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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 06.10.2025 vom

Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstra3e 21
51429 Bergisch Gladbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungs- und Teileigentums-
grundbuch von Gronau, Blatt 2068 eingetragenen 3.777 / 1.000.000 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstiick

- Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiick 2, Gebdude- und Freiflache:
"Miilheimer Strafle 121, 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137" in der
Grofle von 7.338 m?,

Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiick 3, Gebaude- und Freifldche:
"Miilheimer Strafle 121, 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137" in der
Grofle von 9.210 m?,

Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiick 5, Gebaude- und Freiflidche:
"Miilheimer Strafle 121, 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137" in der
Grofle von 7.897 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im 9. Obergeschoss gelegenen
Wohnung, im Aufteilungsplan mit der Nr. 168 bezeichnet, dem mit der
Nr. 168 bezeichneten Abstellraum im Erdgeschoss Haus 125! sowie der mit
der Nr. 37 bezeichneten Garagenbox,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Donnerstag, den 11.12.2025, 11.00 Uhr

festgesetzt.

! Anmerkung: In der Teilungsklirung ist das vorliegende Haus und in der Ortlichkeit der
Hauseingang mit "125" bezeichnet. Hiervon abweichend ist in der Flurkarte (siche Anlage 5) der
Hausbereich mit der Hausnummer "123 a" gekennzeichnet.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer StraBe 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

Anwesend war:
- der Mieter.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Die Wohnfldche wurde aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Die den Aufteilungsplianen entnommene Grundrisszeichnung
der zu bewertenden Wohnung wurde dem Bestand entsprechend
unmafBstiblich korrigiert.

Baubehordliche Unterlagen zur Tiefgarage waren bei der Stadt Bergisch
Gladbach nicht auffindbar und konnten daher nicht eingesehen werden.

Hinweis: Die zu bewertenden Flurstiicke 2, 3 und 5 bilden eine tatsdchliche
und wirtschaftliche Einheit. Weiterhin bilden sie eine rechtliche Einheit, da
sie unter einer laufenden Nummer im Grundbuch verzeichnet sind. Sie

werden daher bei der weiteren Wertermittlung als ein Grundstiick bewertet.

Das Objekt ist vermietet.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.!

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
Miilheimer StraBe 125
Amtsgericht : Bergisch Gladbach

Wohnungs- und
Teileigentums-
grundbuch von

Gemarkung
Flur

Flurstiicke

GrofBen

Miteigentumsanteil

Eintragungen im
Bestandsverzeichnis

: 7.338 m?

: Gronau, Blatt 2068, Bestandsverzeichnis 1fd.

Nr. 1

: Gronau

:2,3und 5

Flurstiick 2
Flurstiick 3
Flurstiick 5

9.210 m?
7.897 m?

24.445 m?

: 3.777/1.000.000

: 3.777 / 1.000.000 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick Gemarkung Gronau, Flur §,
Flurstiick 2, Gebdude- und Freifldche:
"Miilheimer Strafle 121, 123, 125, 127, 129,
131, 133, 135, 137" in der GroB3e von

7.338 m?,

Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiick 3,
Gebaude- und Freiflache: "Miilheimer

Straf3e 121, 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135,
137" in der GroBie von 9.210 m?,

Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiick 5,
Gebaude- und Freiflache: "Miilheimer

Strafle 121, 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135,
137" in der GroBle von 7.897 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
9. Obergeschoss gelegenen Wohnung, im

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Aufteilungsplan mit der Nr. 168 bezeichnet,
dem mit der Nr. 168 bezeichneten
Abstellraum im Erdgeschoss Haus 125, der
mit der Nr. 37 bezeichneten Garagenbox.

Beziiglicher aller PKW-Stellplétze ist eine
Sondernutzungsregelung getroffen.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung
der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Blattern 1901 bis 2230 -
ausgenommen dieses Blatt) gehorenden
Sondereigentumsrechte beschriankt.

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

: 1fd. Nr. 1: Auf der Parzelle Flur 8 Nr. 2:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Recht
zur Verlegung und zum Betrieb einer
Mittelspannungs-Trafostation und der damit
zusammenhéingenden Anlagen sowie ein
Zugangsrecht). Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 7. September 1975 fiir die
Bergische Licht-, Kraft- und Wasserwerke
(Belkaw) GmbH in Bergisch Gladbach
eingetragen am 5. September 1977 in

Blatt 1356 und iiber Blatt 1819 mit dem
belasteten Miteigentumsanteil hierher - sowie
auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblitter (1901 bis

2230 - ausgenommen dieses Blatt -)
iibertragen am 31. Oktober 1980.?

! Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Gronau, Blatt 2068, letzte Anderung 30.07.2025,

Ausdruck vom 30.07.2025

2 Die betreffende Trafostation befindet sich laut der Bewilligungserklirung im Erdgeschoss des
Hauses Nr. 123. Diese Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd auf den Verkehrswert des zu

bewertenden Miteigentumsanteils aus.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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1fd. Nr. 8: Eigentumsiibertragungsvormerkung
fiir .... Bezug: Bewilligung vom 12.11.2024
(UVZ-Nr. 1687/2024 CL, Notar Dr. Carsten
Lindner, Moers). Die Abtretung des
vorgemerkten Anspruchs ist ausgeschlossen.
Eingetragen am 26.11.2024.!

1fd. Nr. 9: Zwangsversteigerungsvermerk?

Baulasten : gemil} Bescheinigung der Stadt Bergisch
Gladbach vom 20.11.2025 sind im
Baulastenverzeichnis weder Eintragungen zu
Lasten noch zugunsten des zu bewertenden
Grundstiicks vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bergisch Gladbach, im
Ortsteil Gronau, zwischen der "Miilheimer Straf3e" und einer S-
Bahnstrecke, ca. 1,5 km vom Zentrum von Bergisch Gladbach entfernt. Die
"Miilheimer Straf3e" (Landstra3e 286) stellt die stark befahrene
Verbindungsstra3e nach Koln dar. Es handelt sich um eine noch
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Bergisch Gladbach hat insgesamt ca. 114.300 Einwohner.
Gronau selbst hat ca. 6.400 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in Gronau
vorhanden. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten sind im
Stadtzentrum von Bergisch Gladbach vorhanden.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergarten und Gemeinschaftsgrund-
schule in Gronau vorhanden. An weiterfithrenden Schulen kénnen eine
Hauptschule, vier Realschulen, zwei Gesamtschulen und fiinf Gymnasien
im Stadtgebiet von Bergisch Gladbach besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Bergisch Gladbach bzw. im Stadtteil
Bensberg (ca. 5,5 km).

! Die Belastung durch diese Eintragung wird auftragsgemiB nicht gesondert bewertet.
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsanteils
aus.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Die Autobahnauffahrt
"Refrath" auf die Bundesautobahn 4, die die Verbindung Olpe - Koln -
Aachen darstellt, ist ca. 5,5 km entfernt. Die Autobahnauffahrt "Dellbriick"
auf die Bundesautobahn 3 ist ca. 6 km entfernt. Die Bundesautobahn 3 stellt
die Verbindung Diisseldorf - Frankfurt dar.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich die
nichstgelegene Bushaltestelle im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks.
Eine Haltestelle der Stadtbahnlinien K6ln-Mengenich - K6In-Thielenbruch
und Bonn - Bornheim - Briihl - Hiirth - Koéln Hbf - Koln-Thielenbruch
befindet sich in ca. 2 km Entfernung, in Ko6ln-Dellbriick. Eine Haltestelle
der S-Bahnstrecke Bergisch Gladbach - Koln - Diisseldorf befindet sich in
Dukterath, in ca. 500 m Entfernung.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 17 km entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie Gewerbebetrieben (Autohandel usw.) in z.T. offener,

z.T. geschlossener Bauweise zusammen. Unmittelbar norddstlich der
0.g. S-Bahnstrecke befindet sich das "Gewerbegebiet West".

Durch die unmittelbar hinter dem zu bewertenden Grundstiick verlaufende
Bahnstrecke! und v.a. durch die stark befahrene "Miilheimer StraBe" kommt
es zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch Verkehr. Weitere
wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe usw. sind
nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das vorliegende Grundstiick ist insgesamt 24.445 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Stiden mit einer Breite von

ca. 247 m an die "Miilheimer Strafle", iiber die die Zuwegung erfolgt. Das
Grundstiick ist maximal ca. 97 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist geneigt. Der riickwirtige
Grundstiicksbereich ist z.T. terrassenformig angelegt.

Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

! Anmerkung: Die Bahnstrecke verlduft nérdlich, auf der der zu bewertenden Wohnung
abgewandten Gebaudeseite.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Gemal Bescheinigung des Amtes fliir Umweltschutz des Rheinisch-
Bergischen Kreises vom 03.11.2025 ist das vorliegende Grundstiick im
Kataster liber Altlasten und altlastverdachtige Flichen gemal3

§ 8 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) mit dem Bereich des
Flurstiicks 3 als Altstandort erfasst. Auf dieser Flache wurde iiber einen
langeren Zeitraum mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen. Hier
wurde ehemals eine Tankstelle betrieben. In den Jahren 1998 und 1999 fand
eine Erstbewertung der Fliache statt, bei der 6 Rammkernsondierungen
durchgefiihrt wurden sowie Untersuchungen auf branchentypische
Schadstoffe. Den Ergebnissen zufolge waren keine Umweltbelastungen aus
dem Altstandort erkennbar.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung
der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenverdnderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Da aufgrund der o.g. Untersuchungen keine Umweltbelastungen erkennbar
waren, wird fiir die vorliegende Wertermittlung davon ausgegangen, dass
sich Altlasten nicht wertmindernd auf den Verkehrswert des vorliegenden
Miteigentumsanteils auswirken.

GemiB Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg vom 25.11.2025 liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber mehreren inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern. Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks selbst ist
jedoch kein Bergbau dokumentiert, so dass mit bergbaulichen
Einwirkungen demnach nicht zu rechnen ist.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemif der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefihrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit den Mehrfamilienhdusern "Miilheimer Straf3e 121-
137" des "Wohnpark Gronau" bebaut. In den westlich gelegenen
Gebdudetrakten sind z.T. auch einige Ladenlokale im Erdgeschoss
(Café/Bar, Kiosk usw.) vorhanden. Weiterhin befindet sich auf dem
Grundstiick eine zweigeschossige Tiefgarage (Bebauung).

Es sind Sondernutzungsrechte an PK W-AulBenstellpldtzen zugunsten
anderer Einheiten bestellt.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Das Grundstiick ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Im 9. Obergeschoss,
dem obersten Geschoss in diesem Mehrfamilienhaus "Miilheimer

StraBBe 125", befindet sich u.a. das zu bewertende Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit der Nr. 168 bezeichneten Wohnung. Zu dem
Sondereigentum gehort ein wohnungsergdanzender Abstellraum, der
ebenfalls mit der Nr. 168 bezeichnet ist und sich im Erdgeschoss desselben
Hauses 125 befindet. Weiterhin gehort die im Aufteilungsplan mit der

Nr. 37 gekennzeichnete Garagenbox auf der oberen Ebene der
zweigeschossigen Tiefgarage zum zu bewertenden Sondereigentum.

Auf dem Dach des Hauses Nr. 121 befinden sich Mobilfunkantennen. Die
Dachfléche ist hierfiir von der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

an die Betreiber vermietet. Der Mieterlos! flieBt der Instandhaltungs-
ricklage der WEG zu.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Bergisch Gladbach vom 03.11.2025 so dar, dass
das vorliegende Grundstiick durch die ErschlieBungsanlage "Miilheimer
StraBBe" erschlossen wird und dass fiir das Grundstiick die Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten sind. Gemil Bescheinigung
des Abwasserwerks der Stadt Bergisch Gladbach vom 26.11.2025 sind die
einmaligen Kanalanschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) ebenfalls abgegolten.

Beitrige fiir zukiinftige BaumafBnahmen an der Strale konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumafBnahmen bestehen nicht.

GemiB Bescheinigung der Stadt Bergisch Gladbach vom 03.11.2025 liegt
fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein rechtsgiiltiger
Bebauungsplan, kein Bebauungsplan im Verfahren und keine sonstige
Satzung vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich des
zu bewertenden Grundstiicks als "Gemischte Bauflidche" dargestellt. Das
Grundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Es handelt sich um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)?
("Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der

! EUR 17.120,52 jéhrl.

2§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulissig, wenn es
sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwihnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Gewerbebetrieben (Autohandel usw.) in

z.T. offener, z.T. geschlossener Bauweise zusammen. Unmittelbar
nordostlich der o.g. S-Bahnstrecke befindet sich das "Gewerbegebiet West".

4 Baubeschreibung

Das vorliegende Grundstiick ist, wie bereits erwédhnt, mit den neun
Mehrfamilienhaustrakten "Miilheimer Strale 121 bis 137" des "Wohnpark
Gronau" und mit einer Tiefgarage bebaut. Die Wohnhduser sind unterkellert
(tlw. mit zwei Kellergeschossen), von vier- bis zu vierzehngeschossig
erstellt. Die Tiefgarage ist zweigeschossig erstellt.

Das Gebiude ist in Sondereigentum aufgeteilt. Es sind insgesamt
324 Wohn- sowie 6 Gewerbeeinheiten vorhanden.

GemaiB den vorliegenden baubehdrdlichen Unterlagen wurde das vorlie-
gende Wohnhaus urspriinglich im Jahre 1973! genehmigt. Die abschlie-
Bende Fertigstellung erfolgte, nach Konkurs des damaligen Eigentiimers
und einem darauffolgenden Eigentiimerwechsel?, erst ca. 19803, Fiir die
weitere Wertermittlung wird das mittlere Baujahr auf 1977 geschitzt.

Die folgende Baubeschreibung fuf3t auf den Erkenntnissen des Ortstermines
sowie den baubehordlichen Unterlagen. Der Baubeschreibung liegt der
zehngeschossige Wohnhaustrakt "Miilheimer Strafle 125" zugrunde, in dem
sich die zu bewertende Wohnung Nr. 168 befindet.

Gemeinschaftseigentum

Rohbau
Fundamente : in Beton
Winde/Konstruktion : massiv, Aulenwidnde vermutlich innen tlw.

mit einer Leichtbau-Vorsatzschale,
Trennwénde z.T. als Leichtbauwinde

! Baugenehmigung / Bauschein Nr. 1097/1971 vom 30.05.1973 (Bauvorhaben "Wohnhochhaus
(Haus 3)")

2 Anmerkung: laut Vorwort der Teilungserkldrung durch Zuschlagbeschluss vom 10.10.1979

3 Nachtragsbaugenehmigung vom 14.03.1977 ("GeschoBzahl und GrundriBénderung (10-
geschossig)"), Schluabnahmeschein vom 30.01.1980

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Fassade

Decken
Treppen

Déacher

Dachentwésserung

Ausbau
Installation

Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fuflboden

Wandbehandlung
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: z.T. mit Asbestzementplatten verkleidet,

z.T. in Waschbeton, z.T. verputzt und
gestrichen

: Stahlbetondecken iiber den Geschossen
: Stahlbetontreppen zu den Geschossen

: Flachdach mit Metallabschlussleiste

Hauseingangsiiberdachung als
Metallkonstruktion mit Glasfiillung

: innenliegend

: Wasserleitungen in Metallrohren, Entwésse-

rung in Kunststoff- bzw. Gussrohren, Tiirklin-
gel-, Offnungs- und Gegensprechanlage,
Loschwasserinstallation mit Wandhydranten,
zwel Personenaufziige (Bj. 1976, 8 Personen
und 630 kg Traglast bzw. 13 Personen und
1.000 kg Traglast), Videoiiberwachungsan-
lage, Rauchabzugsanlage, Briefkastenanlage
im Hauseingangsflur, Kabelfernsehanschluss

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(insgesamt zwei Heizzentralen) {iber
Metallheizkdrper mit Thermostatventilen

: liber die Heizung

: im Hauseingangsflur gefliest, in den Zugangs-

fluren Kunststoffbodenbelag, im Treppen-
hausflur z.T. Kunststoffbodenbelag,
z.T. gefliest

: im Hauseingangsflur z.T. gefliest,

z.T. tapeziert, in den Zugangsfluren verputzt
und gestrichen

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Deckenbehandlung

Fenster

Tiiren

Isolierung

Belichtung und
Beliiftung

weitere Ausstattungs-
merkmale

Zustand
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: verputzt und gestrichen, z.T. mit integrierter

Beleuchtung

: z.T. 1solierverglaste Kunststofffenster,

z.T. bodentief (auch in der zu bewertenden
Wohnung), z.T. isolierverglaste Metallfenster,
in den Treppenhausfluren einfach verglaste
Metallfenster

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung

Wohnungseingangstiiren als furnierte
Holztiiren in Metallzargen, Zwischentiiren zu
den Zugangsfluren als Metalltiirelemente mit
Drahtglasfiillung, feuerhemmende Tiir zu den
Abstellrdumen

: die Fassade des Gebaudes ist bereichsweise

mit einem Warmeddammverbundsystem
wiarmegedimmt

D gut

: Balkone als auskragende Betonplatten mit

Waschbetonbriistungen, tlw. mit
Drahtglasfiillung; massive Kellerlichtschichte
mit verzinkter Metallabdeckung

: Das Gebéaude befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Balkon-Boden weisen z.T. Risse auf und die
Drahtverglasung der Balkongeldnder ist

z.T. beschidigt (auch in der zu bewertenden
Wohnung). An den Untersichten der Balkone
sind tlw. Feuchtigkeitsflecken vorhanden.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft 14sst
die Erneuerung der Balkonbriistungen priifen.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Sondereigentum an der Wohnung Nr. 168

Sanitire Einrichtg.
Wohnung Nr. 168

FuBboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Balkon

Zustand

: innenliegendes Bad mit Zwangsentliiftung,

mit bodengleicher Dusche, Hinge-WC und
Waschtisch, Vinylbodenbelag, Wénde raum-
hoch gefliest, Decke verputzt und gestrichen.
mit integrierter Beleuchtung, Heizkorper als
Handtuchhalter, Warm- und Kaltwasser-
zahler.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

innenliegendes Géste-WC mit Zwangsentliif-
tung, mit Anschlussmoglichkeit fiir WC und

Waschtisch.

Vinylbodenbelag, Wénde raumhoch gefliest,

Decke verputzt und gestrichen.

: Vinylbodenbelag

: verputzt und gestrichen

in der Wohnkiiche Fliesenspiegel

: verputzt und gestrichen

: als auskragende Betonplatte mit Estrichboden

mit Farbanstrich und mit Waschbetonbrtis-
tung, bereichsweise mit Drahtglasfiillung,
iiberdeckt durch den dariiber liegenden Dach-
iiberstand, Zuginge vom Wohnzimmer und
vom Schlafzimmer

: Die Wohnung Nr. 168 befindet in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch noch fol-
gende Fertigstellungsarbeiten zu beriick-
sichtigen: Die Innentiiren und -zargen fehlen.
Im Géste-WC fehlen die Sanitdrobjekte. Im
Bad ist die integrierte Beleuchtung im
Spiegelbereich nicht abschlieBend
fertiggestellt.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Die zu bewertende Wohnung Nr. 168 liegt, wie bereits ausgefiihrt, im
9. Obergeschoss.

Grundrisseinteilung Wohnung Nr. 168:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Wohnkiiche, Diele, Gaste-WC, Bad, Balkon.

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche

Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.

Anmerkung: Das Wohnzimmer ist durch die teilweise offen gestaltete Wohnkiiche zu begehen.
Alle Fenster und der Balkon sind auf den Gebdudeseiten zur "Miilheimer Strafle" hin gelegen und
nach Siiden bzw. Stidwesten ausgerichtet.

Der wohnungserginzende Abstellraum Nr. 168 liegt, wie bereits erwihnt,
im Erdgeschoss desselben Hauses Nr. 125. Er ist durch eine
Holzlattenkonstruktion von den benachbarten Kellerrdumen abgetrennt.

Tiefgarage
Bei der Tiefgarage handelt es sich um eine in Stahlbeton erstellte Garage

mit zwei Geschossen. Die Tiefgarage befindet sich im riickwartigen
Grundstiicksbereich.

Zu-/Ausfahrtsmoglichkeiten bestehen liber Betonrampen mit Ampelanlage
und elektrisch betriebenen Metallrollgittertoren. Als Zugénge sind
Treppenhduser mit Betontreppen vorhanden, die durch feuerhemmende
Tiiren verschlossen sind. Bei dem Boden handelt es sich um einen glatt
gestrichenen Betonboden. Die Wénde und die Decke sind gestrichen. Die
Beliiftung erfolgt iiber Betonbeliiftungsschéchte. Die Entwésserung erfolgt
tiber Gussrohre. Es ist eine Loschwasserinstallation mit Wandhydranten
vorhanden.

Die Garagenbox auf der oberen Geschossebene, die im Aufteilungsplan und
in der Ortlichkeit mit der Nr. 37 gekennzeichnet ist, gehdrt zu dem zu
bewertenden Sondereigentum. Die Garagenbox ist massiv von den
benachbarten Stellpldtzen abgetrennt und durch ein Metallschwingtor
verschlossen.

Die Tiefgarage befindet sich in einem noch durchschnittlichen baulichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende Bauschiden und
Baumiingel vorhanden: Der Betonboden ist uneben, tlw. schadhaft und
z.T. liegt die Bewehrung frei. In der zu bewertenden Garagenbox l4uft
Wasser durch den dort angeordneten Beliiftungsschacht herein.

Ein von der Wohnungseigentiimergemeinschaft beauftragter
Sachverstdandiger hat teilweise durch Fugen eindringende Feuchtigkeit
festgestellt.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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4.1 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
Restnutzungsdauer (RND)

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die
Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebauden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage! Gesamtnutzungsdauer (GND)
- Mehrfamilienhduser 80 Jahre
- Wohnhéduser mit Mischnutzung 80 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer der Eigentumswohnung wird in Anlehnung an
das im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir die Stadt Bergisch Gladbach,
Seite 69, beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen
auf 80 Jahre geschitzt.

In der jiingeren? Vergangenheit erfolgten verschiedene wertverbessernde

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen:
Fenster/Aulentiiren: - isolierverglaste Kunststoftfenster in den Wohnungen
neu

- Hauseingangstiirelement neu

Leitungssysteme: - in der zu bewertenden Wohnung: Sicherungsschrank
und Elektroinstallation und Wasserinstallation neu
(ca. 2021/22)

Heizungsanlage: - Heizkessel der zwei Heizzentralen erneuert
(ca. 2013/14)

- in der zu bewertenden Wohnung: Heizkorper im Bad
neu (ca. 2021/22)

AuBenwinde: - bereichsweise Fassade mit einem
Wiérmeddmmverbundsystem wérmegedammt

Sanitarraume/Béder: - in der zu bewertenden Wohnung: Géste-WC und Bad
umfassend modernisiert (ca. 2021/22)

Innenausbau: - Gemeinschaftsflure teilweise modernisiert (Boden-
und Wandbelédge)

- in der zu bewertenden Wohnung: Wohnungseingangs-
tiir neu, Vinylbodenbeldge und Malerarbeiten
(ca. 2021/22)

Grundrissgestaltung: - in der zu bewertenden Wohnung: Bad vergrofert,
Kiiche und fritheres Kinderzimmer zu einer
Wohnkiiche vereinigt (ca. 2021/22).

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

2 Aufgefiihrt sind vor allem die MaBnahmen der letzten 20 bis 25 Jahre, die sich nach Art und
Umfang her maB3geblich verlédngernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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4.2 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die
Wohnflichenverordnung (WoFl1V)

Wohnung Nr. 168 (gemiB AufmaB)

Flur 1,57*3,94+0,25*1,53 6,57 m?
Giste-WC 1,26*%1,47 1,85 m?
Wohnkiiche 4,44*5,68-0,58*0,80+0,25%1,53 25,14 m?
Wohnzimmer 4,62*5,05 23,33 m?
Balkon (1,26*%14,42+1,45%6,21)/4 6,79 m?
Schlafzimmer 1,59*%0,83+4,48*3,28 16,01 m?
Bad 2,74*2,69+0,40*1,09+1,03*0,17 7,98 m?
insgesamt 87,67 m?
4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zufahrt, PKW-AuBenstellplidtze/Parkplatz

(Sondernutzungsrechte zugunsten anderer
Einheiten) und Fahrradabstellplitze in
Betonpflastersteinen, Zuginge und
Gartenwege in Betonplatten,
Hauseingangsbereich gefliest, teilweise
Freiflichen in Betonrasengittersteinen

Eingriinung : Rasen, Geholze, Pflanzbeete

Einfriedung : z.T. Metallgitterzaun an Metallpfahlen, zwei-
fligeliges Metallgittertor zum riickwértigen
Grundstiicksbereich, Miilltonnenabstellplétze
mit Betonmauer mit einem aufstehenden
verzinkten Metallgitterzaun abgegrenzt

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Sonstige Anlagen : Kinderspielplatz mit Sandkasten und Spielge-
raten, Aulenbeleuchtung, Miilltonnenabstell-
boxen als Beton-Metall-Konstruktionen, ver-
zinkte Metallfahrradstdnder.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Betonplatten der
Wegebefestigung haben sich tlw. etwas abgesetzt und z.T. sind sie gerissen.
Die Betoneinfriedung der Miilltonnenabstellplédtze weist tlw.
Betonabplatzungen auf.

5 Wertermittlung des 3.777 / 1.000.000 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick Gemarkung Gronau, Flur 8,
Flurstiicke 2, 3 und 5

5.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. durch Preisvergleich zu ermitteln. Es konnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden. !

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach weist zum 01.01.2025 fiir baureifes Land in Bergisch Gladbach,
im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ("Miilheimer Strae"), einen
zonalen Bodenrichtwert in Hohe von EUR 540,-/m? (Bodenrichtwert-
Nr. 12720) aus. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein beitragsfreies
Grundstiick mit der Nutzungsart "Mischgebiet". Bei II-geschossiger
Bauweise betrigt die Grundstiicksbreite des Richtwertgrundstiicks 17 m,
die Tiefe betrdagt 35 m (Grofle des Richtwertgrundstiicks: 595 m?).

Aufgrund der Lage sowie der ortlichen Gegebenheiten (Art und MaR der
baulichen Nutzung) hélt der Unterzeichnete es fiir sachgerecht und
angemessen, den Bodenwert des vorliegenden Grundstiicks von dem o.g.
Bodenrichtwert abzuleiten.

In diesem Richtwert sind die unterschiedlichen Vergleichspreise bereits
ausreichend verarbeitet worden, so dass der Bodenwert des vorliegenden
Grundstiicks direkt aus dem Richtwert abgeleitet werden kann.

1§ 40 (1) und (2) der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau



F - 20 von 53 -

-

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung,
insbesondere Grundstiickstiefe, bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Der o.g. Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2025,
Wertermittlungsstichtag ist jedoch der 11.12.2025. Aufgrund der
derzeitigen konjunkturellen Entwicklung hélt der Unterzeichnete jedoch
keinen Zuschlag fiir sachgerecht.

Aufgrund der Grofle des zu bewertenden Grundstiicks im Vergleich zum
Richtwertgrundstiick wire ein Abschlag erforderlich. Aufgrund der
baulichen Ausnutzung des zu bewertenden Grundstiicks im Vergleich zum
Richtwertgrundstiick wire ein Zuschlag erforderlich. Diese Zu- und
Abschlige gleichen sich aus.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren sowie der
vorliegenden Vergleichspreise und Richtwerte wird der Bodenwert des
vorliegenden Grundstiicks auf EUR 540,-/m? und somit bei einer Gréfle von
insgesamt 24.445 m? auf

EUR 13.200.300,- (EUR 540,-/m?*24.445 m?)

geschétzt.

Der 3.777 / 1.000.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick wird
somit auf

EUR 49.858,- (EUR 13.200.300,-*3.777 / 1.000.000 )

geschitzt.

5.2 Ertragswertverfahren

5.2.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Ertragswertes

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertridge ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert ermittelt sich durch Bildung der Summe aus
dem, um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderten und sodann
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
kapitalisierten, jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks und dem Bodenwert.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Ist die bei
ordnungsgemiflem Gebrauch iibliche Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen durch wertverbessernde Instandsetzungen verlédngert worden oder
haben unterlassene Instandsetzungen zu einer Verkiirzung der
Restnutzungsdauer gefiihrt, so wirkt sich dies entsprechend auf den
Alterswertminderungsfaktor aus.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaiBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemaifer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem aus der Liegenschaft
marktiiblich erzielbaren Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert. Der
Liegenschaftszinssatz ist nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Hierbei wird in der Regel auf den
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten und
verdffentlichten Liegenschaftszinssatz zuriickgegriffen; dieser ist an die
vorliegenden objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Mit dem
Liegenschaftszinssatz werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt
erwarteten kiinftigen Entwicklungen, insbesondere der Ertrags- und
Wertverhéltnisse sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen,
beriicksichtigt.

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz. Er
bezieht sich auf eine jihrlich, nachschiissige Zahlweise und wird
entsprechend § 34 (2) der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert ist gegebenenfalls um die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zu korrigieren.

Die in der Gebdudebeschreibung u.U. angefiihrten Bauschaden und
Baumingel sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen und fiihren zu einer Wertminderung wegen
Bauschiaden und Baumiingeln.

Die entsprechende Wertminderung soll beriicksichtigen, wie der Markt' auf
die jeweiligen Bauschidden bzw. Baumingel reagiert. Die Wertminderung
fiir Bauschéden ist also i.d.R. nicht mit den Kosten einer umfangreichen,
notwendigen Sanierung der schadhaften Bauteile identisch.

Der vorldufige Ertragswert korrigiert um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) flihrt i.d.R. zum Verkehrswert.

! "Beriicksichtigung von Bauschidden im Verkehrswert - Kosten versus Werteinfluss",
Schaper/Jardin/Mann/Bréuer, GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2.2019

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer Strafie 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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5.2.2 Ertragswertermittlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach weist im Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 60 u.a. den
folgenden mittleren Liegenschaftszinssatz (Lz) fiir Objekte der
vorliegenden Art aus:

Lz Spanne WHNI1 ZMiete ORND
[v.H.] [v.H.] [m’]  [EUR/?]  [Jahre]
Wohnungseigentum 2,9 1,1-5.2 65 10,20 45

(Wiederverkaufe, vermietet)

Dieser ist wie folgt an das vorliegende Objekt anzupassen'.

mittlerer Liegenschaftszinssatz 2,9 v.H.

(gem. Grundstiicksmarktbericht)

Ab- Zu-
schlage schlage
Lage schlechter
(niedrigerer => Zuschlag +0,1v.H.
Bodenrichtwert)

Anzahl Wohneinheiten im Haus mehr => Zuschlag +0,5V.H.

Wohn- und Nutzflache gréRer => Zuschlag +0,1v.H.

Instand haltungskosten héher => Zuschlag +0,5V.H.
Summe Abschlage -0,0 vH -0,0 v.H.
Summe Zuschlage +12 V.H. +1,2 v.H.
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 4,1 v.H.

Aufgrund der Art und Lage des Objektes (vermietete Eigentumswohnung

mit einer Restnutzungsdauer (RND) von 42 Jahren in einer

GrofBwohnanlage in Bergisch Gladbach-Gronau) schitzt der Unterzeichnete
den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz, der im Rahmen der

Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht wird, somit auf 4,1 v.H..

!in Anlehnung an: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien
GmbH, 10. Auflage, 2023, Seite 1676, Abb. 18 "Zu- und Abschlige bei der Festsetzung des
Liegenschaftszinssatzes"

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer StraBe 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
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Die zu bewertende Wohnung ist, wie bereits erwéhnt, vermietet. Die
monatliche Netto-Kaltmiete betrdgt einschlieBlich der Garagenbox laut
Angabe EUR 1.200,-. Der Anteil der monatlichen Wohnungsmiete wird auf
EUR 1.150,- (EUR 1.200,- -EUR 50,-) geschitzt und liegt damit mit rund
+29 v.H. deutlich tiber der o.g. marktiiblich erzielbaren Miete von

EUR 894,-/Monat. Da diese Miete mehr als 20 v.H.! iiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete (=marktiiblich erzielbaren Miete) liegt, ist es sachgerecht,
nur den Anteil bis 20 v.H. als Mietmehreinnahme anzusetzen. Dieser
betrdgt gerundet EUR 179,-/Monat (EUR 894,-/Monat*0,2).

Diese besonderen Ertragsverhiltnisse sind gesondert wertsteigernd als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu
beriicksichtigen.

Da das Risiko fiir den Eigentiimer bei einer Mehrmiete hoher ist (z.B.
erhohtes Mietausfall, da bei einem Ende des Mietverhéiltnisses nur damit
gerechnet werden kann, dass zur ortsiiblich erzielbaren Miete neu vermietet
wird), wird im Weiteren bei der Kapitalisierung der Liegenschaftszinssatz
um 0,5 v.H. auf 4,6 v.H. erhdht?. Der Zeitraum, in welchem die marktiiblich
erzielbare Miete bis auf das Niveau der vorliegenden Mehrmiete steigt,
wird auf 10 Jahre geschitzt; liber diesen Zeitraum hélt der Unterzeichnete
es flir sachgerecht und angemessen, die 0.g. Mehrmiete in Ansatz zu
bringen.

derzeit gezahlte monatliche Miete (Whg inkl. Garagenbox) 1.200 €
abzgl. Anteil fir die Garagenbox -50 €
marktlblich erzielbare monatliche Miete (auf die Whg 1.150 €
entfallender Anteil)

abzgl. marktiblich erzielbare Miete der Whg -894 €
jahrliche Mietmehreinnahmen . 12x 256 €
dawvon maximal in Ansatz zu bringen

(20 v.H.*894 €) 12 x 179 € 2.148 €
Kapitalisierung des Reinertragsanteils 4,60 %
auf... ...10 Jahre
Barwertfaktor nach § 34 Abs. 2 ImmoWertV x 7,87
kapitalisierte Mietmehreinnahmen 16.905 €

Der Ertragswert ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:
Ertragswert unter Beriicksichtigung der markttblich erzielbaren

Miete (s.o0.) 176.788 €
kapitalisierte Mietmehreinnahmen 16.905 €

Ertrag_;swert des zu bewertenden Miteigentumsanteils 193.693 €

! Grenze der Mietpreisiiberhohung gemiB § 5 Wirtschaftsstrafgesetz WiStrG
2 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber, Reguvis Fachmedien GmbH,
10. Auflage, 2023, Seite 1061 Rn. 306 i.V. m. Rn. 308 und Seite 1044 Rn.258
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Der Ertragswert des vorliegenden 3.777 / 1.000.000 Miteigentumsanteils an

dem Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 11.12.2025 somit
auf

EUR 193.693,-

geschitzt.

5.3 Vergleichswertverfahren

5.3.1 Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des
Vergleichswertes

Bei einer Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise
solcher Grundstiicke bzw. Eigentumswohnungen heranzuziehen, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick bzw. mit der zu bewertenden Eigentumswohnung hinreichend
tibereinstimmen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichswohnungen
vom Zustand der zu bewertenden Wohnung ab, so ist dies durch Zu- und
Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

5.3.2 Vergleichswertermittlung

Fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen in Wohnanlagen mit iiber

60 Wohneinheiten werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bergisch Gladbach in den Grundstiicksmarktberichten 2024 bis
2025, jeweils Seite 55, folgende Verkaufspreise im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks ("Miilheimer Strafle"), bezogen auf die Verkdufe
aus den Jahren 2023 bis 2024, ausgewiesen:
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Verkaufsfille aus Mittelwert @Wohnfliche
dem Jahr... (Preisspanne) (Spanne)
2024 EUR 1.210,-/m? 80 m?
(EUR 500,-/m? bis EUR 2.050,-/m?) (60 m? bis 90 m?)
2023 EUR 1.440,-/m? 70 m?
(EUR 790,-/m? bis EUR 2.320,-/m?) (30 m? bis 100 m?)

Anmerkung: In der vorliegenden Wohnanlage ist hier fiir 2024 ein niedrigerer Durchschnittswert
der Verkaufspreise gegeniiber 2023 ausgewiesen. Gemif3 dem fiir die Stadt Bergisch Gladbach im
Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 59, veréffentlichten Preisindex fiir wiederverkaufte
Eigentumswohnungen sind die Preise fiir Eigentumswohnungen der vorliegenden Art insgesamt
aber zwischen den beiden Jahren auf einem gleichen Niveau geblieben, so dass die Preisspanne
2023 im Weiteren auch mit herangezogen wird.

Aufgrund der Lage, der Ausfiihrung, des Alters in Verbindung mit dem
vorliegende Modernisierungsgrad, der Grof3e und des Zustandes des
Gemeinschaftseigentums wird der Vergleichswert der vorliegenden
Eigentumswohnung in der Grof3e von 87,67 m? oberhalb des o.g.
Mittelwertes im oberen Bereich der Spannen auf EUR 1.900,-/m?
Wohnfldche und somit zum Wertermittlungsstichtag, dem 11.12.2025 auf

EUR 166.573,- (EUR 1.900,-/m?*87,67 m?)
geschitzt.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach weist im Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 62, folgende
Vergleichspreise fiir Tiefgaragenstellpliatze (Wiederverkdufe, Teileigentum

bzw. Sondernutzungsrechte) aus:

Durchschnittswert Preisspanne
Tiefgaragenstellplatz EUR 11.600,- EUR 5.000,- bis 23.250,-

Aufgrund der Art und Lage des Tiefgaragenstellplatzes (baulich abgeteilte,

mit einem Metallschwingtor verschlossene Garagenbox im "Wohnpark
Gronau"), wird der Vergleichswert auf

EUR 10.000,-

geschitzt.
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Hiervon ist die Wertminderung fiir die Fertigstellung am Sondereigentum in
Hohe von EUR 4.000,- wertmindernd in Abzug zu bringen und die
kapitalisierten Mietmehreinnahmen in Hohe von EUR 16.905.,- sind
werterhohend zu beriicksichtigen, so dass der Vergleichswert insgesamt auf

EUR 189.478,- (EUR 166.573,- + EUR 10.000,-
- EUR 4.000,- + EUR 16.905,-)

geschitzt wird.

Der Vergleichswert des vorliegenden 3.777 / 1.000.000 Miteigentums-
anteils wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 11.12.2025, somit auf

EUR 189.478,-

geschitzt.

5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

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

Einem Ertragswert in Hohe von EUR 193.693,- steht ein Vergleichswert in
Hohe von EUR 189.478,- gegeniiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Ertragswertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Vergleichswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.
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Der Verkehrswert des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von
Gronau, Blatt 2068 eingetragenen 3.777 / 1.000.000 Miteigentumsanteils an
dem Grundstiick Gemarkung Gronau, Flur 8, Flurstiicke 2, 3 und 5,
Gebidude- und Freiflache: "Miilheimer Stralle 121, 123, 125, 127, 129, 131,
133, 135, 137" in der GroBe von insgesamt 24.445 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im 9. Obergeschoss gelegenen Wohnung, im
Aufteilungsplan mit der Nr. 168 bezeichnet, dem mit der Nr. 168
bezeichneten Abstellraum im Erdgeschoss Haus 125 sowie der mit der

Nr. 37 bezeichneten Garagenbox wird, ohne Beriicksichtigung der
Belastung durch die in Abt. 1l des Grundbuches eingetragenen Rechte, zum
Wertermittlungsstichtag, dem 11.12.2025, somit auf gerundet

EUR 194.000,-

geschitzt.

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt  : Eigentumswohnung im 9. Obergeschoss
eines Mehrfamilienhauses (insgesamt
324 Wohn- sowie 6 Gewerbeeinheiten,
"Wohnpark Gronau"), bestehend aus
2 Zimmern, Wohnkiiche, Diele, Géste-
WC, Bad, Balkon (Wohnung Nr. 168)
und einem wohnungsergénzenden
Abstellraum (Nr. 168)

sowie das Sondereigentum an der
Garagenbox Nr. 37 in der Tiefgarage

Anschrift des Objektes  : Miilheimer StraBe 125!

(amtl. Hausnummer) 51469 Bergisch Gladbach-Gronau
Wohnlage : noch durchschnittlich

Baujahre : 1973 bis 1980

Grundstiicksgrof3e : 24.445 m?

Wohnflache (gemis : 87,67 m?

AufmaB)

! Anmerkung: In der Teilungsklirung ist das vorliegende Haus und in der Ortlichkeit der
Hauseingang mit "125" bezeichnet. Hiervon abweichend ist in der Flurkarte (siche Anlage 5) der
Hausbereich mit der Hausnummer "123 a" gekennzeichnet.
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Nummer der Wohnung

It. Aufteilungsplan

Eintragungen in Abt. II

Baulasten

Altlasten/-kataster

Bergschédden

Baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau/Eigengrenz-
iberbau

Denkmalliste

Wohnungsbindung

WEG-Verwaltung

! Die betreffende Trafostation befindet sich laut der Bewilligungserkldrung im Erdgeschoss des
Hauses Nr. 123. Diese Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd auf den Verkehrswert des zu
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: Nr. 168

: 1fd. Nr. 1: Beschrinkte personliche Dienst-

barkeit (Trafostationsrecht)!

1fd Nr. 8: Eigentumsiibertragungsvormer-
kung?

keine weiteren wertbeeinflussenden Eintra-
gungen vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden

: im Bereich des Flurstiicks 3 wurde in der

Vergangenheit eine Tankstelle betrieben;
gemil Untersuchungen im Rahmen einer
Erstbewertung waren jedoch keine Um-
weltbelastungen aus dem Altstandort er-
kennbar

: 1m Bereich des zu bewertenden Grund-

stiicks selbst ist kein Bergbau dokumen-
tiert, so dass mit bergbaulichen Einwirkun-
gen demnach nicht zu rechnen ist

: liegen nicht vor

: nicht vorhanden

: keine Fintragungen vorhanden

: gemiB Bescheinigung der Stadt Bergisch

Gladbach vom 04.11.2025 ist das Objekt
nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefordert
und unterliegt somit keiner Wohnungsbin-
dung

: Sander Hauverwaltungen GmbH

Diurener Str. 401
50858 Koln
Tel.: 0221 /222 7020

bewertenden Miteigentumsanteils aus.
2 Die Belastung durch diese Eintragung wird auftragsgemiB nicht gesondert bewertet.
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Hausgeld”

Nutzung des Objektes

Netto-Kaltmiete inkl.
Garagenbox!

Beginn des Miet-
vertrages!

Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis
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: EUR 798,33/Monat (enthilt die Heizkosten-

vorauszahlung)

EUR 48,67/Monat Erhaltungsriicklagenvoraus-
vorauszahlung

EUR 847,-/Monat

: das Objekt ist vermietet
: EUR 1.200,-/Monat

: vermutlich 2022

: in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb

gefiihrt

. es ist kein Zubehor vorhanden

: Y Die Hausgeldvorauszahlung der zu be-

wertenden Wohnung ist derzeit ungewo6hn-
lich hoch, was laut Auskunft der WEG-
Verwaltung vor allem auf das Nutzerver-
halten in der vorliegenden Wohnung zu-
riickzufiihren ist (tiberdurchschnittlicher
Anstieg? der Heizungs- und Wasserkosten
im Vergleich zu den Vorjahren).

! Anmerkung: laut miindlichen Angaben, da ein Mietvertrag beim Ortstermin nicht vorgelegt

werden konnte

2 Anmerkung: angabegemil von jeweils ca. EUR 1.000,-/Jahr der zwei Vorjahre auf
ca. EUR 5.500,-/Jahr im Wirtschaftsplan 2025 gestiegen
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Wertermittlungsstichtag  : 11.12.2025

Verkehrswert! : EUR 194.000,-
(ohne Beriicksichtigung der

Belastungen durch die in Abt. II

des Grundbuches eingetragenen

Rechte)

Wert der Belastung
durch die in Abt. 11,
Ifd. Nr. 1 des Grundbu-
ches eingetragene be-
schrankte personliche

Dienstbarkeit - EUR 0,- Abt. 11, Ifd. Nr. 1: Trafo-
stationsrecht

Euskirchen/Dom-Esch, den 12.02.2026

W. Otten

! Der Verkehrswert wurde unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben des ZVG (Gesetz
tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung) ermittelt.
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Foto 5: Zugangsflur zu den Wohnungen

Foto 6: Zugang zu der zu bewertenden Wohnung
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Foto 7: Diele, Sicherungsschrank

Foto 8: Géste-WC: fehlende Sanitdrobjekte
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Foto 9: Wohnkiiche

Foto 10: Wohnzimmer
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Foto 13: Aussicht vom Balkon

Foto 14: Schlafzimmer
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Foto 15: Bad

Foto 16: Tiefgarage, Zufahrt
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Foto 21: Kinderspielplatz

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer StraBe 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau



F -47 von 53 - j

Anlage 1

9. Obergeschoss
Auszug aus dem Aufteilungsplan
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Anlage 2

Erdgeschoss
Auszug aus dem Aufteilungsplan

Gutachten: 34 K 45/25 - Miilheimer StraBe 125, 51469 Bergisch Gladbach-Gronau






F - 50 von 53 - j

Anlage 4

Lageplan Trafostation
(Abteilung II, 1fd. Nr. 1)
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Anlage 6

Stadtplanausschnitt
(© OpenStreetMap contributors)
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Anlage 7

Ubersichtskarte
(© OpenStreetMap contributors)
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