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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 27.11.2024 vom

Amtsgericht Bergisch Gladbach
SchloBstra3e 21
51429 Bergisch Gladbach

mit der Verkehrswertermittlung des im Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbuch von Gladbach, Blatt 4863 eingetragenen
732,148 / 10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

- Gemarkung Gladbach, Flur 40, Flurstiick 634, Gebaude- und Freifldche:
"Am Fiirstenbriinnchen XX, Liickerather Weg XX" in der GroB3e von
181 m?,

- Gemarkung Gladbach, Flur 40, Flurstiick 672, Gebaude- und Freifldche:
"Am Fiirstenbriinnchen XX, Liickerather Weg XX" in der GroB3e von
1.748 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der

Nr. 3 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss, mit einem

wohnungsergénzenden Kellerraum und einem Stellplatz in der Tiefgarage,

sowie weiterhin verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der Terrasse
und dem davor gelegenen Vorgartenteil,

beauftragt.

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

Der Ortstermin wurde auf
Mittwoch, den 29.01.2025, 10.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.

-
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Anwesend waren:
- der Antragsteller
- die Mieter der Wohnung.

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

Die Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz sind jeweils separat 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 tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. !

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 51429 Bergisch Gladbach-Liickerath
Liickerather Weg XX
Amtsgericht : Bergisch Gladbach
Wohnungs- und : Gladbach, Blatt 4863, Bestandsverzeichnis
Teileigentums- Ifd. Nr. 1

grundbuch von

! Definition gemiB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

-
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Gemarkung
Flur

Flurstiicke

Grofen

Miteigentumsanteil

Eintragungen im Be-
standsverzeichnis

Lasten in Abt. II des
Grundbuches!

: Gladbach

1 40

: 634 und 672

181 m?  Flurstiick 634
1.748 m? Flurstiick 672

1.929 m?

: 732,148 / 10.000

: 732,148 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem

Grundstiick Gemarkung Gladbach, Flur 40,
Flurstiick 634, Gebdude- und Freifliache: "Am
Fiirstenbriinnchen XX, Liickerather WegXX"
in der GroBe von 181 m? und Gemarkung
Gladbach, Flur 40, Flurstiick 672, Gebéaude-
und Freiflache: "Am Fiirstenbriinnchen XX,
Liickerather Weg XX" in der Grof3e von
1.748 m?, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss, sowie
einem Kellerraum und einem Stellplatz in der
Tiefgarage.

An den Terrassen, den Vorgarten und den
Speicherraumen bestehen Sondernutzungs-
rechte.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung
der zu den anderen Mitteigentumsanteilen
(eingetragen in den Blattern 4861-

4875 - ausgenommen dieses Blatt -) gehoren-
den Sondereigentumsrechte beschriankt.

weitere Eintragungen siehe Grundbuch

: 1fd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

! Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Gladbach, Blatt 4863, letzte Anderung 25.09.2024,

-

Amtlicher Ausdruck vom 25.09.2024
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Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Bergisch
Gladbach, Untere Bauaufsichtsbehorde vom
16.12.2024 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen, weder zugunsten noch zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks,
vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Bergisch Gladbach, im Stadtteil
Liickerath, zwischen dem "Liickerather Weg" und der Strale "Am
Fiirstenbriinnchen". Der "Liickerather Weg" ist als durchschnittlich
befahrene, die Strafle "Am Fiirstenbriinnchen" als wenig befahrene,
Anliegerstra3e anzusprechen. Es handelt sich um eine gute Wohnlage.

Die Stadt Bergisch Gladbach hat ca. 114.500 Einwohner. Der Stadtteil
Liickerath hat ca. 4.200 Einwohner.

Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten sind im Stadteilzentrum Bensberg
(ca. 1,5 km) und in der Kernstadt Bergisch Gladbach (ca. 3 km) vorhanden.

Kindergarten und Grundschule kénnen in Liickerath besucht werden. An
weiterfithrenden Schulen sind im Stadtgebiet Bergisch Gladbach eine
Hauptschule, vier Realschulen, zwei Gesamtschulen sowie fiinf Gymnasien
vorhanden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Teilen in der Kernstadt Bergisch
Gladbach und z.T. im Stadtteil Bensberg.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Anschlussstelle "Frankenforst" auf die Bundesautobahn 4, die die
Verbindung Olpe - K&ln - Aachen darstellt, ist ca. 3 km entfernt. Eine
Haltestelle der S-Bahnstrecke Bergisch Gladbach - Koln - Diisseldorf
befindet sich in Bergisch Gladbach, in ca. 3,5 km Entfernung. Eine
Haltestelle der Stadtbahnlinie 1 Bensberg - Kéln (Weiden) ist in ca. 1 km
Entfernung gelegen. Die nédchstgelegene Bushaltestelle ist ca. 100 m von
dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

KoélIn (Zentrum) ist ca. 17 km entfernt.

-
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Die umliegende Bebauung setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise zusammen.

Der Flughafen Koln-Bonn ist siidwestlich, in ca. 10 km Entfernung,
gelegen. Hierdurch kommt es zu entsprechenden Beeintrachtigungen durch
Flugldrm, die jedoch nicht iiber die iiblichen Beeintrachtigungen in der
Stadt Bergisch Gladbach hinausgehen.

Besonders zu beriicksichtigende Beeintrachtigungen durch Industrie,
Gewerbe, Verkehr usw. sind nicht vorhanden.

3.3 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 1.929 m? grof3 und hat einen
unregelméfBigen Zuschnitt. Es grenzt im Westen mit einer Breite von
ca. 22 m an den "Liickerather Weg" und im Siiden mit einer Breite von
ca. 20 m an die Strafle "Am Fiirstenbriinnchen". Das zu bewertende
Grundstiick hat eine maximale Lange von ca. 80 m.

Das Grundstiick ist bereichsweise weitgehend eben und tlw. leicht geneigt
sowie, im Bereich der Tiefgaragenzufahrt und den in diesem Bereich
angeordneten AuBlenstellpldtzen, auch tlw. terrassenférmig angelegt. Der
Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen. Gemal3
Bescheinigung des Rheinisch-Bergischen Kreises, Amt fiir Umweltschutz
vom 12.12.2024 ist das Grundstiick nicht im Kataster iiber Altlasten und
altlastverdichtige Flachen gem. § 8 Landesbodenschutzgesetz fiir das Land
NRW (LBodSchG) erfasst. Der Behorde liegen keine Anhaltspunkte fiir
schidliche Bodenverinderungen i.S. des BBodSchG! vor.

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

! Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten und
altlastenverdéchtigen Flachen

-
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Gemal Bescheinigung der Bezirksregierung Arnsberg vom 17.12.2024 liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Bleierz und Zinkerz
verliechenen Bergwerksfeld "Bliicher". Im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks selbst ist jedoch kein Bergbau dokumentiert; mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach nicht zu
rechnen.

Fiir die weitere Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine
Beeinflussung des Verkehrswertes durch Bergbau gegeben ist.

Stdlich in ca. 80 m Entfernung verlduft der Saaler Miihlenbach. Das
Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebietes und gemilB der Hochwassergefahrenkarte! nicht in einem
gefdahrdeten Bereich.

Das Grundstiick ist mit den zwei Mehrfamilienhdusern "Liickerather
Weg XX" bzw. "Am Fiirstenbriinnchen XX", mit einer PK W-Einzelgarage
sowie mit einer Tiefgarage bebaut.

Es ist in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Das zu bewertende
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 It. Aufteilungsplan bezieht sich auf
eine Wohnung im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses "Liickerather

Weg XX". Der dazugehdrige wohnungsergénzende Kellerraum ist im
Kellergeschoss desselben Hauses gelegen und im Aufteilungsplan ebenfalls
mit der Nr. 3 bezeichnet.

Zu dem Sondereigentum gehort ein PKW-Stellplatz in der Tiefgarage, der
im Aufteilungsplan mit der Nr. 3 bezeichnet ist. Die Tiefgarage ist im
mittleren Bereich des o0.g. Grundstiicks, zwischen den beiden Wohnhéuern,
angeordnet. Das Dach ist eingegriint als Teil der gemeinschaftlichen
AuBlenanlagen. Die Tiefgarage ist von der Strafle "Am Fiirstenbriinnchen"
aus zu befahren. Unmittelbar am Eingang des Mehrfamilienhauses
"Liickerather Weg XX" ist eine Aulentreppe vorhanden, von der
Tiefgarage auch begangen werden kann.

Mit dem zu bewertenden Sondereigentum verbunden ist das
Sondernutzungsrecht an der, vor der zu bewertenden Wohnung gelegenen,
Terrasse und dem anschlieBenden Vorgartenteil, wie es sich aus dem
Grundriss (siehe Aufteilungsplan Erdgeschoss) ergibt. Die Terrasse und
diese Gartenflache sind somit vom Wohnzimmer aus zu begehen. Sie sind
zum "Liickerather Weg" hin ausgerichtet.

Das zu bewertende Grundstiick hat Wasser-, Strom-, Gas- und
Kanalanschluss.

I'NRW Umweltdaten vor Ort (www.uvo.nrw.de)
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Gemal Bescheinigung der Stadt Bergisch Gladbach vom 08.01.2025 liegt
das zu bewertende Grundstiick an den ErschlieBungsanlagen "Liickerather
Weg" und "Am Fiirstenbriinnchen". Fiir das vorliegende Grundstiick sind
Beitrdge nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten. Gemil3
Bescheinigung des Abwasserwerk Bergisch Gladbach vom 07.01.2025 sind
die Anschlussbeitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) ebenfalls
abgegolten.

Beitriage fiir zukiinftige Baumafinahmen an der Strafle konnen nach KAG
nicht mehr erhoben werden; entsprechende Forderungen aus fritheren
BaumaBnahmen bestehen nicht.

Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks liegt kein Bebauungsplan
vor. Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist der Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks als "Wohnbauflache" dargestellt.

Die umliegende Bebauung setzt sich, wie bereits erwédhnt, aus Ein- und
Mehrfamilienhédusern in offener Bauweise zusammen.

Gemal Bescheinigung der Stadt Bergisch Gladbach vom 10.12.2024
handelt es sich um eine Fliche, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)!
("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwihnt, mit dem einseitig
angebauten, vollunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhaus
"Liickerather Weg XX" mit ausgebautem Dachgeschoss, einem weiteren
Mehrfamilienhaus "Am Fiirstenbriinnchen XX", mit einer daran
angrenzenden PKW-Einzelgarage und mit einer Tiefgarage bebaut.

Die Wohnhéuser sind in Wohneigentum aufgeteilt. In dem vorliegenden
Wohnhaus "Liickerather Weg XX" sind insgesamt 9 Wohnungen
vorhanden. In dem zweiten Wohnhaus befinden sich weitere 6 Wohnungen.

'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Mal3 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.

-
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Im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses "Liickerather Weg XX" befindet
sich das zu bewertende Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3. Der
wohnungsergéinzende Kellerraum befindet sich im Kellergeschoss
desselben Gebaudes.

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 3 gemal3 Aufteilungsplan befindet sich in der
Tiefgarage; er ist in der Ortlichkeit mit der "Nr. 3" gekennzeichnet.
Insgesamt stehen in der Tiefgarage 14 Stellplitze zur Verfiigung.

Gemal den baubehordlichen Unterlagen wurden die Gebédude ca. im Jahre
1984 erstellt.

Die folgende Baubeschreibung bezieht sich auf das Mehrfamilienhaus
"Liickerather Weg XX", in dem sich das zu bewertende
Wohnungseigentum befindet. Die Baubeschreibung! fuit auf den
Erkenntnissen des Ortstermines sowie den baubehordlichen Unterlagen.

Gemeinschaftseigentum:
Rohbau
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion  : massiv, Trennwénde im Kellergeschoss tlw.
als Holzlattenabtrennung

Fassade : verputzt und gestrichen, Giebelwand mit
Schiefer verkleidet

Decken : Stahlbetondecken tiber den Geschossen,
Holzbalkendecke iiber dem ausgebauten
Dachgeschoss

Treppen : Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag und

Metallgeldander zu den Geschossen
einstufiges Hauseingangspodest in Granit

KellerauBentreppe in Beton mit
Metallgelander

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschédden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schidlinge, gesundheitsschiadigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

- _J



Dach

Dachentwisserung
Schornstein

Ausbau
Installation

Heizung

Fuflboden

Wandbehandlung
Deckenbehandlung

Fenster

Rollldden

-
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. versetzte Sattelddacher mit Betondach-

steineindeckung, Dachgauben mit
Faserzementplatten verkleidet

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Schiefer verkleidet

: Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw.
Gussrohren, Hebeanlage fiir die Abwisser des
Kellergeschosses

: erdgasbefeuerte Warmwasserzentralheizung

(Brennwerttherme) iiber Metallflach- bzw.
Metallplattenheizkorper mit
Thermostatventilen

: im Treppenhausflur Kunststeinbodenbelag

im Kellergeschoss Kunststeinbodenbelag,
Estrichboden

: im Treppenhausflur verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss gestrichen

: im Treppenhausflur verputzt und gestrichen

im Kellergeschoss gestrichen

: tlw. 1solierverglaste Kunststoff-, tlw. isolier-

verglaste Holzfenster

im Kellergeschoss einfach verglaste
Metallgitterfenster

: tlw. Kunststoffrollldden



Tiiren

Isolierung

Beleuchtung und
Beliiftung

weitere Ausstattungs-
merkmale

Zustand

-12-

: Hauseingangstiirelement als Metalltiir mit

Isolierglasfiillung, im feststehenden Teil mit
integrierter Briefkastenanlage und
Tiirklingel-, Offnungs- und
Gegensprechanlage, KellerauBentiir als
Metalltiir

Wohnungseingangstiiren als furnierte
Holztiiren mit Spion in Metallzargen

Innentiiren im Kellergeschoss als lackierte
Holztiiren in Holzzargen, tlw. als
feuerhemmende Tiiren, zu den
wohnungserginzenden Kellerrdaumen als
Holzlattentiiren

: die Fassade ist mit einem Warmedamm-

verbundsystem wiarmegeddmmt

D gut

: Hauseingangsiiberdachung als auskragende

Betonplatte; massive Kellerlichtschachte mit
verzinkter Metallabdeckung

: Das Wohnhaus "Liickerather Weg XX"

befindet sich in einem durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.
Es sind jedoch folgende Bauschidden und
Baumaéngel vorhanden: Die Verfugung des
Hauseingangspodestes ist schadhaft. Die
Fassade ist tlw. fleckig.

Im Kellergeschoss ist der Estrichboden tlw.
oberflachlich schadhaft. Zum Teil sind die
Gussentwisserungsrohre korrodiert und
gerissen. Im Aullenwandbereich ist tlw.
leichte Feuchtigkeit vorhanden.

Im Hauseingangsflur ist im Wandbereich
Feuchtigkeit mit einem grofflichigen
Putzschaden und schadhaften Sockelfliesen
vorhanden.
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Angabegemal funktioniert in der zu
bewertenden Wohnung die Sprechfunktion
der Tiirklingelanlage nicht.

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3:

Sanitdre Einrichtg.

Fullboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Warmwasser-
versorgung

Fenster
Rollladen

Tiren

: innenliegendes Duschbad mit Zwangsentliiftung,

mit Hange-WC, Waschtisch und Dusche mit
Glasduschabtrennung, Boden gefliest, Wiande
tiirhoch gefliest, im Ubrigen verputzt und
gestrichen, Heizkorper als Handtuchhalter.
Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit weillen Sanitdrobjekten.

innenliegendes Giste-WC mit Zwangsentliiftung,
mit Stand-WC und Handwaschtisch, Boden
gefliest, Winde tiirhoch gefliest, dariiber verputzt
und gestrichen.

Durchschnittliche Ausstattung der sanitdren
Einrichtungen mit beigen Sanitdrobjekten.

: Parkettboden, Kunststoffbodenbelag, gefliest

: tapeziert, verputzt und gestrichen

in der Kiiche Fliesenspiegel

: tapeziert, verputzt und gestrichen

: dezentral/elektrisch tiber Durchlauferhitzer bzw.

Elektrokleinspeicher

: isolierverglaste Kunststofffenster, z.T. bodentief
: tlw. Kunststoffrollldden

: Innentiiren als dunkelfurnierte Holztiiren in

Holzzargen



Zustand : Die Wohnung Nr. 3 befindet sich in einem
durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs- und
Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Der
Parkettboden weist z.T. Gebrauchsspuren auf.

Grundrisseinteilung Wohnung Nr. 3
Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Flur, Gaste-WC, Duschbad,
Abstellraum, Terrasse (Sondernutzungsrecht)

Bei der Grundrisseinteilung handelt es sich um eine zweckdienliche
Grundrissanordnung, die heutigen Wohnanspriichen entspricht.
Anmerkung: Die Kiiche ist zur Diele hin offen.

Der zu bewertende wohnungserginzende Kellerraum, der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 3 bezeichnet ist, ist mit einer
Holzlattenabtrennung von den benachbarten Kellerrdumen abgeteilt und
durch eine Holzlattentiir verschlossen.

Zur gemeinsamen Nutzung stehen im Kellergeschoss eine Waschkiiche (mit
neun Waschmaschinenanschliissen) und ein Trockenraum zur Verfiigung.

Tiefgarage
Fundamente : in Beton

Winde/Konstruktion : Winde und Zwischenstiitzen in Beton

Fassade : gestrichen

Treppen : WaschbetonauBlentreppe mit Metallgeldnder
Dach : Flachdach als Griindach

FuB3boden : Betonpflastersteine

Wandbehandlung : gestrichen

Deckenbehandlung : gestrichen

Fenster : Beltiftungsoffnungen zur natiirlichen

Beliiftung mit Metallgittervorsitzen

-
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Tor, Tir . elektrisch betriebenes Metallsektionaltor,
MetallgitterauBBentiir
Zustand : Die Tiefgarage befindet sich in einem

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungs-
und Pflegezustand. Es sind jedoch folgende
Bauschidden und Bauméngel vorhanden: Im
Wandbereich ist tlw. Feuchtigkeit vorhanden.

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 Gebéduden der vorliegenden Art bei
ordnungsgemaifer Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

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

Die Gesamtnutzungsdauer wird, in Anlehnung an das im Grundstiicks-
marktbericht 2024 fiir die Stadt Bergisch Gladbach, Seite 69 beschriebene
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen, auf 80 Jahre geschitzt.

In der Vergangenheit? erfolgten einige Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafBBnahmen:

Fenster/AuBentiiren

- tlw. isolierverglaste Kunststofffenster neu (ca. 2002)
Leitungssysteme

- Entwisserung im Kellergeschoss tlw. neu

Heizungsanlage

- Gasbrennwerttherme neu

Sanitidrrdume/Bader

- in der zu bewertenden Wohnung: Duschbad modernisiert (ca. 2013)

Sonstiges
- Tiefgarage: Sektionaltor neu (ca. 2013).

! 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.

-
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Die vorwiegend weiter zurlick liegenden MaBBnahmen in Verbindung mit

dem verhiltnisméaBig geringen Umfang fiihren jedoch bei dem vorliegenden

Alter nicht zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer (RND).

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter

wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschatzt:

Wertermittlungsjahr: 2025

Baujahr Gesamt- - Alter Rest-
nutzungs- nutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
ETW 1984 80 Jahre -41 Jahre| = 39 Jahre
TG-Stellplatz | 1984 80 Jahre -41 Jahre| = 39 Jahre

4.2 Ermittlung der Wohnfliache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFl1V)

Wohnfldche Whg Nr. 3 (it. AufmaB)

Dicle
Kiiche
Abstellraum
Flur

Kinderzimmer

Schlafzimmer
Duschbad
Giaste-WC

Wohnzimmer

Terrasse (Sonder-

nutzungsrecht)
insgesamt

1,40%5,80
2,47%5 46
0,97*1,17
0,98%2,91

4,74*2,38-0,25%0,85-0,27%0,51
-0,23*0,51

3,48%4,25
1,72%2,47
0,86*1,38
3,99%6,28-0,85*0,67

3,19*3,36/4

8,12 m?
13,49 m>
1,13 m?
2,85 m?

10,81 m>
14,79 m>
425 m?
1,19 m?
24,49 m>

2,68 m?

83,80 m?
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4.3 Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss
Befestigung : Zugang in Betonpflastersteinen, Gartenweg in

Betonplatten, siecben AuBenstellplitze! im
Bereich der Tiefgaragenzufahrt in
Betonpflastersteinen, ein weiterer
AuBenstellplatz in Betonrasengittersteinen,
Terrassen der Wohnungen
(Sondernutzungsrechte) mit Kunststeinbelag
und massiver Briistung mit aufstehendem
Metallgeldnder und einem integrierten
massiven Blumenkasten

Eingriinung : Rasen, Geholze
Einfriedung : Metalldoppelstabzaun
Sonstige Anlagen : Holzgartenhaus als Fahrradabstellraum;

MetallauBBenleuchten; Geldnde im Bereich der
AuBenstellpldtze/Tiefgaragenzufahrt mit
Betonstiitzmauern abgefangen; Sandkasten
mit massiver Einfassung; massive
Miilltonnenabstellboxen mit verzinkten
AuBlentiiren; Aulentreppen mit Gitterroststufe
von den Terrassen zu den jeweiligen
Gartenflachen (Sondernutzungsrechte).

Terrasse (Sondernutzungsrecht)

Wie bereits erwihnt ist das Sondernutzungsrecht an der Terrassenfléche,
die sich unmittelbar an das Wohnzimmer der zu bewertenden Wohnung
anschlieB3t und von dort begangen werden kann, mit dem zu bewertenden
Sondereigentum verbunden. Die Terrasse ist auf einem Sockel erstellt und
sie hat einen Kunststeinbodenbelag. Es ist eine massive Briistung mit
aufstehendem Metallgeldander und einem integrierten massiven
Blumenkasten vorhanden. Eine dreistufige MetallauBBentreppe fiihrt zur
angrenzenden Gartenflache (s.u.).

! Anmerkung: Den insgesamt acht AuBenstellpldtzen ist in der Teilungserkldrung kein
Sondernutzungsrecht zugunsten bestimmter Einheiten zugeordnet. § 8 1.a) der Teilungserkldrung
regelt, dass diese gemeinschaftlich genutzt werden.

-

_J
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Vorgartenteil (Sondernutzungsrecht)

Wie bereits erwéhnt ist das Sondernutzungsrecht an der Gartenfliache, die
sich unmittelbar an die o.g. Terrasse der zu bewertenden Wohnung
anschlie8t, mit dem zu bewertenden Sondereigentum verbunden. Diese
Gartenflache grenzt bis an den "Liickerather Weg". Sie ist mit Rasen
eingegriint und mit Gehdlzen bestanden.

Die baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen befinden sich in einem
durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Die Befestigungen
haben sich jedoch tlw. abgesetzt. Die Betonplatten des Gartenweges sind
vereinzelt gerissen. Der Holzschuppen ist etwas verwittert. Die Lackierung
der Terrassengeldnder blattert tlw. ab.

5 Wertermittlung des 732,148 / 10.000 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick Gemarkung Gladbach,
Flur 40, Flurstiicke 634 und 672

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestandteil der Internetversion -

5.2 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Vergleichswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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5.4 Verkehrswertermittlung

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

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

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 251.336,- steht ein Vergleichswert in
Hohe von EUR 250.402,- gegentiber.

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.

Der Verkehrswert des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von
Gladbach, Blatt 4863 eingetragenen 732,148 / 10.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstiick Gemarkung Gladbach, Flur 40, Flurstiicke 634 und 672,
Gebadude- und Freiflache: "Am Fiirstenbriinnchen XX, Liickerather

Weg XX" in der GréBe von insgesamt 1.929 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 3 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss, einem wohnungsergénzenden Kellerraum und
einem Stellplatz in der Tiefgarage, sowie weiterhin verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Vorgartenteil, wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 29.01.2025 somit auf gerundet

EUR 251.000,-

geschitzt.



-20 -

6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage
Baujahr

Grundstiicksgrofe

Wohnflache (it. AufmaB)

Nummer der Wohnung
It. Aufteilungsplan

Eintragungen in Abt. II

Baulasten
Altlasten/-kataster

Bergschdden

: Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines

Mehrfamilienhauses, bestehend aus

3 Zimmern, Kiiche, Diele, Flur, Gaste-WC,
Duschbad, Abstellraum (Wohnung Nr. 3)
und einem wohnungsergénzenden
Kellerraum (Nr. 3)

mit dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 3

und dem Sondernutzungsrecht an einer
Terrassen- und Vorgartenfldache

: Liickerather Weg XX

51429 Bergisch Gladbach-Liickerath

: gut

: ca. 1984

181 m? Flurstiick 634
1.748 m? Flurstiick 672
1.929 m?

: 83,80 m?

:Nr.3

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: GemiB Bescheinigung der

Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu
bewertende Grundstiick tiber dem auf
Bleierz und Zinkerz verliechenen
Bergwerksfeld "Bliicher". Im Bereich des
zu bewertenden Grundstiicks selbst ist
jedoch kein Bergbau dokumentiert.
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Baubehordliche : liegen nicht vor

Beschriankungen oder

Beanstandungen

Uberbau : nicht vorhanden

Wohnungsbindung : gemal Bescheinigung der Stadt Bergisch

Gladbach vom 11.12.2024 ist keine
Bindung vorhanden

WEG-Verwaltung : Wohngrund Gesellschaft fiir Haus-, Grund-
stiicks und Wohnungsverwaltungen mbH
Bergische Landstraf3e 26
51375 Leverkusen
Tel.: 0214 /85 54 70

Hausgeld : EUR 249,09/Monat (enthilt die Heizkosten-

vorauszahlung)
EUR 87.91/Monat Instandhaltungsriicklage
EUR 337,-/Monat insgesamt

Nutzung des Objektes : die Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz
sind separat vermietet
Miete, Nebenkosten- : Wohnung:
vorauszahlungs- EUR 665,-/Monat Netto-Kaltmiete
pauschale, Beginn des EUR 200,-/Monat Nebenkostenvorauszahlung
Mietverhiltnisses EUR 865,-/Monat insgesamt
seit Juli 2013

Tiefgaragenstellplatz:
EUR 40,-/Monat
der Vertragsbeginn ist nicht bekannt

Gewerbebetrieb : in dem Objekt wird kein Gewerbebetrieb
gefiihrt
Zubehor : es ist kein Zubehdr vorhanden
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Wertermittlungsstichtag  : 29.01.2025
Verkehrswert : EUR 251.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 05.03.2025

W. Otten
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