | o0 | [ 1%
4 |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,05 0,10 15%
5 |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage o0 oo | 0%
6 |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7 |Nahe zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,05 0,05 10%
8 |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9 |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 1,10
Einstufung des Grundstiicks <066 0R6-133] ~138
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind ausgeglichene Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zusam-
menfassend als ,mittel bis gut” im stadtischen Kontext zu bezeichnen.
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

1 GroBe, Zuschnitt und Orientierung

Die genauen Abmessungen des Flurstiicks und dessen Zuschnitt sind auf der letzten Seite
der Anlagen zum Gutachten zu erkennen. Das Wertermittlungsobjekt besteht aus zwei Flursti-
cken. Die GrundstiicksgréBe des Gesamtgrundstiicks betragt 677 m?. Der Zuschnitt unregelmaBig.

Flurstiick Nr. 10/29

Grundstickstiefe: ca. 6,80 m-23,00m
Grundsticksbreite: ca.0,00m-18,45m
GrundstlcksgroBe: ca. 447 m?

Flurstiick Nr. 6/23

Grundstickstiefe: ca.16,40m-27,90 m
Grundstiicksbreite: ca. 0,00m-17,00 m
GrundstlicksgroBe: ca. 250 m?

Westlich, nérdlich und &éstlich und sidlich grenzen bebaute Nachbargrundsticke. Die Erschlie-
BungsstraBe ,,Ahornweg” begrenzt das Grundstiick nach Stdwesten.

2 Kataster

Kleinrdumige Lage der Grundstiicke:

Gemeinde: Stadt Bergisch Gladbach
Gemarkung:  Gronau

Flur: 2

Flurstick: 6/23, 10/29
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3 Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es handelt es sich um einen gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund. Das Geb&ude ist durch
eine Hanglage gekennzeichnet. Der siidliche Geb&udesockel liegt frei. Es wurde keine Baugrund-
untersuchung im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrt. Uber den Grundwasserstand kénnen
keine Angaben gemacht werden. Fir das Grundstiick besteht kein Hochwasserrisiko bei Starkre-
gen.

4 Topografie

Die zu bewertende Liegenschaft zeichnet sich im Bereich des Geb&udes durch eine sehr leicht
hangige (Gefalle Richtung Nordwesten) Grundstlicksflache aus.

5 Altlasten
Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. April 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen)
und

5/2 Grundstticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltgefdhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schédliche Bodenverdnderungen oder sons-
tige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Rheinisch-Bergischen Kreises vom 25.11.2025 vor. Hiernach besteht fur
das Bewertungsobjekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlas-
tenkataster verzeichnet.
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6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in §3 ImmowertV definiert. Sie werden dort
in vier Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustands-
stufen, lassen sich - weder absolut noch relativ - generell bestimmen; diese schwanken 6rtlich,
situations- und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt. Damit handelt es
sich um baureifes Land.

Baureifes Land sind — nach Definition in §3 (4) ImmoWertV - Flachen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Das Grundstlick wird von der StraBe ,,Ahornweg“ aus erschlossen. Es wird davon ausgegangen,
dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Wasser, Strom, Telefon, Kanal, Erdgas) tUber den ,,Ahornweg“
erfolgt. Die Kanalanschliisse liegen in der StraBe ,,Ahornweg”. Die StraBe ,Ahornweg” ist normal
befahren. Sie verfligt in diesem Abschnitt (iber eine asphaltierte Fahrbahn mit beidseitigen Gehwe-
gen. StraBenbeleuchtung ist vorhanden.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Bergisch Gladbach vom 20.02.2026 besteht fur das Bewer-
tungsgrundstuick kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan ist es als Flache flr
Wohnen (W) gekennzeichnet. Das Grundstick liegt im Innenbereich, weswegen die Bebaubarkeit
des Grundstlicks gemaB § 34 BauGB (unverplanter Innenbereich) zu beurteilen ist. Das Grundstlick
liegt im Gebiet der Baumschutzsatzung B1 ,,Gartensiedlung Gronauer Wald“.

§34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstticksfldche, die (ber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gema3 BauGB
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation Ubt.arei nstimm.ung
ja nein
1. |Gebietscharakter Fl&dchennutzungsplan Wohnen Wohngebiet X
2. |Gebietscharakter Umgebung (§34) gﬁgg?;:'ch offene gﬂezh(:;?)n;!;ge?ga:::gin X
3. |Baumschutzsatzung vorhanden X
- LagelmWasserschutzgeblet ................................................................................................................................................ -
5. |Lage im Naturschutzgebiet X
Erlduterung:

Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die bestehende Bebauung annahernd er-

reicht.

= Die umliegende Bebauung ist uneinheitlich gestaltet.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehdérde nicht in einem Sa-
nierungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

= Das aufstehende Wohnhaus steht nicht unter Denkmalschutz.

8 Augenblickliche Nutzung

Das Grundsttick ist mit einem Mehrfamilienhaus sowie drei Garagen bebaut.

9 Erweiterungsméglichkeiten der heutigen Nutzung

Anderungen, Erweiterungen oder eine zusatzliche Neu- / oder Ersatzbebauung sind unter Beriick-
sichtigung des Einfligegebots des §34 mdglich. Eine entsprechende Bauvoranfrage kénnte einem
Bietinteressenten Uber die Erweiterungsmaoglichkeiten Klarheit verschaffen.
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10 Genehmigungsrechtliche Situation

Die &ltesten vorhandenen Unterlagen datieren aus dem Jahr 1947. Sie betreffen den Umbau / Er-
weiterung eines Behelfsheimes in ein Wohnhaus.

= 1950 wurde ein eingeschossiger, unterkellerter Anbau an das Wohnhaus und das heutige zwei-
geschossig Vorderhaus genehmigt.

= 1957 wurden 3 Pkw-Garagen genehmigt.

= 1959 wurde der Windfang (nordwestliche Langsfassade des Anbaus) durch Befreiung von den
Bauvorschriften genehmigt.

= 1969 wurde eine Erweiterung des unterkellerten Anbaus, inkl. Dachgeschossausbau geneh-
migt.

= 1970 wurde der Ausbau des Dachgeschosses des Vorderhauses genehmigt und 1974 eine
Anderung als Nachtrag genehmigt.

Das Gebaude ist zum Genehmigungsstand 1974 bis heute nicht verandert worden. Die letzten
Modernisierungen liegen ca. 50 Jahre zuriick.
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1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten

Wenn ein Bauvorhaben nicht den Vorschriften des &ffentlichen Baurechtes entspricht, weil z.B. die
Abstandsflachen nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kénnen, nur mittels We-
gerechts die ErschlieBung eines Grundstlickes erfolgen kann oder die notwendigen Stellplatze auf
einem anderen Grundstick liegen, kann der Mangel in einigen Fallen durch die Eintragung einer
offentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Dabei entstehen in der Regel ein beglinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Die Grundstiicksei-
gentiimer haben sich zur Ubernahme der Baulast bei der Baugenehmigungsbehérde verbindlich zu
verpflichten. Uber die Verpflichtung wird eine Urkunde gefertigt, die Baulast wird in das Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstlickseigentimerin/den Grundstlickseigentimer gegeniber
der Baubehorde erklarte, dffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder
Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulast-
verzeichnis wirksam und gelten auch gegentber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch
schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter.
Auf Antrag des Grundstiickseigentimers ist der Verzicht zu erkldren, wenn ein 6ffentliches Interesse
an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde
gefuihrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Wi-
derrufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulas-
tenverzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es konnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstilickes vorhanden sein, die nicht,
oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf
die von der jeweiligen Behorde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis genieBen
jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Bergisch Gladbach am
04.12.2025 mitgeteilt, dass zulasten der Bewertungsgrundstiicke keine Baulasten vorhanden sind.

Wohnungsbindung

Es liegt keine 6ffentliche Bindung wegen &ffentlicher Férdergelder vor.
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1.3 Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Bergisch Gladbach teilte mit Auskunft vom 24.11.2025 mit, dass das Grundstiick von der
StraBBe ,,Ahornweg"“ erschlossen ist und die ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127 BauGB abge-
rechnet ist. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB kann zuklinftig nicht mehr anfallen.

Ein Erweiterung des StraBenausbaus nach § 8 KAG ist zurzeit nicht absehbar. Sonstige offene
ortsiibliche Beitrage sind hier nicht bekannt. Leistungen fir die Grundstlicksentwésserung nach
Landes- und Ortsrecht fallen nicht mehr an. Das Grundsttick ist an den StraBenkanal im ,,Ahorn-
weg“ angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht wer-
den, ob zum Wertermittlungsstichtag, Uber die oben benannten Betrdge hinaus, noch weitere 6f-
fentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es
sich vor allem um:

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstiick wird beim Amtsgericht Bergisch Gladbach im Blatt Nr. 1143 im
Grundbuch von Gronau gefiihrt.

Blatt 1143

Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Amtsgericht Bergisch Gladbach Grundbuch von Gronau Blatt 1143
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr. | Nummer der Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstucke
1 Gronau 2 6/23 Hof- und Gebaudeflache 427 m2

Ahornweg 31
2 Gronau 2 10/29 |Hof- und Gebéaudeflache 250 m2

Ahornweg 31

Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr. | Nummer der Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
1 2 Die Eigentumer missen die einwirkungen und Bel&stigungen,
welche mit dem Betriebe der Bensberger-Gladbacher-
...................................................... Bergwerk;-. undHutten betnebe Akt|engesellschaft .
fur die benachbarten Grundstiicke verbunden ist, dulden.
Eingetragen am 16. Juli 1917 (...) hierher Ubertragen am 19.01.1951.
7 1,2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(AG Bergisch Gladbach, 34 K 30/25). Eingetragen am 05.06.2025.

Die Abteilung Il des Grundbuchs enthalt unter der laufenden Nummer 7 den Zwangsversteige-
rungsvermerk. Die Erbfolgeregelungen der Belastung Nr. 6 sind fiir die Bewertung des Grundstlicks
nicht relevant und haben fir sich keinen Werteinfluss. Die Duldungsbelastung der Nr. 1 bezieht sich
auf eine ehemals benachbarte Industrienutzung. Dieses Werk wurde bereits 1931 stillgelegt. Die
Eintragung sollte geléscht werden.

Evtl. Schuldverhéltnisse, welche im Grundbuch in Abteilung Ill eingetragen sein kénnen, werden bei
der Bewertung nicht berlicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den
Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgeglichen werden.
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E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebdudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wéhrend der Ortstermine, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen.

Baubeschreibung

Gebaude

Es handelt es sich beim heutigen Geb&ude um ein mehrfach umgebautes und erweitertes konven-
tionelles Siedlungshaus der Nachkriegszeit. Die Bauweise ist massiv und dauerhaft. Das Wohnhaus
besteht aus einem zweigeschossigen, teilunterkellerten Vorderhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss und einem eingeschossigen, teilunterkellerten Anbau mit ausgebautem Dachgeschoss.
Rickwartig versetzt liegen drei Garagen.

Begriffsbestimmungen zu den Wohnungen:

W1  Erdgeschosswohnung, Vorderhaus, Zugang Gber gemeinsames Treppenhaus
W2  Obergeschosswohnung, Vorderhaus, Zugang Uber gemeinsames Treppenhaus
W3  Dachgeschosswohnung, Vorderhaus, Zugang Uber gemeinsames Treppenhaus
W4 Wohnung im Anbau mit Zugang uber seitlichen Windfang

ErschlieBung

Ein seitlicher Hauszugang fiihrt ins gemeinsame Treppenhaus im Vorderhaus und erschlieBt die
dort liegenden 3 Wohnungen und den Gebaudekeller des Vorderhauses. Die Wohnungen sind zum
Treppenraum abgeschlossen. Vom Keller fihrt eine AuBentreppe auf die Garagenhofflache. Der
Anbau wird Uber den seitlich daran angebauten Windfang erschlossen. Die im Anbau liegende Woh-
nung hat einen eigenen Zugang zum Teilkeller unter dem Anbau und ins Dachgeschoss des An-
baus.

Aufteilung

Uber die Aufteilung der Wohnungen W3 und W4 kénnen keine gesicherten Aussagen gemacht wer-
den, weil der Zutritt nicht ermoglicht wurde. Hier gelten die Informationen der vorhandenen Grund-
risse aus der Bauakte unter Vorbehalt. Uber die Zuordnung von Garagen und Stellplatzen zu den
einzelnen Wohnungen wurde durch die Beteiligten keine Information gegeben.

W1: 2 Zimmer, Bad, Kiiche

W2: 2 Zimmer, Bad, Kliche

W3: 2 Zimmer, Bad, Kiiche, Aufteilung unklar, nicht zugénglich

W4: 4-5 Zimmer, Bad, Kiuche, Teilkeller, Aufteilung unklar, nicht zuganglich
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1.4 Funktionale Merkmale

Die bestehenden Geb&udeteile sind uneinheitlich gestaltet und zu unterschiedlichen Zeiten errichtet
worden. Ausstattung und Zuschnitt der Wohnungen sind ebenso uneinheitlich wie die Haustechnik,
Baderausstattung und der Modernisierungsgrad. Erschwerend bei der Einstufung der Wohnungen
in lhrer Beschaffenheit und Ausstattung kommt hinzu, dass der Zugang zu den Wohnungen W3
und W4 nicht gestattet wurde. Die Nebenanlagen (Garagentrakt, AuBenanlagen) sind teilweise in-
standsetzungsbedurftig.

1.5 Beschreibung der Eigentumswohnungen (hier nur W1 und W2)

W1, Zweizimmerwohnung, Vorderhaus, Erdgeschoss:

*  Wohnflache 55 m?

= ausreichende Belichtung und ausreichende Beltftungsméglichkeiten der Wohnrdume
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

gefliestes Wannenbad mit Toilette, Wanne und Waschbecken

= Beheizung Uber Gaszentralheizung und Kompaktheizk&rper
elektrische Durchlauferhitzer als Warmwasserbereitung
Innentlren als Holztliren mit Holzzargen

Wohnrdume mit Laminatbelagen

Wandbelédge Uberwiegend Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbekleidungen glatt

Wohnungseingangstir als Holztur

» Uneinheitliche Ausstattung bei Schaltern und Elektrodosen

» RaumgréBe und Zuschnitt geniigen heutigen Nutzeranspriichen
= Die Wohnung ist barrierearm nutzbar

= Keller ist von der Wohnung Uber das Treppenhaus zugénglich

W2, Zweizimmerwohnung, Vorderhaus, Obergeschoss:

*  Wohnflache 55 m?

= ausreichende Belichtung und ausreichende Beltftungsméglichkeiten der Wohnrdume
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

gefliestes Wannenbad mit Toilette, Wanne und Waschbecken

= Beheizung Uber Gaszentralheizung und Kompaktheizk&rper
elektrische Durchlauferhitzer als Warmwasserbereitung
Innentlren als Holztliren mit Holzzargen

= Wohnrdume mit Parkettbelagen

Wandbelage Uberwiegend Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbekleidungen glatt

Wohnungseingangstur als Holztur

Uneinheitliche Ausstattung bei Schaltern und Elektrodosen
RaumgréBe und Zuschnitt gentigen heutigen Nutzeranspriichen
Die Wohnung ist nicht barrierefrei nutzbar

Keller ist von der Wohnung Uber das Treppenhaus zugénglich
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1.6

W3, Dachgeschoss, nicht zugénglich:

=  Wohnflache 36 m? (laut Planunterlagen, nicht tiberpriifbar)
= Gaszentralheizung

= Kunststofffenster mit Isolierverglasung

W4, Anbau Erdgeschoss, Dachgeschoss, nicht zugénglich:

=  Wohnflache 67 m? (laut Planunterlagen, nicht tiberpriifbar)
= Gaszentralheizung

= Kunststofffenster mit Isolierverglasung

= Eigener Teilkeller

Allgemeine Baubeschreibung der Gebaudehiille und allgemeinen Haustechnik

Die Gebaudehllle ist uneinheitlich gestaltet. Die sichtbare Haustechnik ist teilweise veraltet (Elekt-
roinstallationen und Verteilungen). Aufgrund der nicht gestatteten Innenbesichtigung zweier Woh-
nungen kann hier kein vollstdndiges Gesamtbild gegeben werden.

Fur die folgende Ertragswertermittlung kann aufgrund der vorliegenden Ausstattungsmerkmale
von einer Miete im unteren Spannenbereich der ortsiiblichen Vergleichsmieten ausgegangen
werden.

Wohnflache / Nutzflache

W1: 55 m?
W2: 55 m?
W3: 36 m?
W4: 65 m?

Die Wohnflachenberechnung der Wohnungen W2 und W3 basiert auf einer Baugenehmi-
gung von 1969 und 1974. Aufgrund der nicht gestatteten Innenbesichtigung kann die heu-
tige Aufteilung der Flachen nicht angegeben werden. Es ist mdglich, dass die Wohnungs-
groBen im Bestand abweichen! In Summe diirften die Flachen aber in einer fiir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit vorliegen.

Nebengebaude und AuBenanlagen

Garagentrakt
Zurickversetzt zum Mehrfamilienhaus wurde ein Garagentrakt mit 3 Garagen errichtet. Dieses

Gebaude stammt von 1957. Es handelt sich um einen einfachen Massivbau mit Mauerwerkswan-
den, flach geneigtem Holzdach (laut Baubeschreibung) und Stahlblechschwingtoren.

Es blieb leider trotzt Nachfrage unklar, welchem Mieter die einzelnen Garagen zuzuordnen sind
oder ob es Uberhaupt regelméaBige Mietverhéltnisse fir die Garage gibt.
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4 Baujahr

5.1

Ein einheitliches Baujahr ist nicht feststellbar, weil die Gebdude mehrfach umgebaut und erweitert
wurden. Die wesentlichen Erweiterungen erfolgten jedoch 1950 und nochmal ca. 1970. Hinsichtlich
des Baualters ist flir das Ertragswertverfahren (Mehrfamilienhaus) die Annahme der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer ausschlaggebend. Diese wird aufgrund der vorliegenden Merkmale und des
Zustands der Geb&ude auf maximal 20 Jahre geschétzt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Nach dem Erlass des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau liegt die
Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern und Mietwohngrundstiicken (flexible und zu-
kunftsgerechte Ausflihrung) bei 60-80 Jahrenz. Die Praxis der Immobilienwirtschaft zeigt jedoch,
dass Mietwohngrundsticke hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer zu beurteilen sind.
Ein auf eine spezifische Nutzung ausgerichtetes Geb&dude hat regelmaBig kiirzere wirtschaftliche
Nutzungsdauern als nutzungsflexibel gestaltete Objekte. Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnut-
zungsdauer des Wohn- und Geschéaftshauses nach Abwagung mit 80 Jahren angesetzt.

Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Berilicksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte firr die jeweils zum Bewer-
tungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MaBnahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Ta-
bellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgem&Ben Anspriichen
genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Im vorliegenden Fall liegen die letzten feststellbaren ModernisierungsmaBnahmen ca. 50
Jahre zuriick. Entsprechend hoch ist der allgemeine BauteilverschleiB.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fur
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modi-
fizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngeb&auden kann auf das in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebene Modell
zurlickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgefiihrte Modernisierungen berlcksichtigt werden kén-
nen. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 4 Ziffer 3 ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden
berucksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die

2 Siehe auch ImmoWertV, Anlage 1

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

-Seite 21 -




VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),
im Zwangsversteigerungsverfahren 3 Garagen und 1 Stellplatz
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31 | 51469 Bergisch Gladbach

langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer veréndert nicht die Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 20 Jahre geschétzt.

7 Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngeb&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebédudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt wer-
den, missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwér-
meschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigen, so geddmmt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dartiber liegende Dach entsprechend ge-
ddmmt ist oder den Anforderungen an den Mindestwérmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 geniigt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist
die Ddmmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Griinden begrenzt, so gelten die An-
forderungen als erfiillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmégliche Ddmmschichtdicke
eingebaut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin ein-
zuhalten ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,045 Watt pro Me-
ter und Kelvin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus
nachwachsenden Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischen-
sparrenddmmung ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der
Sparrenh6he begrenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung
am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels
nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfiillung betrdagt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumstibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachriistung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher
ungeddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen
befinden, die Wirmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.
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@)

Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die flir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die ein-
tretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

§ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, Olheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jah-
ren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie
heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrégt.

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Die Wohnungen werden zentral (Gaszentralheizung) beheizt.

= Die Fenster sind isolierverglast

= Die obersten Geschossdecken bzw. Dachflachen sind vermutlich nur maBig warmegedammit.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung der Wohnungen zu rechnen.
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8 Bau und Unterhaltungszustand

8.1

Der Bau- und Unterhaltungszustand des Gebéaudes ist als ,technisch und beziiglich des War-
meschutzes veraltet” zu bezeichnen. Die Zentralheizungsanlage befindet sich in einem Teil-
keller, der wahrend der Ortstermine nicht zugéanglich gemacht wurde.

Wertminderung aufgrund des aktuellen Zustands

Beim Verkauf zum Wertermittlungsstichtag wiirde jeder wirtschaftlich denkende K&ufer einen Kauf-
preisriickbehalt veranschlagen, um das Merkmal der technischen Veraltung, der allgemeiner Bau-
teilabnutzung und des mangelhaften Warmeschutzes zu bertcksichtigen. Insbesondere, weil es
sich Uberwiegend um Bauteile der Gebaudehiille und Haustechnik handelt, waren kurzfristig Inves-
titionen zu erwarten, um die erforderlichen Instandsetzungen und Modernisierungen in den Gebau-
den durchfiihren zu kénnen.

Es werden 20.000 € fiir nicht aufschiebbare SofortmaBnahmen als Abschlag im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wertmindernd beriicksichtigt.

Darliber hinaus besteht das Risiko des Vorhandenseins von Schaden und Instandsetzungsbedarf
in Gebaudeteilen, die nicht besichtigt werden konnten. Laut Mietern gibt es mehrere kritische Sché-
den, die in der Vergangenheit dazu fiihrten, dass die betroffenen Mieter ihre Mietzahlungen gekdirzt
haben.

Zur Beriicksichtigung dieser Umstdnde wird ein zuséatzlicher Abschlag in Héhe von 5.000 €
als Risikoabschlag wegen méglicherweise vorhandener Schaden in den Wohnungen W3 und
W34 beriicksichtigt.

Die hier in Ansatz gebrachten Kosten sind als Mindestkosten zu verstehen. Sie dienen der
Risikoberiicksichtigung im Rahmen der Wertermittlung. Angaben zu Schaden und Bauman-
geln sind vorbehaltlich der Uberpriifung durch qualifizierte Fachfirmen oder Sachverstindige
zu verstehen und ersetzen keine konkreten Angebote fiir die Schadensbeseitigung.

Jeder Bieter sollte fiir sich selbst entscheiden, ob dieser Abschlag ausreichend erscheint.

Anmerkung:
Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es

wurden nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen und Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenfladchen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder
so genannten Rohrleitungsfra, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschédliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne
weitere Untersuchungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, un-
vollstdndig und unverbindlich.
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F VERFAHRENSWAHL UND BEGRUNDUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Mehrfamilienhaus mit Garagen und AuBenstell-
platz.

Derartige Objekte werden in der Regel ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Regelfall unter Ertragsgesichtspunkten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung die wirtschaftlichen Ertrage des Grund-
sticks im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfah-
ren nur Uber das Ertragswert- bzw. Vergleichswertverfahren mdglich.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens gem. ImmoWertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch.

Fir die Anwendung des in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens ste-
hen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobijekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen. Gleichwohl wird das Ergebnis des Ertragswertverfahrens durch Um-
rechnung des 6rtlichen Immobilienrichtwerts fur Eigentumswohnungen plausibilisiert.

1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allge-
meinen Verfahrensgrundlagen (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktlblich) der Ertrag fiir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, insbesondere bei Gewerbeimmobilien und Mietwohngrundstticken.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten.
Dies qilt insbesondere fur die Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Rosrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 25 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),

im Zwangsversteigerungsverfahren 3 Garagen und 1 Stellplatz
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31 | 51469 Bergisch Gladbach
2 Verfahrensvarianten

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Reinertrags und des Bodenwerts ermittelt,
wobei selbststandig nutzbare Teilflachen (§ 41 ImmoWertV) nicht berlicksichtigt werden, die in der
Regel als besonderes grundstlicksspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlcksichtigen sind
(boG). Er ist ggf. - an die Marktlage anzupassen und - um die besonderen objektspezifischen
Grundstuicksmerkmale zu korrigieren, um zum Ertragswert des Grundstiicks zu gelangen.

Fdr die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfligung:

= das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage unter
Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (§ 28 ImmoWertV)

= das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrége
und des abgezinsten Bodenwerts (§ 29 ImmoWertV)

= das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage und des Rest-
werts des Grundstlicks (periodisches Ertragswertverfahren, § 30 ImnmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewendet.

3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorlaufige Ertragswert aus den
kapitalisierten jahrlichen Reinertragen (Rentenbarwert), die um den Verzinsungsbetrag des Boden-
werts (Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurden zuzliglich des Bodenwerts ermittelt.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung der jahrlichen Reiner-
trage ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer
entspricht der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Jéhrlicher Rohertrag des Grundstticks
- Bewirtschaftungskosten
= Jéhrlicher Reinertrag des Grundstticks
- Bodenwertverzinsungsbetrag
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (Kapitalisierungszinssatz; wirtschaftlicher Restnutzungsdauer)
= Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= vorldufiger Ertragswert
+/-  ggf. zusétzliche Marktanpassung
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert
+/-  Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert
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G ERTRAGSWERTERMITTLUNG

1.1

1.2

Das Ertragswertverfahren ist den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV geregelt.

Begriffsbestimmung im Ertragswertverfahren
Reinertrag, Rohertrag

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten
ermittelt (§ 31 ImmoWertV). Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinflisse der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Kosteniibernahmen, die zur Deckung von Be-
triebskosten geleistet werden, sind nicht zu berlcksichtigen. Fur die Ermittlung des Rohertrags sind
sowohl die tatséachlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrage festzustellen. Zu die-
sem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsda-
ten darzustellen und sachversténdig zu wirdigen.

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zul&ssi-
ger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Fir die Ermittlung der Hohe des
Rohertrags ist der tatséchlich erzielte Ertrag u.a. unter Einbeziehung der jeweiligen Vertragsgrund-
lage auf seine Marktublichkeit zu prifen. Marktibliche Ertrédge sind die nach den Marktverhéltnissen
am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Er-
trage unter BerUcksichtigung kinftiger Entwicklungen (§11 ImmoWertV) und der rechtlichen Rah-
menbedingungen. Anhaltspunkte fur die MarktUblichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter
Grundsticke liefern z. B. ortslibliche Vergleichsmieten oder Mietspiegel.

Weichen die tatsachlich erzielten Ertrdge erheblich von den marktiblich erzielbaren ortstblichen
Ertrdgen ab (z. B. auf Grund wohnungs- oder mietrechtlicher Bindungen oder bei vorhandenen
Bauméangeln oder Bausch&aden) und wird von der Moglichkeit des periodischen Ertragswertverfah-
rens kein Gebrauch gemacht, ist der vorlaufige Ertragswert zunachst auf der Grundlage der markt-
Ublich erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

Eine erhebliche Abweichung der tatséchlichen von den markttblich erzielbaren Ertrédgen ist als be-
sonderes objektspezifisches Grundstuicksmerkmale zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fir selbst-
genutzte Raume sowie fir solche, die z.B. aus persénlichen Griinden verglinstigt vermietet werden.
Méoglichkeiten der Anpassung der Ertrége sind bei der Dauer der Abweichung zu berlcksichtigen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaBig und marktiblich anfallende Aufwendungen des Ei-
gentimers fur Verwaltung, Instandhaltung und Betrieb, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenlibernahmen gedeckt sind, sowie das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Das Mietausfallwag-
nis ist in einem Vomhundertsatz des Rohertrags zu ermitteln.
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1.3 Betriebskosten

1.4

Betriebskosten sind grundstliicksbezogene Kosten, Abgaben und regelméBige Aufwendungen, die
fir den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu beriicksich-
tigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer umgelegt werden kénnen. Eine Aufstellung der umlageféhi-
gen Betriebskosten fiir Wohnraum enthalt der § 2 der Betriebskostenverordnung.

Liegenschaftszinssatz

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die Verwendung des angemessenen
und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) berlicksichtigt. Der Liegen-
schaftszinssatz dient insbesondere der Marktanpassung.

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fir die jeweilige Gebau-
deart typischen Grundstiicken zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem Verhalt-
nis der Reinertrdge zu den ihnen entsprechenden Kaufpreisen. Dabei sind die Kaufpreise um die
Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der angemessene und nutzungstypische Liegenschafts-
zinssatz nach der Art des Grundstlicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen.

Kann vom Gutachterausschuss auf Grund fehlender Kaufpreise flr das Wertermittlungsobjekt kein
zutreffender Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt werden, kénnen Liegenschaftszinssétze
aus vergleichbaren Gebieten verwendet oder ausnahmsweise Liegenschaftszinssatze unter Be-
ricksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachversténdig geschatzt werden; in diesen Féllen
ist der Liegenschaftszinssatz besonders zu begriinden.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ist der auf der Grundlage marktiblicher
Ertrage ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Anwendbarkeit zu prifen und ggf. sachverstan-
dig anzupassen.

Um bei Anwendung der Liegenschaftszinssatze die Modellkonformitat sicherzustellen, sind die ver-
wendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. Dabei diirfen die Lie-
genschaftszinssétze nur auf solche Wertanteile angewandt werden, die ihrer Ermittlungsgrundlage
hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Liegenschaftszinssatz abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung
zu berucksichtigen.
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1.5 Bodenwert

1.6

1.7

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV. zu ermitteln

Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht erhobenen Beitrdgen und Abga-
ben (z.B. ErschlieBungsbeitrag) ist der maBgebliche Bodenwert grundsétzlich nach dem beitrags-
und abgabenfreien Zustand zu ermitteln. Die ggf. abgezinste Beitrags- oder Abgabenschuld ist als
besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlicksichtigen.

Bei Vorliegen einer selbststandig nutzbaren Teilflache (§ 41 ImmoWertV) ist im Rahmen der Ermitt-
lung des Ertragswerts als maBgeblicher Bodenwert der Bodenwert ohne die selbststéndig nutzbare
Teilflache anzusetzen. Der Wert der selbststandig nutzbaren Teilflache ist als besonderes objekt-
spezifisches Grundstucksmerkmal zu beriicksichtigen.

Far das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren ergibt sich ein Hinweis auf ein Liqui-
dationsobjekt, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den tatséchlich erzielten Reinertrag Gber-
steigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlcksichtigung der Freilegungskosten
den ermittelten Ertragswert Ubersteigt (§ 43 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach den Regelungen der Anlagen 1 und 2 der Im-
moWertV zu bestimmen.

Bei Grundstlicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine deutlich vonei-
nander abweichende wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maBgebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebdude mit der kirzesten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, sondern ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbe-
ziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu
bestimmen.

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung und Abzinsung sind entsprechend den Vorgaben des
§34 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und des angemessenen, nutzungstypischen und objektangepassten Liegenschaftszinssatzes
zu entnehmen.
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1.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstlicksmarkt einen eigen-
stédndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu beriick-
sichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu be-
grinden. Werden zusétzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstuicksmerkmale - soweit moglich - in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Verkaufspreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrége flir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.®

Er ist ein MaB fir das Risiko, das man beim Immobilienerwerb tragt. Der Liegenschaftszinssatz wird
durch die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes beeinflusst, deswegen kann er nicht
allgemeingtiltig angegeben werden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes hangt vor allem von der Art und Risikostruktur des Objektes
ab. AuBerdem ist sie auch von der Restnutzungsdauer des Objektes abhéngig und zwar umso star-
ker, je kurzer die Restnutzungsdauer wird.

SchlieBlich sind noch die Besonderheiten des 6rtlichen Grundstlicksmarkts und die Entwicklungen
der Vergangenheit zu beriicksichtigen.

3 §§ 21 und 33 ImmoWertV
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25

2.1

Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),
3 Garagen und 1 Stellplatz

Ahornweg 31

Abwéagung zur Feststellung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

51469 Bergisch Gladbach

Der vom Gutachterausschuss der Stadt Bergisch Gladbach veroffentlichte Liegenschaftszinssatz
fur ein Normobjekt wird mit 2,0 % +/- 4,2 % angegeben®. Dieser Normwert kann durch Anpassung
an die objektspezifischen Merkmale noch entsprechend modifiziert werden.

Tab.-Nr. 05
PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES
Beschrei Zuschlag / Abschlag wegen
Nr. Kriterium . bBese relbung.der Objekteigenschaft Gewichtung
objektbezogenen Eigenschaft
ungunstig neutral gunstig
Wohnlage, Nachbarschatt, . I
1 u . mittlere Lage, 3-5-Familienhduser 0,15 15%
Umgebung, Zentralitét
p [Angebots- und hohe Nachtf 0,10 10%
Nachfragesituation onhe Nachirage ’ ?
Mietniveau (hoch = erhéhtes f d der Ausstatt dd
3 |Risiko, niedrig = geringes auigrun (.er l_JSS attung UI;] ) s 0,05 5%
. Baualters niedriger als lagelblich
Risiko)
4 |Leerstandsrisiko gering 0,05 5%
Baumasse, Grundstticks-
5 |ausnutzung, Reserve- durchschnittlich 0,05 5%
flachen, Freiflachen
Ausstattungsqualitat ltete Ausstatt iert
6 |Gebaudehile und veraliete Ausstatiung, unsanierte 0,05 5%
. Gebaudehlle
Haustechnik
Austattungsqualitat der )
7 . einfach, veraltet 0,10 0,05 15%
Nutzungseinheiten
Abgeschlossenheit, e
8 ; . durchschnittlich 0,10 0,10 0,10 10%
Privatsphére
9 [Wérmeschutzmerkmale unterdurchschnittlich 0,05 5%
10 |Barrierefreiheit unterdurchschnittlich 0,05 5%
11 |Modernisierungsrisiko hoch 0,10 10%
12 |Restnutzungsdauer gering 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 1 0 -1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Liegenschaftszinssatz" 0,35% Mittelwert
MarktUblicher Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser 2,00% bis 4,20% 3,10%
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 3,45%

Nach Gewichtung der veroffentlichten Zinsspannen ergibt sich ein objektspezifischer, risi-
koadjustierter Liegenschaftszinssatz von rund 3,45 %.

4 Grundsticksmarktbericht 2025 Stadt Bergisch Gladbach, S. 68
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3 Ermittlung des Bodenwerts

Fiar die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

= Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt der Grundsatz, dass der Grund und Boden
so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften kann, mit anderen Worten, der Bodenwert
steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebauung und dem Ertrag der Liegenschaft.

3.1 Bodenrichtwert

Laut BORIS.NRW betragt der Bodenrichtwert in der betreffenden Bodenrichtwertzone der Stadt
Bergisch Gladbach 560 €/m?. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 06.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick

1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohnbauflache
o |ErschlieBungszustand T itragsred
3. |Grundstiicksbreite 35m
4. |Grundstiickstiefe T e m
5. |MaB der Baulichen Nutzung lI-1ll Vollgeschosse

Der Richtwert Nr. 10110 wird mit als zonal lagetypisch vergleichbarer Richtwert festgestellt.

3.2 Anpassung des Bodenrichtwerts an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich, weil das Bewertungsgrundstick von
den Merkmalen des Normgrundstlicks des Bodenrichtwerts hinsichtlich seiner Breite und Tiefe nur
sehr geringfligig abweicht und die entsprechenden Anpassungsfaktoren nur fir Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicke gelten.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31

Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),
3 Garagen und 1 Stellplatz
51469 Bergisch Gladbach

3.3 Feststellung des Bodenwertes und der Bodenwertverzinsungsbetrage

Tab.-Nr. 06.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstuick
. ErschlieBungs-| Grundstiicks- . . . Modifizierter
Nr.| Flurstick Flache(nanteil) | Bodenrichtwert . Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. 6/23 ebfrei Bauland 427,00 m2 239.120,00 €
560 €/m?2 560 €/m?
2. 10/29 ebfrei Bauland 250,00 m2 140.000,00 €
379.120,00

Bodenwertverzinsung

1. |Bodenwert (MaBgebliche Grundstiicksflache) 379.120,00 €
2. |Liegenschaftszinssatz 3,45%
3. |Bodenwertverzinsung 13.079,64
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4 Marktiiblich erzielbarer Rohertrag der Wohnungen

Ublicherweise wird der marktiiblich erzielbare Rohertrag auf Grundlage der flichenbezogenen Mie-
ten oder Pachten ermittelt. Es ist auf die marktibliche Vergleichsmiete abzustellen. Unter der markt-
Ublichen Vergleichsmiete ist hier die Gebrauchs- bzw. Nutzungsiiberlassung eines Objektes ohne
Betriebskosten zu verstehen (Nettokaltmiete). Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grund-
satzlich die Vergleichsmieten solcher Einheiten geeignet, die nach Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Aufgrund des Ertragswertmo-
dells des Gutachterausschusses zur Bestimmung der marktiblichen EinflussgréBe des Liegen-
schaftszinssatzes muss zur Wahrung der Modellkonformitat auf die ortstibliche Vergleichsmieten
(Bestandsmietverhaltnisse; ortlicher Mietspiegel Jahrgang 2024) abgestellt werden:

Tab.-Nr. 07
WOHNUNG W1 bis W4

Spanne laut Mietspiegel Bergisch ) . ) vermietetes
Gladbach, 2024, Gruppell, B., 1. 7.80€/m bis 880€&/m Wohneigentum
Spannenabweichung I 0,50 €/m2 Spannenmittelwert 8,30 €/m2
Zu- / Abschla
Nr. Merkmal Gewichtung | Anteil Abweichung Benot.ung. . 9 in % zum Mittelwert
(-1 bis 1) zum Mittelwert
1. |Standard, Zubehor 25% 0,13€ 0,00 0,00 € 0,0%
Zustand, Baualter 25% 0,13€ -0,50 -0,06 € -0,8%
3. |GroBe 50% 0,25 € 0,50 0,13 € 1,5%
Summen 100% 0,06 0,8%

KONKRETE ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Nut inheit Spannenmittelwert (tatséchliche Zu- oder Abschlag objektangepasste,
utzungseinnel Nettokaltmiete) Wohnwertmerkmale angemessene Miete
Wohnung Nr. 1-4 8,30 €/m?2 0,06 €/m2 8,36 €/m?

Laut lagespezifischem Mietspiegel (Orts- und Adresslagen sind bereits beriicksichtigt) ergeben sich
folgende ortsiibliche Nettokaltmieten:

W1, GréBe 55m?: 6,12 €/m? objektspezifischer Ansatz: 8,36 €/m?
W2, GroBe 55 m?: 5,73 €/m? objektspezifischer Ansatz: 8,36 €/m?
W3, GréBe 36m?%: 5,85 €/m? objektspezifischer Ansatz: 8,36 €/m?
W4, GroBe 67m? 6,37 €/m? objektspezifischer Ansatz: 8,36 €/m?

Die Miete fir die Stellplatze in Garagen wird mit 50 €/Garage und flir den AuBenstellplatz
mit 15 €/Monat berlcksichtigt.

5 Tatsachliche Mieten

Die tatséchlichen Mieten sind im vorliegenden Fall nicht maBgeblich, weil keine prifbaren Unterla-
gen wie Mietvertrédge oder Nebenkostenabrechnungen zur Bewertung zur Verfiigung gestellt wur-
den.
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5.1 Zusammenfassung Rohertrag

Tabelle Nr. 08
Zusammenstrellung der Rohertrage
Nr. Mietflache | Miete / Flacheneinheit | Rohertrag /Monat| Rohertrag / Jahr
Rohertrédge Wohnungen
1. [Wohnung W1 55,00 m? 8,36 €/m?2 459,94 €| 5.519,25 €
2. |Wohnung W2 55,00 m2 8,36 €/m? 459,94 € 5.519,25 €
3. |Wohnung W3 36,00 m?2 8,36 €/m?2 301,05 €] 3.612,60 €
4. |Wohnung W4 65,00 m? 8,36 €/m?2 543,56 € 6.522,75 €|
Summe Wohnungen 1.764,49 €] 21.173,85€
Rohertrédge Garagen Anzahl
1. |GaragenG1-G 3 3 50,00 €/m? 150,00 € 1.800,00 €
2. |Stellplatz 1 15,00 €/m? 15,00 € 180,00 €
Summe Garagen 165,00 €] 1.980,00 €
Summe Rohertrag Gesamtgrundstiick 1.929,49 23.153,85

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung dem Eigentiimer (Vermieter) marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu be-
rucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen Arbeits-
kréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, sowie die Kosten fur die gesetzlichen oder frei-
willigen Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsflihrung.s

Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchfiihrt. Betriebskosten
sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemaBen
Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die
Betriebskosten werden zum Uberwiegenden Teil auf den Mieter umgelegt. Es verbleibt nur ein zu
vernachléassigender Teil beim Eigentiimer.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhal-
tung des in der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen so-
wohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile
aufzuwendenden Kosten. Schonheitsreparaturen werden u. U. von den Mietern oder sonstigen Nut-
zern getragen. Instandhaltungskosten kdnnen mithilfe von Erfahrungsséatzen je m?2 Geschossflache,
Nutzflache oder in Prozentsdtzen des Rohertrags ermittelt werden.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung (§32 (4) ImmoWertV), die durch unein-
bringliche Mietriickstande oder voriibergehenden Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Es dient auch der Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

5Aus §32 (2) ImmoWertV
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Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung. Das Mietausfallwagnis fur wohnlich genutzte
Grundstlicke wird im Allgemeinen mit 2 Prozent der Rohertrage angesetzt. Auch hier richten sich
die Ansatze nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstiicks sowie der darauf auf-
stehenden Bebauung.

6.1 Marktiibliche Ansatze fiir Bewirtschaftungskosten

Tabelle Nr. 09.1

KOSTENANSATZE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten Wohnraum marktlblich
| Verwaltungskosten 367,00 €/ Wohnung / Jahr
] Instandhaltungskosten 14,40/ m2 / Jahr
[]] Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags

Bewirtschaftungskosten Garagen
| Verwaltungskosten 48,00 €/ Jahr
1] Instandhaltungskosten 108,00 €/ Jahr

6.2 Marktiibliche Bewirtschaftungskosten

Tabelle Nr. 09.2
MARKTUBLICHE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
Flach Verwaltungs-| Instandhal- | Mietausfall-
Nr. Mieteinheit ache/ Rohertrag kosten [|tungskosten| wagnis Su!'nmfe/
Anzahl Einheit
| Il 1]
1. |Wohnung WA1 55,00 m2 5.519,25 € 367,00 € 792,00 €] 110,39 €| 1.269,39 €
2. |Wohnung W2 55,00 m2 5.519,25 € 367,00 € 792,00 € 110,39 €] 1.269,39 €
3. |Wohnung W3 36,00 m2 3.612,60 € 367,00 € 518,40 € 7225€| 957,65€
4. |Wohnung W4 65,00 m2 6.522,75 € 367,00 € 936,00 € 130,46 €| 1.433,46 €
5. |Garagen 3 144,00 €] 324,00 € 468,00 €
Summen der Bewirtschaftungskosten
5.397,88 €
Summe |entspricht einem Rohertragsanteil von 25,49%
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7 Berechnung des vorlaufigen Ertragswerts

8.1

8.2

Tab.-Nr. 10

BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS

Nr. Bezug
1 ROHERTRAG 23.153,85 €
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN -5.397,88 €
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 17.755,97 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG -13.079,64 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 4.676,33 €
6 | x BARWERTFAKTORF. D. KAPITALISIERUNG 14,28
7 | = BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE 66.763,63 €
8 | + BODENWERT 379.120,00 €

VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 446.000,00 €|

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaBig nach der
Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Absatz ImmoWertV).

Wirtschaftliche Uberalterung / Instandhaltungsstau

Zur Berlcksichtigung der Warmeschutzdefizite und des allgemein veralteten Zustands der Geb&u-
dehlle (Geb&dude ist trotzdem zweckentsprechend nutzbar) wird ein allgemeiner Wertabschlag we-
gen absehbar erforderlicher Investitionen in die Modernisierung des Geb&udes in Héhe von
20.000 € bericksichtigt. Aufgrund der nicht gestatteten Innenbesichtigung der Wohnungen W3
und W4 besteht ein Risiko, dass in diesen Rdumen Instandsetzungsbedarf, Restarbeiten oder sons-
tige unvorhergesehene Zustédnde bestehen. Die Wertermittlung hat in solchen Fallen abzuwégen,
ob ein Risikoabschlag aufgrund der nicht gestatteten Besichtigung begriindbar ist. Im vorliegenden
Fall erscheint der Ansatz begrindet. Es werden zusatzlich 5.000 € als Risikoabschlag wertmin-
dernd berticksichtigt.

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Be-
tracht, wenn sich das Bewertungsobijekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Ab-
grenzung zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende In-
standhaltungsmaBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsob-
jekts Uberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer be-
wirken.

Kein Ansatz
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8.3 Freilegungskosten

8.4

8.5

8.6

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungs-
weise erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berticksichtigt wurden,
sind ggf. die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten
Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu bertcksichtigen.

Kein Ansatz

Risikoabschlag wegen veraltetem Zustand der Gebaudehiille und Haustechnik

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen kdnnen vorliegen bei schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grund-
stiicken kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fir eine Sanierung, SicherungsmaB-
nahmen, Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforder-
lich sind.

Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw.
marktiblichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutz-
gesetzes — BBodSchG).

Kein Ansatz

Zusammenfassung der boG

Tab.-Nr. 11
ZUSAMMENFASSUNG boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Nr.
Abschlag wegen Wérmeschutzdefiziten und absehbarem
1. | +/- e -20.000,00 €
Modernisierungsbedarf
2. | +/-|Abschlag wegen Schadensrisiko (W3, W4 nicht zug&nglich) -5.000,00 €
Werteinfluss boG -25.000,00
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9 Verkehrswert auf Grundlage des Ertragswertverfahrens

10

Der ermittelte Ertragswert (marktangepasster Ertragswert unter Beriicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstlicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zu-
sétzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach
§ 6 (4) ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageféhigkeit und
unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich folgender Verkehrswert:

Tab.-Nr. 12
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS
Nr.
1 VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 446.000,00 €
e +/—BESOBJEKTSPEZIFISCHEGRUNDSTUCKSMERKMALE 2500000€
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT 421.000,00 €|

Einzelwerte der Flurstiicke (ZVG)

Im vorliegenden Fall ist die Einzelwertausweisung der beiden Flurstiicke Uber Ertragsanteile nicht
nachvollziehbar darstellbar. Das Geb&ude wurde auf beiden Flurstiicken zu uneinheitlichen Anteilen
errichtet. Hierfur einen Aufteilungsschlissel z.B. Uber eine Anteilsbildung anhand der Wohnflachen
herzuleiten, wiirde im Ergebnis nur eine Scheingenauigkeit vermitteln.

Die beiden Flurstiicke stellen eine wirtschaftliche Einheit dar.

Die sinnvollste Wertaufteilung wéare die Aufteilung nach anteiliger Flurstliicksgrundflache an der Ge-
samtflache, was auch angesichts des maBgeblichen Bodenwertanteils am Verkehrswert (mehr als
90%) die sinnvollste Vorgehensweise ist.

Tab.-Nr. 13
WERTAUFTEILUNG AUF DIE FLURSTUCKE (EINZELWERTE ZVG)
Nr. Flurstiick 6/23 Flurstiick 10/29
1 Grundstticksflache (Anteil an Gesamtflache) 63,07% 36,93%
KALKULATORISCHE EINZELWERTE (ZVG) 265.500,00 € 155.500,00 €
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert 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, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert zum Werter-
mittlungsstichtag, dem 20. Februar 2026, geschétzt auf

421.000 €

Fir das Gesamtgrundstlick (wirtschaftliche Einheit)

bzw.

265.500 €

als kalkulatorischer Einzelwert (ZVG) fir das Flurstliick Nr. 6/23

und

155.500 €

als kalkulatorischer Einzelwert (ZVG) fir das Flurstiick Nr. 10/29
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1 Schlussbestimmungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stimmen
nicht vollstiandig mit der Ortlichkeit (iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gemas den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fort-
gang des Geschehens.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ibernommenen Fakten und Angaben gréBtenteils personlich
(bis auf telefonische Auskiinfte) Uberprift wurden. Fir evtl. Abweichungen von der tatséchlichen
Beschaffenheit wird keine Haftung Glbernommen. Dies betrifft auch evtl. vorhandene Schéden in
Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein genommen werden
konnten. Dies waren im vorliegenden Fall zwei der vier Wohnungen, zu denen der Zugang
nicht erméglicht wurde, sowie ein Teilkeller unter dem Anbau und zwei der drei Garagen.

Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen aus dem Sach-
verstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Drit-
ten ausdrucklich untersagt.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber weder verwandt noch
verschwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Ro6srath, den 24.03.2026

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fir
Bewertung von bebauten
und unbebauten

Grundstiicken

Héiko Benecke, 6. b. u. v. SY.
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| ANLAGEN

1 Fotodokumentation

1.1 Ansicht von der StraBe ,,Ahornweg“ (Nordwesten)

1.2 Ansicht von der StraBe (Siidwesten)
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1.3 Anbau Wohnhaus

1.4 Garagentrakt
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1.5 Durchgang zwischen Garagentrakt und Wohnhausanbau

1.6 Rasenflache hinter den Gebiuden
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1.7 Windfang Nordfassade (Vorder- und Riickseite)

1.8 Garage (rechts)
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1.9 Riickseite Vorderhaus, Anbau rechts

1.10 KellerauBentreppe, Anschluss Anbau an Vorderhaus
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1.11  Haustiir Vorderhaus, Wohnungstiir Dachgeschoss

1.12 Treppenhausfenster Dachgeschoss
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1.13 Treppenhaus

1.14 Badezimmer Obergeschosswohnung W2
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1.15 Badezimmer Erdgeschosswohnung W2

1.16  Kellertreppe
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1.17  Elektroverteilung Keller Vorderhaus
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2 Zeichnungen und Plane

21 Grundriss Kellergeschoss (Quelle: Bauakte. Achtung: Abweichungen vorhanden, nur zur Ubersicht!)
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Grundsttick mit Mehrfamilienhaus (4 Wohnungen),

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
im Zwangsversteigerungsverfahren 3 Garagen und 1 Stellplatz
Amtsgericht Bergisch Gladbach, Aktenzeichen: 34 K 30/25 Ahornweg 31 | 51469 Bergisch Gladbach

2.2 Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Bauakte. Achtung: Abweichungen vorhanden, nur zur Ubersicht!)
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23 Grundriss Obergeschoss (Quelle: Bauakte. Achtung: Abweichungen vorhanden, nur zur Ubersicht!)
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24 Grundriss Dachgeschoss Vorderhaus (Quelle: Bauakte. Achtung: Abweichungen vorhanden, nur zur Uber-
sicht!)

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.:(02205) 9169866 | www.benecke-sv.de

- Seite 54 -
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25 Katasterplan (GroBe hier unmaBstéablich; Einmessung unvollstandig)

Hinweis:
Auszug aus dem Geodatenportal kostenfreie, nicht amtiiche Karte
(keine amtliche Standardausgabe)
Rheinisch-Bergischer Kreis
Mafstab: ca. 1:500 N
Dalum: 18.03.2028 A
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