INTERNETEXPOSE ZUM
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

034 K 047/23

Betroffenes Objekt:
Einfamilienhaus - Erbbaurecht

St.-Josef-StraBe 5, 51469 Bergisch Gladbach

Auftraggeber:
Amtsgericht Bergisch Gladbach
Postfach 10 01 51, 51401 Bergisch Gladbach

Wertermittlungsstichtag: 07.05.2024

Verkehrswert: - Volleigentum

nach BauGB: 410.000,00 €
Verkehrswert: - Erbbaurecht -
nach BauGB: 310.000,00 €

Verkehrswert: - Erbbaurecht - erbbauzinsfrei

nach ZVG: 384.000,00 €
Barwert des Erbbauzinses 74.000,00 €
Barwert des Vorkaufrechts 0,00 €

Bei diesem Internetexposé handelt es sich um eine stark gekiirzte Version
des Originalgutachtens. Das Originalgutachten kann auf der Geschafts-

stelle des Amtsgerichtes eingesehen werden.

N\

KdIn
der

Bearb. Nr.

Von der Industrie- und Handels-
kammer offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir
Bewertung bebauter und un-
bebauter Grundstiicke, Mieten
Zustandig: IHK

Osnabriick — Emsland

Grafschaft Bentheim

Andreas Kotter
Dipl. Ing. Architekt

BlumenthalstralRe 23
50670 KoIn

Niederlassung Osnabriick
Rheiner LandstraRRe 195 a
49078 Osnabriick

23.05.2024
AK-24-027

.
.

Immobiliengutachter HypZert fur
finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswerter-
mittlung)

IMMOBILIENGUTACHTER l
REAL ESTATE VALUER

HypZert



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 2
vom 23.05.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-027

2.2

23

Auftrag und Auftraggeber
Schriftliche Beauftragung vom 14.03.2024 zur schriftlichen Erstellung eines Verkehrswertgutach-
tens.
Auftraggeber: Amtsgericht Bergisch Gladbach
Postfach 10 01 51
51401 Bergisch Gladbach

Allgemeines
Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB im Zwangsversteigerungsverfahren.

Definition Verkehrswert (= Marktwert)

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

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

Das heil3t aber auch, das bei einem Verkauf bzw. Kauf einer Immobilie der sich im Einzelfall erge-
bene Preis, sich nicht unbedingt mit dem sorgfaltig ermittelten Marktwert deckt - da bei einem
konkreten Verkauf alle individuellen Gegebenheiten des Geschafts in den Preis einflieBen, insbe-
sondere die jeweiligen Konkurrenzverhaltnisse.

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

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung.

Bewertungsobjekt
Einfamilienhaus - Erbbaurecht
St.-Josef-StraBle 5

51469 Bergisch Gladbach
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2.3.1 Katasterbezeichnung und Grundbuchbezeichnung - Erbbaurecht
Lt. Auszug aus dem Grundbuch (Letzte Anderung 31.01.2024, Ausdruck 14.03.2024):
Grundbuch von Gladbach, Blatt 6245
Gemarkung von Gladbach, Flur 6
Lfd. Nr. 1
Flurstiick 711 = 316,00 m2
Gebdude- und Freiflache, St.-Josef-StralBe 5

2.4 Ortsbesichtigung
Mit Schreiben vom 10.04.2024 wurde das Amtsgericht Bergisch Gladbach und die Beteiligten vom
Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Der Ortstermin fand am 07.05.2024 in Anwesenheit (tlw.) der Beteiligten durch den unterzeich-

nenden Sachverstdndigen statt.

2.5 Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag
07.05.2024
2.6 Grundlagen der Wertermittlung

- Gesetze und Verordnungen fiir die Wertermittlung in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag
bzw. zum jeweiligen Wertermittlungsverfahren modellkonformen Fassung.
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021
- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
- Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

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

- Mietspiegel

- Auskiinfte und Akteneinsicht im fiir die Wertermittlung notwendigen Umfang bei den ortli-
chen Amtern und Behérden

- Erbbaurechtvertrag v. 13.05.1996
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fiir das
Amtsgericht Bergisch Gladbach

2.7 Offentlichrechtliche und privatrechtliche Gegebenheiten

271 Eintragungen im Grundbuch

Eintragungen in Abtl. Il des Grundbuches.

Amtsgenicht Bergisch Gladbach Grundbuch von Gladbach Blatt 6245 Abteilung 1

Lauterde Nummar
Nummes | ger batrofienen
- Grundstlicks im

Bestandyverresch
Gegar el

1 2

Lfd. Nr. 1 +2 -
Lfd. Nr. 3 - Die

Lasten und Beschrnkungen

e

Wertgesicherte Erbbauzinsreallast fUr den jeweiligen Eigentimer des Erbbaugrundstlcks. Eln—
getragen gemdl Bewilligung vom 13. Mai 1996 (URNr. 898/96 - Notar Kreutzwald, Bergisch Glad-
bach) am 26. Februar 1997,

7\,_\_ Ly

Vorkaufsrecht fir den jewelligen El des Er tOcks. Eingetragen gemSB Bewilli-
gung vom 13. Mal 1996 (URNr. B98/96 - Nolar Kreutzwald, Bergisch Gladbach) am 26. Februar

i e

Die Zwangsversteligerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach, 34 K 47/23). Eingetragen am

08.09.2023.
Die Eintragungen werden im Verfahren beriicksichtigt.

Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

2.7.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Seite 4
Ba.-Nr.: AK-24-027

Nach telefonischer Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach v. 20.03.2024) sind keine Eintragungen

im Baulastenve

273 Erbbaurecht
Erbbaurechtsve
Grundstiickseig
Katholische Pfa
Schulstrafe 71
51465 Bergisch

Wertrelevante |

rzeichnis vorhanden.

rtrag v. 13.05.1996
entiimer [ Erbbaurechtsgeber:
rrgemeinde St. Severin Sand

Gladbach

nhalte des Erbbaurechts:

Laufzeit des Erbbaurechtes:

- Beginn des Erbbaurechtes 1996
- Ablauf des Erbbaurechtes 30.06.2095
- Gesamtlaufzeit des Erbbaurechtes 99 Jahre

- Restlaufzeit
- Wertsicheru

- \Vertragliche

zum Stichtag rd. 71 Jahre
ngsklausel vereinbart (jahrliche Anpassung)

r Erbbauzins 12,50 DM/m2 (6,39 €/m2)

Jahrlich 3.950,00 DM (2.019,24 €)

Solange der Erbbauberechtigte nachweist, dal3 er das Bauwerk liberwiegend zu eigenen Wohn-

zwecken nutzt hat er nur 4/5 des vereinbarten Erbbauzinses zu zahlen - hier 1.615,39 €.
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2.7.4

2.7.5

- Erbbauzinsanpassung [ Wertsicherungsklausel
Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt flir das Basisjahr 1991 = 100 Punkte festgestellte
.Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4- Personen- Arbeitnehmer-Haushalten mit mittlerem
Einkommen im friiheren Bundesgebiet" oder der an eine Stelle tretenden Index gegeniiber der
fiir den Monat Marz 1996 verdffentlichten Monatsindexzahl von 114,0 oder seit der letzten
Anpassung verdndern, so erhdht oder ermaBigt sich der Erbbauzins in demselben Verhaltnis.
Die Erhdhung oder ErmaBigung des Erbbauzinses wird jedoch nur zu dem fiir den Monat De-
zember einen durch flinf teilbaren Jahres sich ergebenden Prozentsatz fiir die folgenden 5
Jahre verbindlich, sofern sich die Indexzahl bis zu diesem Monat um mindestens 10 Punkte ver-

andert hat.

- Aktueller Erbbauzins
GemiB Schreiben (Erzbistum Kéln v. 01.07.2021) betrigt der aktuelle Erbbauzins 2.660,29 €
davon aufgrund der vertraglichen Vereinbarung 4/5 = 2.128,23 €.
GemaB den zur Verfligung gestellten Unterlagen lasst sich erkennen, dass der Erbbauzins ver-

tragsgemaB angepasst wurde.

Heimfall:
Fiir den Wegfall der Nutzung des Geb&dudes bei Zeitablauf des Erbbaurechtes, wenn die Geb3ude-
nutzungsdauer die Laufzeit des Erbbaurechtes libersteigt, sind Regelungen vereinbart.

- entfdllt hier, Gebdudenutzungsdauer kleiner Laufzeit des Erbbaurechtes

Planungsrecht [ Baurecht

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplanes, die Bebauung richtet sich
nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
bzw. den Angaben des Flachennutzungsplans - hier Wohnbauflache.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Bebauung und der ggf. vorliegenden
Bauzeichnungen, Beschreibungen und Berechnungen durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der bau-
lichen Anlagen mit den vorliegenden Unterlagen wurde nicht im Detail iiberpriift. Die formelle und

materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Beitragsrechtlicher Zustand
Nach telefonischer Amtsauskunft sind die ErschlieBungskosten (Stadt Bergisch Gladbach vom

20.03.2024 [ 25.03.2024) fiir das Bewertungsobjekt abgerechnet.
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2.7.6 Mietertrage / Mietvertrage | Ertragsverhiltnisse

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt. Ertrage aus Vermietung sind nicht bekannt geworden.

Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach vom 03.04.2024) liegt keine Wohnungsbindung vor.

2.7.7 Bodenverunreinigungen [ Altlasten

Nach Amtsauskunft (Stadt Bergisch Gladbach vom 04.04.2024) liegt das Bewertungsobjekt nicht
im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.

2.7.8 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

2.79 Hochwasser

Das Bewertungsobjekt grenzt unmittelbar an den Leerbach an.

L

GemiB RBK GeoPortal ist das Objekt bei Starkregen (100 jihrig, 5 ml/Std) Gberflutungsgefihrdet.
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(https://rbk3.rokdv.de/MapSolution/apps/app/client/appuesg)
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2.8

Vorbemerkung

Bei dem Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen. Die vorhandenen
Unterlagen wurden mit den drtlichen Gegebenheiten stichprobenhaft auf ausreichende Uberein-
stimmung mit den Baupldnen verglichen. Es wurden tlw. Raum- und GebdudemaBe genommen.
Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Die Angaben beziehen sich auf die dominie-
rende Ausstattung und Ausfiihrung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zu verdeck-
ten Konstruktionen, zu nicht erkennbaren und verdeckten Mangeln, zu sonstigen nicht feststellba-
ren Grundstlicksgegebenheiten (z.B. Altlasten) u.a. aufgrund unvollstindiger bzw. vorenthaltener
Informationen kdnnen keine wertbeurteilenden Erklarungen abgegeben werden. Die Angaben dazu
beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen unter Haftungsausschluss.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall - und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge und Rohrfrall wurden nicht vorgenommen.

Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierzu waren besondere Fach - und Sachkenntnisse, sowie spezielle
Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt den iiblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung.

Es wurden keine Priifungen hinsichtlich Anforderungen der mdéglicherweise aus dem Gebdudeener-
giegesetz (GEG) resultierenden Nachriistungspflichten vorgenommen. Dies betrifft sowohl die aus
dem GEG resultierenden Nachriistungspflichten als auch die bei Neubau, Umbau, Erweiterung und
Sanierung einzuhaltenden Standards. Es wird unterstellt, dass hinsichtlich Instandhaltung und
Modernisierung die Vorgaben GEGs eingehalten werden und die daraus entstehenden Kosten somit
mit dem Instandhaltungskostenansatz abgedeckt sind. Die baurechtliche Genehmigung der bauli-

chen Anlagen wird unterstellt.
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29 Planunterlagen

291 Ubersichtsplan - iiberregional
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293 Ubersichtsplan - regional
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294 Ubersichtsplan Rheinisch-Bergischer Kreis
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Auszug aus dem Stadtplan von Bergisch Gladbach

www.OpenStreetMap.de
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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29.6 Auszug Bodenrichtwertkarte

fiir das

Amtsgericht Bergisch Gladbach

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stact Bergisch Gladbach.

Seite 13
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Legende p— g0 B n g © GeoBasis-DE | BKG
« Mehrgeschossige Bauweise n &m? © Geobasis NRW
O ausgewdhiter Richtwent . Gewetbe / Industrie | Sondergebiete in €2 © Daten der Gutachterausschiisse
O richwertzone . t'—owimr:-mr:ic: 0: I|.-.¢-, e |r‘.:m\_ fir Grundstiickswerte NRW
= Landwartschafthche Iiache in €m
Q. Kiickposition < Flichen im Auflentereich in &fm? O ——
n Gemeindegrenze « Sonstige Fiachen in €m* 0 40 80 120 160

e der Richtwertzone

Erléduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bergisch Gladbach
Postieitzahl 51469
Gemarkungsname Gladbach
Gemarkungsnummer 4919

Ortsteil Gladbach
Bodenrichtwertnummer 12620
Bodenrichtwert 540 €/m?
Stichtag des Bodenrchtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragirei
Nutzungsart Wohnbaufiache
Geschosszahl I

Tiefe 3Bm

Breite 17m
|Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 510 &/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
IBeraeﬂmng MartinLuther-Str.

Tahalle 1° Rechtweridetails



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 14
vom 23.05.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-027

2.10 Fotos

ke

2) Nordwestansicht



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 15
vom 23.05.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-027

2.11 Bauplane
(ohne Detail- und MaBstabsgenauigkeit)

q

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

In der Stadt Bergisch Gladbach, Kreisstadt im Rheinisch-Bergischen-Kreis, siidliches Nordrhein-
Westfalen, leben ca. 113.000 Einwohner auf einer Fldche von ca. 83 km2.

Die Stadt ist in sechs Stadtbezirke und 25 Stadtteile eingeteilt.

Stadtbezirk | mit den Stadtteilen Hand, Katterbach, NuBbaum, Paffrath, Schildgen.

Stadtbezirk Il mit den Stadtteilen Gronau, Hebborn, Heidkamp, Stadtmitte.

Stadtbezirk Il mit den Stadtteilen Herrenstrunden, Romaney, Sand.

Stadtbezirk IV mit den Stadtteilen Asselborn, Barbroich, Herkenrath.

Stadtbezirk V mit den Stadtteilen Bensberg, Bockenberg, Kaule, Liickerath, Moitzfeld.
Stadtbezirk VI mit den Stadtteilen Alt-Refrath, Frankenforst, Kippekausen, Lustheide,

Refrath.

Das Wirtschaftsleben von Bergisch Gladbach ist liberwiegend mittelstandisch gepragt - tlw. lber-
regional bekannt (z.B. Saint-Gobain ISOVER G+H AG, Kriiger Instant).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Heidkamp, innerhalb einer geschlossenen Bebau-
ung.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht liberwiegend aus eingeschossigen Einfamilienhdusern mit

ausgebauten Dachgeschossen.

Entfernungen:

Stadtteilmittelpunkt Bergisch Gladbach - Heidkamp  fiiBlaufig

Stadtmittelpunkt Bergisch Gladbach ca. 3,00 km
Stadtmittelpunkt Kéln (Neumarkt) ca. 19,00 km
Hauptbahnhof Kéln mit Intercityanschluss ca. 20,00 km
Autobahnanschlussstelle ,A 4" ca. 7,00 km
Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehres fuBlaufig

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

Die infrastrukturelle Versorgung ist im Stadtteilzentrum von Bergisch Gladbach - Heidkamp um-

fassend gesichert, erweiterte Angebote in der Innenstadt von Bergisch Gladbach bzw. KéIn.
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3.2

3.3

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Eckgrundstiick liegt an der St.-Josef-StraBe und einem 6ffentli-
chen FuBweg. ErschlieBung und Zugdnglichkeit von der St.-Josef-StraBe aus. Das Grundstiick hat
einen trapezférmigen Grundstilickszuschnitt. Grundstiicksbreite rd. 9,00 m - 13,00 m, Grund-
stiickstiefe rd. 30,00 m, GrundstiicksgréBe 316,00 m2. Das Grundstiick hat eine Ost- West Ausrich-
tung und eine normale Hohenlage zur StraBe, nach Osten leicht ansteigenden Geldnde. Vermutlich
normale Belastbarkeit des Bodens. Aufgrund des angrenzenden Leerbaches erhdhter Grundwasser-
stand und Uberflutungsgefahr.

Die St.-Josef-StraBe ist eine ausgebaute 6ffentliche StraBe - hier fiir PKW als Sackgasse - mit ge-
pflasterter Fahrbahn, keine Gehwege, keine StraBenbeleuchtung, Parken entlang der StraBe nur
eingeschrinkt méglich. Hausanschliisse zum Grundstiick (Gas, Wasser, Elektrizitat, Telefon, Kanali-

sation) vorhanden.

Emissionen [/ Immissionen

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
Keine Beeintrachtigungen durch StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und Industrie.

(Quelle: Umgebungslarm NRW, Ministerium fiir Umwelt NRW).

Lagequalifikation:
Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstrukturen, Wohnumfeld und Bevdlkerungsstruktur fiir Ein-

familienhduser gute Wohnlage im Stadtteil Bergisch-Gladbach Heidkamp.

Marktverhaltnisse, Demographische Entwicklung
Kennzahlen fiir die Stadt Bergisch Gladbach
- Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (2022) - 35.915
- Arbeitslosenquote (10/2021) - 590%
- Demographische Entwicklung 2012 - 2030
Stadt Bergisch Gladbach - minus 1,4 %
- (Deutschland im Demographischen Wandel 2030 - Bertelsmann Stiftung)
Trotz der demographischen Entwicklung der Stadt Bergisch Gladbach |asst die Wirtschaftskraft der

gesamten Region zumindest mittelfristig einen stabilen Immobilienmarkt erwarten.
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34 Bebauung
3.4.1 Objektart und Baudaten

3.4.2

(1) Wohnhaus

Unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Der Spitzboden
und Teile des Kellergeschosses sind zu Wohnzwecken ausgebaut.

Bauantrag v. 25.11.1994

Baugenehmigung v. 26.06.1996

Nachttrag Ausbau Spitzboden Baugenehmigung v. 05.03.1999

Fertigstellung 29.03.1999

Baujahr ca. 1997 [ Bezug 07/1997

Konventionelle Massivbauweise in der typischen Bauart der Baualtersklasse.

Das Bewertungsobjekt befindet sich weitgehend im Originalausbauzustand des Errichtungsjahres.

Die Heizungsanlage wurde 2018 erneuert

Rohbau
() Wohnhaus
Griindung:

Vermutlich Stahlbetonfundamente und Stahlbetonsohle.

AuBenwande:
Untergeschoss vermutlich Betonwiande. Obergeschoss vermutlich Massivmauerwerk (Poroton,
Bims, Gasbeton) mit baualtersklassentypischer Warmedammung. Kein Warmedammverbundsys-

tem.

Innenwande:
Tragende und nichttragende Wande nach statischen Erfordernissen vermutlich aus Mauerwerk,

beidseitig verputzt.

Decken:
Kellergeschossdecke und Erdgeschossdecke als Betondecke, Decke Dachgeschoss als Kehlbalken-

lage des Dachstuhls.
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Dachform/Konstruktion/Eindeckung:
Satteldach als Holzkonstruktion mit zweiseitigen Dachgauben. Betondachsteineindeckung mit

baualtersklassentypischer Warmeddmmung. Dachgauben mit Schieferbekleidung.

Fassaden:

Helle Putzfassaden, weiBBe Fenster und rote Dachflachen.

Ausbau/Ausstattung:

Wand- und Deckenbehandlung:

Untergeschoss nicht ausgebaut Anstrich der unverputzten Wand- und Deckenfldachen.
Untergeschoss ausgebaut und Obergeschosse Anstrich bzw. Tapezierung der verputzten Wand-
und Deckenflachen. Dachgeschoss und Spitzboden Holzvertédfelung der Decken und Dachschrégen.

Bader mit Wandfliesen (h = 1,50 m [ raumhoch). Kiiche mit Fliesenspiegel.

Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Erdgeschoss und Dachgeschoss Eltern mit Rollliden (me-

chanisch).

Tiiren:
Hauseingangstiir als Kunststofftiir mit Isolierglasfeld. Innentiiren als glatte Holztiiren in Holzzar-

gen.

FuBbdden:
Untergeschoss ausgebaute Raume mit Teppichboden. Nebenrdume mit Estrichoberboden. Erdge-
schoss mit PVC-Oberboden, Dachgeschoss und Spitzboden mit Teppichboden, Bader mit Bodenflie-

sen.

Treppen:

Geschosstreppenanlage als Stahlsystemtreppe mit Massivholzstufen, Metallgelander.

Sanitérinstallation:

Untergeschoss Hauswirtschaftstraum mit Waschmaschinenanschluss. Erdgeschoss Bad mit WC-
Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Waschtisch und Einbaudusche. Kiiche mit Installations-
anschliissen. Dachgeschoss Bad mit WC-Anlage (stehend mit Aufputzspiilkasten), Waschtischan-

lage, Einbauwanne und Einbaudusche. Zentrale Warmwasserbereitung liber die Heizungsanlage.



Verkehrswertgutachten fiir das Seite 23
vom 23.05.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-027

3.4.4
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3.4.6
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Elektroinstallation:
Normale, baualtersklassentypische Ausstattung mit Steckdosen, Anschliissen und Stromkreise. Kii-

che mit Elektroherdanschluss. Klingelanlage. Kabelfernsehanschluss.

Heizungsart:
Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, Warmwasserspeicher. Aufstellort im Spitzboden.

Warmeabgabe iiber Plattenheizkérper.

Besondere Einbauten [ Zubehor:

Keine besonderen Einbauten [ Kein Zubehor.

Ausstattungsqualifikation
Die Ausstattung des Bewertungsobjektes entspricht weitgehend dem normalen in Teilen einfachen

(PVC-Oberboden) baualtersklassentypischen Qualitdtsstandard des Erstellungsjahres.

AuBenanlagen
Vorgarten und Hausgarten gartnerisch gestaltet mit Rasenflachen und Pflanzungen. Treppenan-
lage zum Hauszugang. Zuwegung, Stellplatz und Terrasse mit Betonsteinpflaster. Einfriedung des

Hausgartens mit Zaunanlage und Hecke.

Wohn- und Nutzflichenberechnung
GemiB Anlage 1 (Nach Wohnfldchenverordnung)
(1) Wohnhaus

Kellergeschoss rd. 36,00 m2
Erdgeschoss rd. 63,00 m2
Dachgeschoss rd. 49,00 m2
Spitzboden rd. 17,00 m?
Summe Wohnflache 165,00 m2

Brutto - Grundfliche (BGF)
GemiB Anlage 1 (nach DIN 277/1973/1987/2005)
(1) Wohnhaus 222,00 m2
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3.5

3.5.1

Beschaffenheit

Soweit aufgrund der fiir Bewertungszwecke durchgefiihrten Ortsbesichtigung beurteilbar, befindet
sich das Bewertungsobjekt in einem fiir das Baualter weitgehend normalen, baualterstypischen
Bau- und Instandhaltungszustand. Die objekttypische Wertminderung durch Alterung und Abnut-
zung werden durch die Alterswertminderung ausreichend berlicksichtigt, dariiberhinausgehende
Kosten zur Beseitigung von Bauschaden [ Bauméangel sowie Reparatur- und Instandhaltungsstau
(zur Substanzerhaltung, keine ModernisierungsmaBnahmen) werden besonders beriicksichtigt
durch Pauschalabzug. Die Hohe des Marktabschlages ist nicht identisch mit dem Investitionsbe-
darf, er dient lediglich der Angleichung an den Wert in altersgemaBen Normalzustand, unter Be-
achtung einer marktiiblichen Akzeptanz. Dieser Betrag ist nicht rechnerisch ermittelt, sondern
stellt als Minderungsbetrag einen reinen Schatzwert dar. Die Wertminderung ist nicht gleichzuset-

zen mit den, im Falle einer Instandsetzung bzw. Vollsanierung, tatsachlich anfallenden Kosten.

Baumingel [ Bauschiden

- Der Qberboden im Erdgeschoss (PVS-Oberboden ) ist abgéngig.

- Rollladenkasten Wohnzimmer schadhaft

- Terassentlir Wohnzimmer nicht fachgerecht eingebaut

- Altschiden durch Uberflutung des Kellergeschosses (Tiirzargen, Bohrungen zur Trocknung im
Estrich)

- Nach Angabe ist der Abfluss der Badewanne im Dachgeschoss defekt, Wassereintritt in den
Versorgungschacht. Die unterhalb des Versorgungsschachts liegende Elektrounterverteilung
muss geben Wasser geschitzt werden

- Wassereintritt Rundfenster Spitzboden

Marktabschlag wegen Baumangel und Bauschiden

Geschatzter Marktabschlag: Baumingel [ Bauschéden - pauschal - = 20.000,00 €
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3.5.2

3.6

Nutzung / Konzeption

Unterkellertes, einseitig angebautes eingeschossiges Einfamilienhaus (Doppelhaush3lfte) mit aus-
gebautem Dachgeschoss, ausgebautem Spitzboden und teilausgebautem Kellergeschoss (Baujahr
1997). Das Bewertungsobjekt verfiigt tiber eine Wohnflache von 165,00 m2. Kellergeschoss mit
zwei Schlafzimmern und Nebenrdumen. Erdgeschoss mit Wohn- Esszimmer, Kiiche und Bad.
Dachgeschoss mit drei Schlafzimmern und Bad, Spitzboden mit Studio / Schlafzimmer. Der Wohn-
hausgrundriss entspricht in Funktionszuordnung und Zuschnitt heutigen Wohnanspriichen. Die
RaumgroBen der Schlafzimmer sind eher klein, Geschosshdhen und Belichtung sind normal, Be-
lichtung im Kellergeschoss eingeschrankt. Abstellmdglichkeiten im Kellergeschoss, PKW-

Abstellmdglichkeit auf dem Grundstiick.

Drittverwendungsfihigkeit / Marktgingigkeit

Die nachhaltige Verwendung /[ Drittverwendungsmadglichkeit ist in einer Wohnnutzung zu sehen.
Die Marktchancen und Vermarktungsmaéglichkeiten (Verkauf/Vermietung) sind gegeben.

Trotz der immer noch vorhandenen Nachfrage nach Wohneigentum im Einzugsgebiet von Kéln ist
die Vermarktung zum Stichtag aufgrund der globalen Unsicherheiten (Ukrainekrieg) und dem wei-
terhin hohen Zinsniveaus als nicht einfach anzusehen, des Weiteren wird die Vermarktung durch
die Uiberschwemmungsgefdhrdete Lage erschwert. Es ist eine deutliche Kaufzuriickhaltung der
Markteilnehmer zu verzeichnen.

Von einer kurzfristigen Vermarktungsdauer kann nicht ausgegangen werden.



