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Sachverstandigenbiiro Kétter — Blumenthalstrale 23 — 50670 Koln

An das

Amtsgericht Bergisch Gladbach
Postfach 100151

51401 Bergisch Gladbach

thr Zeichen 034 K051/20 lhre Nachricht vom

Betroffenes Objekt:
Eigentumswohnung WE Nr. 1
Neuenweg 60

42929 Wermelskirchen

Sehr Nenn,

zu lhrem Schreiben vom 05.08.2024 nehme ich wie folgt Stellung.

05.08.2024

502

Von der Industrie- un
kammer &ffentlich be
vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung bebauter und un-
bebauter Grundstiicke, Mieten
Zustandig: [HK
Osnabriick — Emsland
Crafschaft Bentheim

7~ Andreas Kotter
L ¥ )' Dipl. Ing. Architekt

A

BlumenthalstralRe 23

50670 Kéin
fon 0221-94648620
fax 0221-g4648621
email info@koetter-sachverstaendige.de

www koetter-sachverstaendige.de

Niederlassung Osnabriick
Rheiner Landstralle 195 a
49078 Osnabriick
0541-g81150

Koln
der 19.08.2024
Bearb. Nrt. AK-24-074

Stellungnahme

Immobiliengutachter HypZert fiir
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(Markt- und Beleihungswerter-
mittlung)
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Stellungnahme fur das
vom 19.08.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-074
Punkt 1)

... 00 sich an der Bewertung etwas dndert, wenn die Zughdrigkeit des Ladenlokals zu dem zu versteigern-

den Objekt angenommen wird."

In dem Gutachten v. 18.03.2023 wurde die WE 1 bewertet.
In der Bauwertermittlung / Sachwertermittlung wurde die Ladenflichen beriicksichtigt.

Seite 27 GA:

Hilfsweise wird hier fir dic WE Nr. 1, welche den Charakter cines Einfa-
milienhauses mi dem gewerblich genutzicn Ladenbereich - chemalige Ga-
ragen - im UG aufweist, cine Bauwertermiitiung durchgefuhri.

Hicrbei wird als anrechenbare Bruttogeschossflicke dic Grundfliche des
kompletten Wohnhauszs im FG sowic dic Grundflche der heute als Laden
geautzte Bereich des UG sowic der halbe Anteil an dem Bereich der Haus-
technik im KG, angercchacet. Dic Berechnung dieses auf den voriiegenden
Bauzcichnungen beruhenden Flachenanieils der WE Nr. 1 betriz: rund
300 m?

Der Flachenanteil (300 m 2) wurde diesseits nicht Uberprift.

In der Ertragswertermittiung wurde die Ladenflachen berlicksichtigt.

Seite 29 GA:
Objekt Wohafliche Netto-Kaltmicte/m? monatl, Miete
Whe 1 EG rd. 160 m* X 6,55 EUR/m? 1.048 --EUR
Laden UG rd. 79 m* X 7,00 EUR/m* 553,--EUR
Stellplatze sSt x 10,00 EUR/m 9.--EUR
Gesamimicte WE ] monatlich 1.651,--EUR
Rohertrag jahriich: 1.651,--EUR x 12 = 19.812,--EUR

Der Wertansatze wurden diesseits nicht tberpriift.

[n der Vergleichswertermittlung wurde die Ladenfldchen beriicksichtigt.

Seite 31 GA:

Vergleichswertberechnung Waohneinheit Nr. | mit Wobnung EG und
Laden UG + Stellplitze

Whyg. WENr. | rd. 145 m? x  2.000,--EUR/m® 290.000,-- EUR
Taden WENr. 1 d. 79 m® x 1.800,--CUR/m? 142.200,-- EUR
Steliplatz 2zu WE. S St x  1.100,--EUR/S: = 5.500.-- EUR
Vergleichswert bereinigi 437.700,-- EUR
Vergleichswert WE Nr. | gerundet: 438.000,-- EUR

In den drei beriicksichtigten Wertermittlungsverfahren wurde das Ladenlokal berlicksichtigt.

[n dem ermittelten Verkehrswert ist der Wert des Ladenlokals beriicksichtigt.
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Stellungnahme fiir das
vom 19.08.2024 Amtsgericht Bergisch Gladbach Ba.-Nr.: AK-24-074
Punkt 2)

Weiterhin wird aufgrund der zwischenzeitlich vergangenen Zeit eine Uberpriifung erbeten, ob sich erhebli-

che Wertdnderungen (mehr als 10 %) ergeben haben."

Auszug Quartalsiibersicht fiir das 1. Und 2. Quartal 2021 Gutachterausschuss Rheinisch-Bergischer-Kreis

Quartalsubersicht fur das 1. und 2. Quartal 2024 fur den Rh2inisch-32rgischen Kreis (ohne dle Stadt Bergisch Gladbach)

Durchschnittspreise bei weiterverkauften Ein-/Zweifamilienhausern

In der nachfolgenden Tabelle werden die durchschnittichen Kaufpreise gemaf
Kaufvertrag aller weiterverkauften Ein-/Zweifamilienhauser, die zur Auswertung
geeignet waren, fur die Angaben zur Wohnflache und zum Baujahr vorlagen und deren
GrundstiicksgroRe kleiner 2.500 m? war, getrennt fir die Jahre 2014 bis einschlieRlich
2. Quartal 2024 dargestelit. Vor Ermittiung des durchschnittlichen Preises pro m?2
Wohnflache wurden die Kaufpreise um den Werteinfluss von Inventar bereinigt.

Vertragsjahr | @ KP laut @GWFin ©OPreisin @ Baujahr 2 Gfl. Anz.
Kaufvertrag m? €m*WF  (Ursprung) inm?
in€

2023 451.739 147 3.089 1971 680 299
1. Quartal 458.017 154 2.986 1971 738 60
2. Quartal 457 046 146 3134 1970 689 82 J
3. Quartal 449150 144 3.7 1972 599 75
4. Quartal 444 171 147 3.085 1972 703 82

2024 449 136 145 3.058 1969 673 126
1. Quartal* 437721 145 2949 1968 696 66
2. Quartal 461.692 144 3177 1972 648 60 {
3. Quartal
4. Quartal

“Die Daten des letzten Quartals sind aufgrund des zeitlichen Antwortverhaitens der Eigentumer

(Rauckantworten auf Fragebogen ...) nur bedingt aussagekraftig.
GemaB Auswertung keine signifikante Wertdnderung zwischen dem 2. Quartal 2023 und dem 2. Quartal
2024.
Nach telefonsicher Auskunft des Gutachterausschusses (Herr Neumdiller v. 16.08.2024) ist auf dem Immobi-
lienmarkt eine weitgehende Stagnation zwischen dem Stichtag 18.03.2023 und dem 16.08.2024 festzustel-
len.
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Gegeniiber dem Wertermlttlur}@sﬂcﬁ’tag 180&2023 ergeben sich zu heute keine erhebliche Wertidnderun-

Sachverstand|ger

Dipl. Ing. Andreas Kotter
Architekt



