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Architekt e Diplom-Ingenieur

Von der AKNW o6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Goebenstralle 11

51643 Gummersbach

Telefon 02261 / 65420
Telefax 02261 / 64544

e-mail: roettger-sv@t-online.de

Verkehrswertgutachten

Nr.6017/2025

Auftraggeber:

Amtsgericht Bergisch Gladbach
AZ: 034 K 128/24

SchloBstraRe 21

51429 Bergisch Gladbach

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Objekt:

Sondereigentum Nr. 1

im Erdgeschoss links nebst

2 Kellerraumen

in der Wohnungseigentumsanlage
HauptstraBe 392, 394

51429 Bergisch Gladbach

6. 5. 2025

147.000 €

Nordostansicht Ostansicht

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von der Originalversion nur dadurch, dass es keine Anlagen
(Katasterplan, Bauzeichnungen, pp.) oder persénliche Angaben enthalt.
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Vorbemerkungen

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbuch).

Wesentliche rechtliche Grundlagen zur Erstellung dieses Gutachtens

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

LBauO NRW Landesbauordnung NRW

Wo FIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
BGB Birgerliches Gesetzbuch
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
WertR Wertermittlungsrichtlinien
SW-/EW-RL Sachwert-/Ertragswertrichtlinien

I. BV zweite Berechnungsverordnung
Grundstiicksmarktbericht von Bergisch Gladbach
Bodenrichtwertkarte

Allgemeine Angaben

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist das Grundstlick:
Ort : Bergisch Gladbach
Stralie : HauptstralRe 392, 394
Gemeinde : Stadt Bergisch Gladbach

Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes des Sondereigentums Nr. 1

nebst 2 Kellerrdumen verbunden mit dem Miteigentumsanteil
an dem Grundstick im Zuge des Zwangsversteigerungs-

verfahrens.
Auftragserteilung Der Auftrag wurde erteilt am : 07.03.2025
laut Beschluss vom: 07.03.2025
Ortsbesichtigung wurde durchgeflhrt am : 06.05.2025
Teilnehmer der Mitarbeiter der Hausverwaltung

Ortsbesichtigung sowie der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin
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Grundstiicksangaben
Grundbuchamt Amtsgericht Bergisch Gladbach
Grundbuch von Gladbach
Grundbuchblatt 6173
Grundbuchdaten Ablichtung vom 14.08.2024
Bestandsverzeichnis
Bestands- Gemarkung Flur  Flurst. Nr. Art GréRe
verz. Ifd. Nr.
1 Gladbach 17 439 Gebaude- und Freiflache, 928 gm
HauptstralRe 392, 394
Gladbach 17 440 Verkehrsflache 0 gm
Kurtener Stralle -L286-
Gladbach 17 441 Verkehrsflache 2 gm
Heiligenstock
fur die gesamte Wohnungseigentumsanlage 930 gm

Wohnung Nr. 1

83,16 /697,10

Miteigentumsanteil an dem vorgenannten Grundstlick, verbunden mit Sondereigentum an der,
im Aufteilungsplan vom 19.09.2018 mit Nr.1 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links

nebst 2 gleichbezeichneten Rdumen im Kellergeschoss.

Mit diesem Teileigentum ist das Sondernutzungsrecht an der im Sondernutzungsplan mit SNR 1
gekennzeichneten Flache verbunden.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu dem anderen Miteigentumsanteil (eingetragen
in den Blattern 6173-6182 und 9164) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Es sind

weitere Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 05. Februar 1996 Bezug genommen.
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Teilungserklarung

Abteilung Il

Abteilung Il

Baulasten

Ifd. Nr. 1

Ifd. Nr. 1

Stichtag 06.05.2025

Laut Teilungserklarung vom 05. Februar 1996 darf die Flache des
Sondernutzungsrechtes zum Abstellen von PKW' s genutzt werden.

In Abteilung Il des Grundbuches sind keine Belastungen eingetragen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen
sein kdnnten, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierungen bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

Lt. Auskunft der Stadt Bergisch Gladbach vom 19.03.2025 ruhen auf
dem Grundstiick folgende Baulasten:

Baulastenblatt Nr. 1455 belastet: Trennstick aus Flurstiick 93
(heutiges Flurstlick 439)
Gestattung der viergeschossigen Grenzbebauung mit einem Wohn-
und Geschéftshaus auf dem Nachbargrundstiick Bergisch Gladbach 2,
Hauptstralle / Ecke Heiligenstock - Gemarkung Gladbach, Flur 17,
Flurstick 93 - oder deren Fortschreibungen - entsprechend den
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 55 sowie
Verpflichtung zu einem heute noch nicht bestimmten Zeitpunkt tber
dem ein- bzw. zweigeschossigen Kichen- und Toilettentrakt des
Hauses HauptstraRe 394 in gestalterischer Anpassung an die geplante
Nachbarbebauung vom Baulastgrundstiick her anzubauen.

Eingetragen am 13.11.1985

begiinstigende Baulast:

Baulastenblatt Nr. 1374 belastet: Trennstlick aus Flursttick 93

(heutiges Flurstiick 400)
Gestattung der Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstiick Bergisch
Gladbach 2, HauptstraRe 392/394 - Gemarkung Gladbach, Flur 17,
Flurstick 93 (oder deren Fortschreibungen) mit der gesetzlich
zuldssigen Geschollzahl entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 55 sowie Verpflichtung zur Bereitstellung von 6
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge zugunsten der bereits bebauten
Teilflache des Flurstiicks 93.

Eingetragen am 13.11.1985
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Altlasten

Stichtag 06.05.2025

Lt. Auskunft des Rheinisch-Bergischen Kreises vom 13.03.2025 ist das
Grundstlick teilweise im Kataster Gber Altlasten und altlastverdachtige
Flachen gem. § 8 LBodSchG erfasst. Es befindet sich teilweise
innerhalb der Altablagerung "Sonnenweg", welche im Kataster Uber
Altlasten und altlastverdachtige Flachen nach § 8 LBodSchG unter
dem Aktenzeichen 66.53.11.26 erfasst ist. Bohrpunkte inkl.
Probenahme wurden nur im naheren Umfeld des angefragten
Grundsticks enthommen, so dass detaillierte Informationen zu der
Liegenschaft nicht vorliegen. Generell konnten aber nur organoleptisch
unauffallige; ausschliellich natirliche Locker/Festgesteine durchteuft
werden.

Das Grundstick wird im FIS-AlBo gefiihrt mit dem Status "kein
Verdacht / keine Gefahr bei derzeitiger oder planungsrechtlich
zuldssiger Nutzung".

Nicht eingetragene Rechte

Denkmalliste

MaRnahmegebiet

Sonstige, nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt.

Denkmalschutz besteht fiir das Gebaude nicht.

Das Grundstiick ist derzeit nicht in eine Bodenordnungsmalnahme
(z.B.Flurbereinigung oder Umlegungsverfahren) einbezogen.
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Stichtag 06.05.2025

Allgemeine Merkmale des Grundstiicks

Grundstlicksart

Lage

Entfernungen

Verkehrslage

Lagequalitat

Nachbarschaft

Immissionen

Erschlielung

Versorgung

Entsorgung

Es handelt sich um ein Wohnbaugrundsttick.

Das Grundstiick liegt im Osten des Zentrums der Stadt Bergisch
Gladbach Die Gesamteinwohnerzahl von Bergisch Gladbach liegt bei
110.000.

Bergisch Gladbach liegt ca.10 km westlich des Stadtzentrums von
KbIn. Als Kreisstadt ist sie auch Mittelzentrum des Rheinisch-
Bergischen Kreises.

Nordéstlich, in ca. 100 m Entfernung befindet sich der "Strunde Park"
mit diversen Einkaufsmdglichkeiten (Lebensmittel, Kleidung, Schuhe,
Drogerie u.a.), Kfz-Werkstatten und Sporthalle. Im ca. 1-2 km
entfernten  Zentrum  befinden sich  weitere infrastrukturelle
Einrichtungen sowie 2 Krankenhauser.

Die Uberortliche Verkehrsanbindung des Grundstiicks kann als gut
bezeichnet werden. Die Anschlussstelle zur Bundesautobahn E40 (A4)
ist ca. 5 km entfernt.

Das Stadtzentrum von Koln ist Gber ein gut ausgebautes Strallennetz
sowie Bahn- und Busverbindungen zu erreichen.

Allgemeine Wohnlage, eine Geschéftslage ist nicht gegeben.

Die Nachbarbebauung besteht Uberwiegend aus mehrgeschossigen
Mehrfamilienwohnhdusern in teilweise geschlossener Bebauung. Die
gewerblichen Bauten im norddstlich liegenden "Strunde Park" sind
vorwiegend eingeschossig.

Durch die Lage am Kreisverkehr, welcher die Hauptstrale mit den
StralBen Heiligenstock und Kirtener Strale (als Zufahrt zu den
Einkaufszentren) verbindet, bestehen durch das erhdhte, verdichtete
Verkehrsaufkommen Immissionen.

Das Grundstick grenzt mit seiner Nordseite und mit seiner
Nordostseite an die oOffentlichen Stralken "Hauptstrale" und
"Heiligenstock" und wird von der Hauptstrale angedient. Die Strallen
sind mit einer Schwarzdecke und beidseitigen Gehwegen ausgebaut.

Die Versorgung des Wohngrundstiicks ist mit Anschllssen fur Strom,
Wasser, Gas und Telefon an die offentlichen Netze gesichert.

Die Entsorgung erfolgt durch Einleitung des Abwassers in die
offentliche Kanalisation.
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Anliegerkosten

Bebauung

Grundstlicksschnitt

Oberflache

Baugrund

Stichtag 06.05.2025

Laut Auskunft der Stadt Bergisch Gladbach vom 12. Marz 2025 wird
das Grundstiick durch die ErschlielBungsanlagen Hauptstral’e und
Heiligenstock erschlossen.

Es unterliegt nicht mehr der ErschlieRungsbeitragspflicht gemal §§
127 ff. Baugesetzbuch (BauGB).

Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW kénnen nach
derzeitiger Rechtslage flir zukiinftige BaumaRnahmen an der Stralle
nicht mehr erhoben werden. Entsprechende Forderungen aus friiheren
Baumafinahmen bestehen nicht.

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus in 3-geschossiger
Winkelbauweise mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das
Wohnhaus grenzt mit seinem Sud-Ostfliigel an die Nachbarbebauung.

Insgesamt sind laut Teilungserklarung 10 Wohnungen in dem
Gebaude. Mit Baugenehmigung von 2017 wurde jedoch das
Restaurant im EG in 2 weitere Wohnungen umgebaut.

Das Grundstick hat einen  unregelmafligen, annahernd
dreiecksformigen Zuschnitt. Es grenzt im Norden mit ca. 45 m dem
StraBenverlauf folgend an die &ffentlichen Stralen, im Westen betragt
die Grundstickstiefe ca. 48 m, wahrend die Sudostgrenze ca. 55 m
lang, mit einer Einkerbung entsprechend der Nachbarbebauung ist.

Das Gelande steigt nach Siden an. Der Hoéhenunterschied wird
weitgehend durch Stitzmauern und die Art der Bebauung
aufgefangen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Es wird
nachfolgend von tragfahigen und kontaminierungsfreien
Bodenverhaltnissen ausgegangen.

Baurechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan :

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach
ist das Grundstiick als Wohnbauflache dargestellit.

Das Grundstuck liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 55
"Sonnenweg" mit folgender Ausweisung:

Allgemeines Wohngebiet WA
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 1,0
Geschossigkeit v

geschlossene Bauweise g
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Wertermittlung des Grund und Bodens

Die Bewertung des Grund und Bodens soll gemafly der ImmoWertV durchgeflihrt werden.
Hierbei wird dem Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben. Die Vergleichswerte, wobei
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, sollen hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Umstdnde mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie mdglich
Ubereinstimmen.

Da die Vergleichsgrundsticke in aller Regel mehr oder weniger von dem
Bewertungsgrundstiick geringfligig abweichen, ist der Wert des Vergleichsgrundstiicks oder
des fiktiven Richtwertgrundsticks mit Hilfe von Zu- und Abschlagen auf das
Bewertungsgrundstick umzurechnen.

Die hierbei zur Anwendung kommenden Zu- oder Abschlage werden in Prozenten
vorgenommen und beruhen weitgehend auf Erfahrungssatzen, welche teilweise auch in der
einschlagigen Literatur wiedergegeben sind. Die umliegenden Bodenrichtwerte und bekannt
gewordenen Verkaufswerte aus dem engeren Raum des Bewertungsgrundstlicks, soweit sie
fur das Vergleichswertverfahren geeignet waren, sind in den Ausgangswert mit einbezogen
worden. Aus Grinden des Datenschutzes ist eine genaue Bezeichnung der
Vergleichsgrundstiicke nicht moglich.

Bodenwertermittlung

Nachfolgend aufgeflihrter Bodenrichtwert wurde der
Bodenrichtwertkarte unter www. Boris.NRW.de enthommen.

Stichtag: 01.01.2025

560,00 €/gm

ist als Bodenrichtwert flir Grundstiicke in der betreffenden

Richtwertzone ermittelt worden.

Merkmale des Richtwertgrundstticks:

Grundstlickart = Wohnbauflache
Bauweise = 1- bis 2 -geschossig
Grundstiickstiefe = 35 m
Grundstlcksbreite = 20 m

Baureife = erschlieBungsbeitragsfrei
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Ableitung des Bodenwertes

Der fir die Bewertung herangezogene Richtwert muss je nach Lage und ErschlieRung an das zu
bewertende Grundstiick angeglichen werden.

Das Grundstick ist grofier als das Richtwertgrundstiick.

Der Bodenrichtwert ist It. Marktbericht des Gutachterausschusses fir die Stadt Bergisch
Gladbach an die tatsachliche Grélke des Grundstlicks mittels Korrekturfaktor anzupassen. Da es
sich hier um ein Mehrfamilienhaus handelt, kommen die Umrechnungskoeffizienten des
Grundstiicksmarktberichtes fir freistehende Eigenheime nicht zum Tragen. Fir die bestehende,
verhaltnismalig hohe Ausnutzung mit 12 Wohneinheiten wird ein Zuschlag von 10%
vorgenommen.

Fir den Zuschnitt, welcher durch die Dreiecksform die Nutzung an der sudlichen Spitze
einschrankt, wird ein entsprechender Abzug vorgesehen.

Die Baulasten wirken sich nicht wertbeeintrachtigend aus.

Fur die Gerauschimmissionen durch den erheblich vermehrten Fahrzeugverkehr im Bereich des
Kreisverkehrs wird ein Abschlag vorgenommen.

Richtwert €/gm 560,00
Abweichung i.d. Erschliefung €/qm
bleiben €/gm 560,00
Abweichung bez. Ausnutzung 10% 56,00
bleiben €/gm 616,00
Abweichung Grundstiicksschnitt -5% -28,00
bleiben €/gm 588,00
Abweichung in der GroRe Faktor 1,000
bleiben €/gm 588,00
Abweichung in der Lage -5% -29,40
bleiben €/gm 558,60

Aufgrund der vorgefundenen Bewertungsmerkmale in Verbindung mit dem Bodenrichtwert,
unter der besonderen Beachtung der Grundstiickssituation, erkenne ich den Wert des Grund
und Bodens auf 559,-- €/qm.

Berechnung :
Bauland 930 gm . 559,00 €/gm = 519.870 ,-- €
Bodenwert 930 gm 519.870 ,-- €

Miteigentumsanteil der Wohnung am Bodenwert =

83,16 / 697,10
X 519.870
Baulandanteil im Maf3stab des Miteigentumsanteiles
des Wohnungseigentums Nr.1 = 62.017 ,--€
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Gebdudebeschreibung

Die Baubeschreibung wird nur in soweit durchgefihrt, wie sie fir die Beurteilung des
Gebaudestandards im Rahmen der gutachtlichen Ermittlung notwendig ist. Hierbei sind
auch nur die vorherrschenden Ausfihrungen, die in einzelnen Bereichen abweichen
kénnen, beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden  Annahmen. Die
Baubeschreibung sollte  daher nicht als Gegenstand und  Grundlage von
Vertragsvereinbarungen gelten. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wurde nicht geprift. Aussagen Uber Baumangel und -schaden koénnen deshalb unvollstandig
sein.

Allgemeines

Gebaudeart Wohnungseigentumsanlage
in 3-geschossiger, massiver Bauweise mit Teilunterkellerung und
ausgebautem Sattel-/WWalmdach.
Aufteilung laut Bauaktenlage:
UG.: 7 Kellerrdume und Flur im dstlichen Hausteil.
EG.: 2 Wohneinheiten
1. OG.: 3 Wohneinheiten
2. OG.: 3 Wohneinheiten
3. 0G.: 3 Wohneinheiten
DG.: 1 Wohneinheit
Hier zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 1 des Aufteilungs-
planes im Erdgeschoss - Ost.

UG: 2 Kellerraume

EG: Wohnen mit Kochen und Essen, Schlafraum, Kinderzimmer,
Flur, Abstellraum und Bad.
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Baujahr Die Bauakte beginnt mit dem Anbau eines Abortgebdudes 1918/1919
(Ausbau WC im Bereich der heutigen Wohnung 1 sowie Aufstockung
im EG Uber diesem Bereich).

Das Haupthaus bestand zu diesem Zeitpunkt aus einer Gaststatte im
Erdgeschoss sowie 2 Obergeschossen und Dachgeschoss,
Uberwiegend als Gastezimmer genutzt.

Die Bauakte zeigt des Weiteren folgende Baumaflnahmen:

Umbau der Gastezimmer zu Wohnungen
Bauschein Nr.: 154/22 vom: 23.11.1922

Aufstockung der Toilettenanlagen (2. OG)
Bauschein Nr.: 138/60 vom: 22.04.1960

Nutzungsanderung: Wohnraum zu Gaststatte und Anbau
eines Betriebsraumes. (heutiges Kinderzimmer der Wohnung 1)
Bauschein Nr.: 1171/81 vom: 20.01.1982

Zuriickweisungsbescheid betreffend des Umbaus und der Aufstockung
des Wohn- und Geschaftshauses wegen fehlender Bauvorlagen.
vom: 26.02.1986

Umbau des Dachgeschosses; 13 PKW-Stellplatze
Bauschein Nr.: 893/89 vom: 28.03.1990

Umbau Restaurant in 2 Appartements und 1 Wohnung
Bauschein Nr.: 63-13456-B1-2010-0818-VE
vom: 28.03.1990

Nutzungsanderung von Restaurant in 2 Wohnungen
63-13456-B1-2017-216-VE
vom: 05.07.2017
Schlussabnahme vom: 19.12.2019

Da die Anbauten und Aufstockungen ohne den Altbau keinen Bestand haben, bildet das
Gebaude eine Schicksalsgemeinschaft und ist mit einem gemeinsamen, rechnerischen Baujahr
zu berticksichtigen.

Auf Grund der Altbausubstanz wird von einem Alter von Uber 80 Jahren ausgegangen.

Nutzungsdauer Entsprechend der verwendeten Baustoffe und des Zustandes wird
eine Nutzungsdauer von 80 Jahren fir das Wohnhaus in die
Bewertung eingeflhrt.



Dipl.-Ing. Thomas Réttger Verkehrswertgutachten Nr. 6017/2025 12

Restnutzungsdauer
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Nach ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw.
unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MalRnahmen, die wesentliche Verbesserungen der
Wohn- bzw. sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

In den aktuellen Sachwertrichtlinien und den geltenden AGVGA-NRW
sind vereinfachte und einheitliche Verfahren (Tabellen) zur
Abschatzung der Restnutzungsdauer (RND) entwickelt worden.

Aus den o.g. Tabellen lasst sich fir Gebaude mit einer
Gesamtnutzungsdauer (GND) von 30 bis 90 Jahren die
Restnutzungsdauer (RND) unter Berlcksichtigung der erfolgten
ModernisierungsmalRnahmen abschatzen.

Die Tabellen basieren auf der Annahme, das die Restnutzungsdauer
um maximal 70 % der Gesamtnutzungsdauer gestreckt werden kann.
Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 %
der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

Uber die normalen Instandhaltungsarbeiten hinaus wurden am
Wohnhaus im Wesentlichen folgende Renovierungs-/ und
Modernisierungsarbeiten vorgenommen:

Im Rahmen der in der Bauakte aufgeflihrten Umbauten, fanden
entsprechende Renovierungen im EG und DG statt.

Des Weiteren wurden im Wesentlichen folgende Renovierungsarbeiten
durchgefihrt:

Wohnungseigentumsanlage gesamt: ca.:
Warmedammverbundsystem angebracht 2010
Wasser- und Elektroinstallation Uberarbeitet 90er Jahre
Gegensprechanlage installiert,

Fenster erneuert 2013

Heizung erneuert
Haustlr erneuert
Umbau im EG und DG laut Bauakte

Die Wohnung Nr. 1 wurde 2015 komplett renoviert, einschlief3lich
Bodenfliesen, Laminat, Baderneuerung.

Des Weiteren wurden kleinere Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung durchgeflhrt.
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Modernisierungselemente max. erreichte
Punktzahl Punktzahl

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,00

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,50

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,00

Warmedammung der AuRenwande 4 2,00

Modernisierung der Bader 2 0,50

Modernisierung des Innenausbaus

z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2 0,50

Wesentliche Anderung und Verbesserung

der Grundrissgestaltung 2 0,50

Maximale Punktzahl = 20 Summe 6,00

Anhand der so ermittelten Punkte lasst sich das Objekt in Modernisierungsgrade

einteilen.
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert 0-1
2 kleinere Modernisierung im
Rahmen der Instandhaltung 2-5
3 mittlerer Modernisierungsgrad 6-10
4 Uberwiegend modernisiert 11-17
5 umfassend modernisiert 18-20
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad

1 2 3 | a4 5
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
tiber 80 12 21 32 44 56

Aus der obigen Tabelle Iasst sich unter Einstufung in der Spalte Modernisierungsgrad = 3 und
dem Ursprungsalter von tUber 80 Jahren eine rechnerische Restnutzungsdauer von 32 Jahren
ermitteln.

rechnerische Restnutzungsdauer 32 Jahre
Bewertungsjahr + 2025
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre

14

ergibt das rechnerische Baujahr 1977
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Stichtag 06.05.2025
Ausstattung und Ausfilihrung Eigentumsanlage

Die nachstehenden Angaben wurden anhand der Feststellungen in der Ortlichkeit sowie
Angaben aus der Bauakte aufgestellt.

Fundamente

Wande

Decken

Treppen

Dach

Aulenflachen

Fenster

Hauseingangstr

Heizung

FuRboden

Nicht erkennbar, Streifenfundamente in Beton- bzw. Bruchstein
unterstellt.

Mauerwerk, teilweise Bruchstein im EG, sonst vorwiegend Bims- und
Kalksandstein.

Gewolbte Kappendecke bzw. Betondecke Uber dem Keller, sonst
Uberwiegend Holzbalkendecken.

Geschlossene Holztreppen, durchgehend vom EG bis DG im
Treppenhaus mit PVC-Belag, Steintreppe zum Keller.

Satteldach, im Osten als Walmdach ausgebildet, in Holzkonstruktion
mit Tonziegeln eingedeckt, mehrere Gauben. Dachrinnen und Fallrohre
in Zink.

Putz mit Anstrich, teilweise Warmedammverbundsystem.

Kunststofffenster mit 3-Fachverglasung, Metallfensterbanke auf3en.

Kunststoffbeschichtete Aluminiumtir mit Seitenteil und Oberlicht,
Gegensprechanlage.

Warmwasserzentralheizung mit Erdgas betrieben, die gemeinsame
Heizanlage befindet sich im Kellerraum Nr.1, welcher zur
Eigentumswohnung Nr.1 gehort.

Treppenhaus mit PVC-Belag.



Dipl.-Ing. Thomas Réttger Verkehrswertgutachten Nr. 6017/2025 16
Stichtag 06.05.2025
Ausstattung und Ausfilihrung Eigentumswohnung Nr.1

Lage der Eigentums-
wohnung

FulRboden

Sanitare Inst.

Tlren

Heizung

Elektroinstallation

Innenwande

Decken

Sonstiges

Der Wohnraum und das Kinderzimmer werden von Nordosten
belichtet, der Schlafraum zeigt je 1 Fenster nach Norden bzw. nach
Nordosten, das Nordfenster wurde provisorisch geschlossen. Bad, Flur
und Abstellraum haben keine natlrliche Belichtung.

Laminat im Kinder- und im Schlafzimmer, sonst grof3formatige Fliesen.
Bad mit Dusche, Einbauwanne, WC und Waschbecken sowie
Handtuchtrockner, groformatig, raumhoch gefliest.

Wasseranschluss in der Kammer.

Wohnungseingangstiir als gestrichene Vollholztir, Zimmertliren als
gestrichene Réhrenspantiren mit Holzzargen.

Flachheizkorper, Warmwasser tUber Durchlauferhitzer.

Normale Ausstattung, Leitungen unter Putz verlegt, Brennstellen in
allen Raumen. Zahlerkasten mit Zweirichtungszahler.

Uberwiegend Putz mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kiiche, Bad wie
beschrieben.

Rigipsplatten, Anstrich.

Die Hohenunterschiede zum Kinderzimmer und Bad/Abstellen werden
durch 2 geflieste Treppenlaufe mit je 4 Stufen Uberbrickt.
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Baulicher Zustand

Stichtag 06.05.2025

Die Beurteilung des Bauzustandes erfolgt nach dem optischen Eindruck. Grundsatzlich wird
vorausgesetzt, dass bis auf die festgestellten Mangel die einschlagigen technischen Vorschriften
und Normen (z.B. Statik, Schall-, Warme- und Brandschutz) eingehalten worden sind. Eine
Haftung flr nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundstiickselemente (z.B. Untersuchungen
bezlglich der Standsicherheit, des Schall und Warmeschutzes, Befall durch tierische und

pflanzliche Schadlinge,

schadstoffbelastete Bauteile) wird ausgeschlossen. Zerstérende

Eingriffe in die Bausubstanz wurden nicht vorgenommen.

Bauméangel/Bauschaden

Wohnhaus

Wohnung 1

Grundrissgestaltung

Es wurden einige Baumangel / Bauschaden vorgefunden, die einen
Uber die Alterswertabschreibung hinausgehenden Wertabzug
begriinden.

Diese sind im Wesentlichen:

Gemeinschaftseigentum

Die Fassade ist stark verfarbt,

der Sockel zeigt Moosansatze,

der PVC-Belag der Treppe ist beschadigt,

die Treppenwangen und der Wandanschluss sind im Anstrich schadhaft,
die Kellertreppe hat ein ungleiches Steigungsverhaltnis,

der Innenputz im Keller brockelt ab und ist stellenweise feucht,

die Aulientreppen zum sep. Eingang der Wohnung im 1.0G-West sind
brichig und ausgetreten, die seitl. Abmauerung ist gebrochen,

der Wasserschaden am Anbau (Pfitzenbildung durch unzureichende
Regenwasserableitung) wurde behoben.

Das Hausgeld betragt monatlich 502,76 €, wovon 8,32 € auf die
Instandhaltungsrucklage entfallen.

Fir das Wirtschaftsjahr 2025 kann erstmalig von der Bildung einer
Instandhaltungsriicklage ausgegangen werden. Die bestehenden
Mangel kdnnen hiervon derzeit nicht gedeckt werden.

Sondereigentum

Wasserschaden im Badezimmer, (die Ursache wurde beseitigt)
die Turen zum Bad und zur Kammer sind aufgequollen,

die Decke wurde aufgebrochen,

Feuchtigkeitsschaden im Schlafraum.

Der Grundriss der Wohnung entspricht nicht den heutigen
Wohnanspriichen.

Schlafraum und Kinderzimmer sind je nur Uber den Wohnraum zu
begehen (gefangene Raume). Das Bad und das Kinderzimmer sind je
Uber 4 Stufen zu erreichen.
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Energetische Qualitat

Stichtag 06.05.2025

Mit der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) werden seit dem 1. Mai
2014 hohe Anspriche an die energetische Qualitat gestellt. Im
Wesentlichen sind folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:

Bestimmte Grenzwerte EnEV (z.B. fir die Warmedurchgangs-
koeffizienten) flr Aulenbauteile missen eingehalten werden.

Ab dem 31. Dezember 2019 durfen die meisten elektrisch betriebenen
Speicherheizsysteme nicht mehr betrieben werden; dies gilt
Uberwiegend auch fir Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind.

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen von
Heizungsanlagen in unbeheizten R&umen mussen, soweit sie
zuganglich sind, gedammt werden.

Bei der nachtraglichen Dammung oberster Geschossdecken Uber
beheizten Raumen bzw. der dariber liegenden Dacher darf ein
bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uberschritten werden
und eine Anderung von AuBenbauteilen darf nicht zu einer
Veranderung der energetischen Qualitat des Gebaudes fuhren.

Im Zuge dieses Gutachtens kann keine genaue Analyse der
energetischen Anforderungen und der damit verbundenen Kosten
erstellt werden; hierzu ist ein entsprechender Fachingenieur zu
beauftragen.

Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. § 13 EnEV
(Energieeinsparverordnung) wurde nicht Gbergeben.

Es wird aufgrund des Warmedammverbundsystemes unterstellt, dass
ein fur heutige Anspriiche energetischer Zustand annahernd
vorhanden ist. Fir die damit verbundene Unsicherheit wird in der Folge
ein entsprechender Abschlag vorgenommen.

Es wird im Zuge dieser Bewertung der diesbezlglich vorgefundene
Gebaudezustand berlcksichtigt.
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Stichtag 06.05.2025

Bewertung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Bewertung der baulichen und der sonstigen Anlagen erfolgt nach den §§ der Verordnung
Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV) als
Sachwert bzw. als Ertragswert. Zu den baulichen Anlagen gehéren Gebaude, Aulenanlagen
und besondere Betriebseinrichtungen. Sonstige Anlagen sind z. B. parkahnliche Garten und
besonders wertvolle Anpflanzungen.

Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise bei Renditeobjekten (z.B. Miethdusern) angewandt.
Es setzt voraus, dass eine nachhaltige erzielbare Miete gegeben ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
insbesondere der Gebaude getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages
zu ermitteln. Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich wie folgt: Der Jahresrohertrag des
Grundstiicks wird um die Bewirtschaftungskosten vermindert. Der so errechnete
Jahresreinertrag des Grundstiickes ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu
reduzieren, um den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu erhalten. Dieser Betrag ist
dann fir die Zeit der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen auf der Basis des
Liegenschaftszinses zu kapitalisieren. Daraus ergibt sich dann unter Berlicksichtigung sonstiger
Wertbeeinflussender Umstande der Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zur naheren Erlauterung der Begriffe Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes und Kapitalisierung wird auf die §§ der ImmoWertV verwiesen. Von
besonderer Bedeutung bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der marktgerechte
Ansatz des Liegenschaftszinses. Dies ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktlich verzinst wird, er ist nicht vergleichbar mit dem Zinssatz
auf dem Kapitalmarkt. Der Liegenschaftszins wird durch értliche Untersuchungen ermittelt bzw.
der einschlagigen Literatur entnommen.

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert, soweit nicht die besonderen Regelungen der ImmoWertV anzuwenden sind. Die
nach dem beschriebenen Verfahren ermittelten Werte sind Ausgangswerte. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf
dem Grundsticksmarkt zu bemessen.
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Stichtag 06.05.2025

Erlauterungen der verwendeten Begriffe in nachfolgenden Berechnungen

Das Ertragswertverfahren beruht auf der Kapitalisierung der monatlichen Mieteinnahmen des
Objektes, welche um die Bewirtschaftungskosten und den Bodenverzinsungsbetrag bereinigt
werden. danach erfolgt die Hinzuziehung des Bodenwertes. Hierzu zunachst die Erlauterung der
zur Ertragswertermittiung herangezogenen Daten.

Mietwert / Pachtwerte

Hier werden ortsubliche und nachhaltig erzielbare Mieten angesetzt, welche aus den ortlichen
Mietspiegeln oder aus bekannt gewordenen Vergleichsmieten enthommen worden sind.

Rohertrag

Der Rohertrag ermittelt sich bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
aus dem Ansatz der Mietansatze, bezogen auf ein Jahr.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die Ublicherweise im langjahrigen  Durchschnitt
aufzuwendenden Kosten eines Gebdudes. Sie setzen sich zusammen aus den Betriebskosten,
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und den Kosten fir
Mietausfall. Diese Kosten koénnen in Einzelpositionen erfasst, aber auch in einem
Vomhundertsatz pauschaliert werden.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird nach Art des Grundsticks und der Lage auf dem
Grundstucksmarkt bestimmt. Es ist ein Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Dieser Zinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartige bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Er kann auch der einschlagigen Literatur entnommen werden. Zudem ist fir diese Region der
Zinssatz ermittelt und im jéhrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Aus ihr und dem gewahlten Liegenschaftszinssatz ergibt sich der
Vervielfaltiger.
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Berechnung der Wohnfldchen

nach der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) vom 01. Januar 2004

21

Die Angaben wurden den Bauzeichnungen nach stichprobenhafter Kontrolle entnommen.

Wohnung Nr. 1 Wohnen, Kochen, Essen = 28,42 gm
EG Schlafraum = 16,13 gm
Kinderzimmer = 13,16 gm

Bad = 9,51 gm

Abstellen = 1,84 gm

Flur 2 = 3,35 gm

Flur 1 = 5,39 gm

= 77,80 gm

Kellerraume ohne Mafllangaben ca. 9,00 gm
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Stichtag 06.05.2025

Ertragswertberechnung Eigentumswohnung Nr.1

Unter Berlcksichtigung der Lage, Gestaltung und Ausstattung des Gebdudes werden
nachfolgende Mietsatze fiur angemessen gehalten. Auflerdem wird darauf hingewiesen,
dass diese Mietschatzungen nicht identisch sind mit der ortsliblichen Vergleichsmiete im
mietrechtlichen Sinn und auch nicht geeignet sind, ein Mieterhdhungsverlangen zu
begriinden.

Es handelt sich um Netto-Kalt-Mieten.
Die Lage direkt am Kreisverkehr mit 4 Abzweigen ist wertmindernd zu bertcksichtigen.

Wohnung Nr. 1 78 gm . 9,50 €/gm = 741 - €
Rohertrag monatlich = 741 - €
Rohertrag jahrlich = 8.892 - €
Bewirtschaftungskosten umfassen insgesamt:
Grundsteuer
Mullabfuhr Diese Kosten werden Ublicherweise
Stralienreinigung zuziglich zur Netto-Kalt-Miete vom
Schornsteinfeger Mieter getragen.
Entwasserung
Versicherungs-Beitrage
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten Nicht vom Mieter einforderbare
Mietausfallwagnis Kosten.
Sonstiges
Nicht auf den Mieter umlegbarer Anteil
an den Bewirtschaftungskosten:
20 % von 8.892 -- € = -1.778 - €
Reinertrag jahrlich = 7114 - €

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages fir das

Bewertungsgrundstiick entsprechend der Lage auf

dem Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung der Ob-

jektart, -nutzung und GréRRe sowie des Standortes.

Lagebedingt erfolgt ein Zuschlag. = 3,50 %
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Stichtag 06.05.2025

Reinertrag jahrlich

Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag des Bodenwertes)

anrechenbare Grundflache 930 gm

bei einem Bruchteilseigentum von 83 / 697

930 83,16 = 111 gm

697,1

Bodenwert je gm 559 ,-- €
Liegenschaftszinssatz 3,50 %

111 gm . 559 €/gm . 3,50 %

Reinertragsanteil des Gebaudes

Vervielfaltiger bei einem Zinssatz von 3,50 %
u. einer Restnutzungsdauer von 32 Jahren
entsprechend der Rentenbarwertformel:

Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

5 T
1 n

Gebaudeertragswert =
Reinertragsanteil des Gebdudes .  Vervielfaltiger

Abzug fir Baumangel und Bauschaden
und baurechtliche Mangel
( siehe auch Sachwertverfahren )

Ertragswert (Gebaude) Eigentumswohnung Nr.1

Bodenwert:

23

7114 - €

2171 - €

4943 - €

19,07

94.263 - €

-10.000 - €
—~ €

84.263 - €

62.017 - €

Eigentumswohnung Nr.1

146.280 - €
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Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist anzuwenden bei Grundsticken, die nach Bauart und
Ausstattung Ublicherweise weder zur Vermietung bestimmt noch auf Erzielung einer Rendite
ausgerichtet sind. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen,
getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel
nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der Herstellungswert der Gebaude und besonderen Betriebseinrichtungen wird in der Regel
Uber die Normalherstellungskosten eines Basisjahres und die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, Uber die Bruttogrundflache oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude
und den Preisindex des Statistischen Bundesamtes ermittelt. Vom Herstellungswert sind
Wertminderungen wegen Alters, Baumangel und Bauschaden, sowie sonstiger
wertbeeinflussender Merkmale durch Abziige vorzunehmen, um den Wert der Gebaude und
der sonstigen Betriebseinrichtungen zu erhalten. Die Wertminderung flir Bauschaden ist nicht
mit den notwendigen Sanierungskosten identisch, sondern ist als Wertdifferenz zwischen
ordnungsgemal unterhaltenem Bauteil gleichen Alters und dem  derzeitigen Zustand
anzusehen.

Der Wert von Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, aus Erfahrungssatzen als pauschalierter Zeitwert ermittelt.

Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert des
Grundstiicks.
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Erldauterungen der verwendeten Begriffe in nachfolgenden Berechnungen

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und einer
eigenen Preisermittlung entsprechend der Baubeschreibung eingesetzt. Bei dieser Ermittlung
werden je nach Ausstattung und der Bauart des jeweiligen Bauteils Preise auf der Basis 2010 =
100 zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten. Sie umfassen im
Wesentlichen Architekten und Ingenieurhonorare, Kosten der Baugenehmigung und sonstige
Gebuhren. Baunebenkosten sind von den Gesamtkosten der baulichen Anlagen abhangig. Sie
betragen je nach Gebaudeart und Ausstattung 8 bis 20%.

Alterswertabschreibung

Die Wertminderung wegen Alters (technische Wertminderung) bestimmt sich nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage; sie wird
in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes ausgedrickt.

Marktanpassung

Die Ergebnisse der Wertberechnungen der einzelnen Verfahren sind in aller Regel nicht mit
den Marktpreisen identisch. Deshalb wird das Rechenergebnis des vorlaufigen Sachwertes
an die jeweiligen Marktverhaltnisse angepasst. Hierbei sind die Marktuntersuchungen durch
belegbare Analysen des Grundstiicksmarktes erforderlich. Sie liegen in Form eines
Marktberichtes vor. Eine Anpassung der Ergebnisse des Ertragswertverfahrens wird nicht
vorgenommen, da die wesentlichen Marktmechanismen im Ansatz der nachhaltig erzielbaren
Miete und dem Liegenschaftszins berticksichtigt wurden.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Baumangel/Bauschaden sind in der jeweiligen Baubeschreibung unter 'Bau- und
Unterhaltungszustand' sowie unter Instandsetzungsarbeiten aufgefiihrt. Die Wertminderung fur
Bauschaden ist nicht mit den notwendigen Sanierungskosten identisch, sondern ist als
Wertdifferenz zwischen ordnungsgemafiem instand gehaltenen Bauteil gleichen Alters und dem
derzeitigen Zustand anzusehen.

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde, insbesondere bei
wirtschaftlicher Uberalterung werden in einem Vomhundertsatz ausgedriickt. Begriindet wird
eine Minderung beispielsweise infolge von nicht mehr zeitgemalier Grundrisseinteilung oder
Uberhohter bzw. niedriger Geschosshéhen.
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Stichtag 06.05.2025

Aufstellung der bebauten Flache :

26

Die Maf3e wurden den Bauzeichnungen entnommen, siehe Anlage.

14,720 11,640 171,34 gm
4,250 9,270 39,40 gm
-4,500 1,410 0,500 -3,17  gm
7,920 11,590 91,79 gm
-2,900 0,650 0,500 -0,94 gm
-2,220 0,650 -1,44 gm
-5,100 2,220 0,500 -5,66 gm
291,31 agm
Berechnung der Brutto - Grundflache gem. DIN 277 (Novellierung von 2005) :
Wohnung Nr. 1
KG 4,23 2,00 8,45 gm
1,25 2,58 3,23 gm
EG 4,250 9,270 39,40 gm
-4,500 1,410 0,500 -3,17  gm
7,920 11,590 91,79 gm
-2,900 0,650 0,500 -0,94 gm
-2,220 0,650 -1,44 gm
-5,100 2,220 0,500 -5,66 gm
-2,100 7,250 -15,23 gm
-1,200 1,720 -2,06  gm
gesamt 114,36 gm
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Stichtag 06.05.2025
Grundlagen : Sondereigentum Wohnung Nr.1
Wohnhaus Typ Mehrfamilienhduser mit 7- 20 WE 4.2
Baujahr rechnerisch 1977

Alter und ubliche
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswert-
abschreibung

Auf der Grundlage der NHK 2010 halt der Unterzeichner hier unter
Berucksichtigung des Ausstattungsstandards der Gebaude folgende
Normalherstellungswerte fur angemessen.

Eigentumswohnung, Standardstufe 3 765 ,--€/gm

Dieser Wert ist durch folgende Korrekturfaktoren an die ortlichen
Gegebenheiten anzupassen:

Korrekturfaktor fir WohnungsgroéfRe = 0,95
Korrekturfaktor fiir Grundrissart 1

angepasster Normalherstellungswert 727 €/qm

Das Alter wird entsprechend des Baujahres, aber auch des
Zustandes der verwendeten Baustoffe sowie der Bauart und der
Nutzungsdauer unter Beriicksichtigung der Ortsiblichkeit eingefiihrt.

Bei alteren Gebauden kann ein fiktives Alter in die Berechnung
eingefuihrt werden, wobei es allgemein bei der altersbedingten
Wertminderung auf das Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer ankommt.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet sich
hiernach aus Alter und Nutzungsdauer.
Die Alterswertabschreibung erfolgt linear nach der Formel:

GND-RND
-------------- x 100 = Alterswertminderung in Prozent
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Index Der zuvor ermittelte Wert entspricht den NHK 2010. Seit 2010 bis zum
Wertermittlungsstichtag hat eine Baupreisentwickung stattgefunden,
die mittels Index des Statistischen Bundesamtes an den Stichtag
anzupassen ist. Entsprechend den Verdffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes betragt der Bauindex (Basis 2015 = 100)

fur Wohngebaude am Stichtag: (1/2024) 163,3

Umrechnung des Index von der Basis 2021 = 100 auf Basis 2010 = 100
zur Anwendung der Normalherstellungkosten 2010 (NHK 2010)

Index 2015 = 100 fir Wohngebaude zum Bewertungsstichtag = 163,3
Indexsteigerung 1/24 => 1/25 (Faktor aus 2021=100) fir Wohngebdude 1,032

Index auf der Basis 2015 = 100 fir das Jahr 2010 = 90,1

Rechnung: 163,3 X 1,0320 x 100,0
187,0

90,1
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Stichtag 06.05.2025
Berechnung des vorlaufigen Sachwertes fiir : Sondereigentum Wohnung Nr.1
Basiswerte
Brutto - Grundflache Sondereigentum Wohnung Nr.1 = 114 gm
Normalherstellungskosten Sondereigentum Wohnung Nr.1 = 727 €/gm
(Index 2010 =100)
Bauindex am Bewertungsstichtag (Index2010=100) = 187,0
Alter, rechnerisch = 48 Jahre
Ubliche Nutzungsdauer = 80 Jahre
Restnutzungsdauer = 32 Jahre
lineare Alterswertminderung
Altersabschreibung
nach der Formel GND-RND
-------------- X 100 = 60,0 %
GND
Sondereigentum 114 gm . 727 €/ gm = 82.878 ,- €
Wohnung Nr.1
besondere Bauteile
Herstellungswert einschl. Baunebenkosten = 82.878 - €
Herstellungswert am Bewertungsstichtag
bei einem Index = 187,0 = 154982 ,-- €
Wertminderung infolge Alter = 60,0 % = -92.989 - €
mangelfreier Bauwert Sondereigentum = 61.993 - €

Wohnung Nr.1
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Stichtag 06.05.2025

Wertermittlung der AuBenanlagen

30

Zeitwerte

Entwasserungseinrichtungen
Kanalanschluss

einschlief3lich aller Grundleitungen
Versorgungseinrichtungen
Hausanschluss fir Strom
Hausanschluss fir Wasser
Hausanschluss fir Gas
Hausanschluss fur Telefon
Bodenbefestigungen
Pflasterstein

Treppenanlage im Westen (defekt)
Stltzmauern

Einfriedigungen

Stutzmauer,

gering Stabmattenzaun

Sonstiges, nur Bauteile

Gartengestaltung
Rasen, Baume, Straucher

und sonstige Bepflanzung

geschatzter anteiliger Zeitwert der AuBenanlagen
(ca. 8 % des Gebaudeanteils am Sachwert )

4.959 ,--€
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Zusammenfassung der Sachwerte

Sachwert der baulichen Anlagen

Sondereigentum Wohnung Nr.1 mangelfreier Bauwert = 61.993 €
Zeitwert der Aulienanlagen = 4959 €
Bodenwert = 62.017 ,--€
vorlaufiger Sachwert = 128.970 ,--€

Marktanpassung

In Anbetracht der Lage auf dem Immobilienmarkt sind zum Bewertungsstichtag mehr als die Sach-
werte derartiger Grundstlcke als Kaufpreis erzielbar.

Aus diesem Grunde muss der errechnete Sachwert mit Hilfe einer Anpassung an die derzeit
herrschende Marktlage angeglichen werden.

Nach Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Verkaufen gleich oder ahnlich gelagerter Objekte
aus der jlingsten Zeit haben sich tlw. erheblich vom Sachwert abweichende Verkehrswerte
ergeben.

Unter den gegebenen Umstanden halte ich zur Ermittlung des Verkehrswertes des zu bewertenden
Grundstuicks im Hinblick auf die z.Z. herrschende Marktlage eine Anpassung von 10 % fur
angemessen.

vorlaufiger Sachwert : = 128.970 ,-- €
Anpassung 10 % = 12.897 - €

angepasster Sachwert, mangelfrei = 141.867 - €
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Ubertrag 141.867 ,—- €

Zuschlag/ Abzug fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumangel/Bauschaden pauschal -10.000 ,-- €

Wirtschaftliche Wertminderung
(siehe’Grundrissgestaltung”)

-2 % von 61.993 € = -1.240 - €
Abzug firr energetische Mangel
(siehe’energetische Qualitat”)
-5 % von 61.993 € = -3.100 ,- €
Abzug baurechtliche Mangel = - €
Zuschlag/Abzug Gebaude gesamt -14.340 ,-- € -14.340 ,-- €

Sachwert Sondereigentum Nr. 1 127.527 ,-- €
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Vergleichswertverfahren

Wohnungseigentum kann mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bewertet werden. Zur
Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren
Eigentumswohnungen erforderlich.

Im Marktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Bergisch Gladbach wurden Kaufpreise
ausgewertet, die im Jahre 2023 fir Eigentumswohnungen in vergleichbaren Lagen und
Gebauden gezahlt wurden.

Ableitung aus Durchschnittswerten

Aus der Kaufpreisliste, die dem Gutachterausschuss vorliegt, wurde fir die Gesamtheit aller
verkauften Objekte der hier betreffenden Baujahrsgruppe ein durchschnittlicher Kaufpreis
abgeleitet. Dieser Durchschnittswert ist Gber die abweichenden Merkmale der hier betreffenden
Wohnung anzupassen. Hier wurden lediglich baujahrstypische Wohnungen, das heif3t ohne
Modernisierungen, ausgewertet.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Bergsich Gladbach fiir das Jahr 2025:

6.1.2 Durchschnitts preise fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen

6.1.2.1 Wiederverkaufte Eigentumswohnungen
in Wohnanlagen mit bis zu 60 Wohneinheiten aus 2024

Wertdnderung gegeniiber 2023: -3 %

mitil ere Wohnlage in den Stadtteien Schidgen, Gladbach, Paffrath, Hand

Baujahr Anzahl Durchschnittspreis @ Wohnfliche
Euro je m* W1 m?
Min | Max hin | Max
2.700 75
1960 - 1977 21 1580 |  4.800 40 | 110
2.240 75
1978 - 1990 23
815 | 3250 30 | 1s0
3.050 75
1991- 2015 26 2230 | 4340 30. | 1s0

Unter Bericksichtigung der Lage und des Zuschnitts der Wohnung sieht der Unterzeichner
den Vergleichswert wie folgt:

Vergleichswert pro gm. = 2.000, -- €

Vergleichswert: 78 gm. 2.000 ,—- € 156.000 , - €

Wertminderung infolge Baumangel / - schaden
(siehe auch Sach- oder Ertragswertberechnung)

-10.000 , - €

Zuschlag fiir Sondernutzungsrechte = 2.000 ,-- €

Vergleichswert aus Durchschnittswert abgeleitet = 148.000 , -- €
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Verkehrswert
Sachwert = 127.527 - €
Ertragswert = 146.280 ,-- €
Vergleichswert = 148.000 ,-- €

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen
Umstanden des Bewertungsfalles. Dabei sind insbesondere die Gepflogenheiten im
gewohnlichen Grundstiicksverkehr zu beachten.

Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung kommt dem Vergleichswertverfahren sowie dem
Ertragswertverfahren eine hohe Bedeutung zu.

Dies liegt auch in der allgemeinen Verkehrsauffassung begriindet und ist in den einschlagigen
Bewertungsleitlinien festgelegt.

Das auf Normalherstellungskosten beruhende Sachwertverfahren dient im vorliegenden Fall zur
Stltzung des Vergleichs- und Ertragswertes. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes wird hier
eine Gewichtung von 50% zu 50% aus beiden relevanten Verfahren vorgenommen.

Aufgrund der oben durchgeflihrten Berechnungen unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale
und der Situation auf dem Immobilien- und Kapitalmarkt schatze ich den Verkehrswert
der

Eigentumswohnung Nr. 1 in der Wohnungseigentumsanlage
HauptstraBe 392, 394 in 51429 Bergisch Gladbach
zum Stichtag : 6. 5.2025

bei Berlicksichtigung der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Bewertungsleitlinien wie folgt:

auf : 147.000 €

Gummersbach, den 5. Juni 2025

Der Sachverstandige:

Dipl.-Ing. Thomas Réttger



