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WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 034 K 161/24
beim Amtsgericht Bergisch Gladbach

iber den Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Vierfamilienhaus mit S Pkw-Garagen
bebauten Grundstiicks

Friedrich-Offermann-Strafie 59
in

Bergisch Gladbach - Kaule
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert)

des mit einem
Vierfamilienhaus mit S Pkw-Garagen
bebauten Grundstiicks
Flurstiick 1131 in der Flur 2 der
Gemarkung Bensberg-Honschaft

Friedrich-Offermann-Strafie 59
in

Bergisch Gladbach - Kaule

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 19.05.2025

zu:

980.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 12 Anlagen

mit 25 Seiten und ist in 3-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

¢ Bewertungsobjekt: Vierfamilienhaus
mit 5 Pkw-Garagen
Friedrich-Offermann-Strale 59
in
51429 Bergisch Gladbach

e Nutzung: tlw. eigengenutzt, tlw. vermietet

e Zwangsverwalterin:  Rechtsanwiltin Rania Kour
Merlostrale 2

50668 Koln
e Sachwert: 970.000 €
Bodenwert: 422.000 €
Gebdudewerte insgesamt: 474.000 €
Wert der AuBenanlagen: 33.000 €
vorldufiger Sachwert: 929.000 €
e Ertragswert: 995.000 €
Wohnfliche: rd. 308 m?
jéhrlicher Rohertrag: 49.320 €
Liegenschaftszinssatz: 3,50 %
e Vergleichswert: 981.000 €
Rohertragsfaktor: 20

e Verkehrswert: 980.000 €




Wertgutachten Vierfamilienhaus mit 5 Pkw-Garagen Friedrich-
Offermann-Strae 59 in 51429 Bergisch Gladbach - Kaule -5 -

1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil dem Auftrag des Amtsgerichts Bergisch Gladbach vom 14.02.
2025 soll in dem Zwangsversteigerungsverfahren 034 K 161/24 ein
Wertgutachten iiber den Verkehrswert des mit einem Vierfamilienhaus
mit 5 Pkw-Garagen bebauten Grundstiicks Friedrich-Offermann-Straf3e
59 in Bergisch Gladbach - Kaule erstellt werden. Auftragsgemas ist der

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes zu ermitteln.

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Das Wertgutachten soll auch folgende Angabe bzw. Ausfithrungen ent-
halten:

e cine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen

e ob baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen

e ob Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten bestehen und wie diese zu
bewerten sind

e ob etwaige Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden
sind

e o0b gegebenenfalls Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen
Objekts und zu Lasten anderer Grundstiicke eingetragen sind

e cin einfacher Lage- und Gebédudeplan

e Lichtbilder der Gebiude und der Ortlichkeit

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Um-
stainde und Merkmale wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung

gebracht:

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach
e Stadtverwaltung Bergisch Gladbach

e Kreisverwaltung Oberbergischer Kreis
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Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
19.05.2025 vorgenommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-

waltungsvorschriften.

Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der Anlage 2 angegeben.

2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Grundstiick ist im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Bensberg-Honschaft auf dem Blatt 927 unter der 1fd. Nr. 3

des Bestandsverzeichnisses wie folgt eingetragen:

,,Gemarkung Bensberg-Honschaft, Flur 2, Flurstiick 1131,
Hof- und Gebdudefliche, Friedrich-Offermann-Str. (L 288),
Grofse 779 m?«

Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 1131 in Ubereinstimmung
mit der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart ,, Wohnbau-

fldche *“ nachgewiesen.

Friedrich-Offermann-Stra3e 59 ist die amtliche Hausnummer des zu be-
wertenden Grundstiicks.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhaltnisse, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Rechte zu Gunsten

des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten anderer Grundstiicke

vermerkt.
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In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen auBler dem Zwangsver-
steigerungs- und dem Zwangsverwaltungsvermerk keine Eintragungen.
Diese Vermerke sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des
Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) kénnen bei der

Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

GemiB Einsichtnahme in die Bauakte Friedrich-Offermann-Strae 59
bei der Stadt Bergisch Gladbach ruhen auf dem zu bewertenden Grund-
stiick keine Baulasten.

GemiB Schreiben der Stadt Bergisch Gladbach vom 12.03.2025 gibt es
zu dem Haus Friedrich-Offermann-Stralle 59 ,, keinen Eintrag in unse-
rer Wohnraumdatenbank, somit besteht unseres Wissens keine Zweck-
bindung aufgrund der Bewilligung von dffentlichen Mitteln oder einer
Forderzusage.* Das zu bewertende Wohnhaus unterliegt somit nicht
den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW).

An der 6stlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze besteht durch die
Pkw-Garagen Grenzbebauung. Gemill Darstellung des Gebédudebe-

stands in der Liegenschaftskarte besteht kein Grenziiberbau.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach liegt das
zu bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als ,, Wohnbaufldche *
ausgewiesen ist. Der Bebauungsplan Moderne Stadt Nr. 98 - Friedrich-
Offermann-Strale (Ausschnitt s. Anlage 10) trifft in der Fassung seiner
2. Anderung und 1. Ergiinzung (Rechtskraft 24.09.1978) fiir diesen Be-
reich folgende Festsetzungen:
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e WA = allgemeines Wohngebiet
e Grundfldchenzahl 0,4
e Geschossfliachenzahl 0,8

e offene Bauweise

Die auf dem zu bewertenden Grundstiick vorhandene Bebauung liegt

im Rahmen dieser Festsetzungen.

2.4 ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick wird durch die Friedrich-Offermann-
Stra3e (asphaltierte LandstraBe 288 mit beidseitigen Gehwegen, Ent-
wisserung und Beleuchtung) erschlossen. Es ist nach dem Baugesetz-

buch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Das Grundstiick ist an das Ver- und Entsorgungsnetz mit Strom, Was-

ser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Bergisch Gladbacher
Stadtteil Kaule, rd. 0,8 km in Luftlinie gemessen siidlich des Zentrums
des Bergisch Gladbacher Stadtteils Bensberg (SchloBstrafe) und rd. 4,5
km in Luftlinie gemessen siidostlich des Zentrums von Bergisch Glad-
bach (Konrad-Adenauer-Platz) - s. Stadtteiliibersicht Bergisch Glad-
bach - Anlage 6.

Bergisch Gladbach mit rd. 114.000 Einwohnern auf rd. 83 km? ist Wirt-
schafts-, Verwaltungs-, Einkaufs- und Kulturzentrum des Rheinisch-
Bergischen Kreises und ein bevorzugter Wohnort in der Nihe des Bal-
lungsraumes Koln/Leverkusen. Die GroBstadt Bergisch Gladbach ist in
ihrer heutigen Ausdehnung im Jahr 1975 entstanden, als im Rahmen
der kommunalen Gebietsreform die beiden bergischen Stddte Bergisch

Gladbach und Bensberg vereinigt wurden. Rundum von Griin umgeben,
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bietet Bergisch Gladbach vielfdltige Wohnmdoglichkeiten, vom Villen-
viertel bis zur ldndlichen Abgeschiedenheit bergischer Streusiedlungen.
In Bergisch Gladbach sind alle Einrichtungen der 6ffentlichen und pri-
vaten Infrastruktur vorhanden. Die mittelzentrale Funktion dokumen-
tiert sich auch in den Verwaltungsstellen von iiberortlicher Bedeutung
wie Kreisverwaltung, Arbeitsamt, Finanzamt, Amtsgericht und Kran-
kenhduser. Die Stadt bietet in ihren verschiedenen Stadtteilen, insbe-
sondere in den Zentren Gladbach, Bensberg und Refrath, ein umfang-
reiches Angebot an Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen sowie
an Freizeit- und Kultureinrichtungen. Durch die A 4, die B 506, die S-
Bahnlinie von Ko6ln nach Bergisch Gladbach - Stadtmitte, die Straen-
bahnlinie von Ko6ln nach Bergisch Gladbach - Bensberg, das innerstid-
tische und iiberortliche Busliniennetz und den in rd. 15 km erreichbaren
Flughafen Koln/Bonn ist Bergisch Gladbach an den tiberdrtlichen Ver-

kehr angebunden.

Im statistischen Bezirk V (Liickerath, Bensberg, Bockenberg, Kaule,
Moitzfeld) leben rd. 22.000 Einwohner, davon rd. 4.000 Einwohner in
Kaule. Kindergirten, Schulen, Sporteinrichtungen und Geschifte zur
Deckung des tiglichen Bedarfs sind in Kaule bzw. in den benachbarten

Stadtteilen vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in unmittelbarer Nihe des Konigs-
forstes auf der Ostlichen Seite der Friedrich-Offermann-Stral3e, iiber die
man nach rd. 0,8 km in nordlicher Richtung in das Zentrum von Bens-
berg und nach rd. 7 km in siidlicher Richtung in das Zentrum von Ros-
rath gelangt. Die Anschlussstelle Bergisch Gladbach-Frankenforst der
A 4 istinrd. 3 km zu erreichen. In der unmittelbaren Nachbarschaft des
zu bewertenden Vierfamilienhauses befinden sich I- bis III-geschossige
Wohnhiuser. Die nédchste Bushaltestelle an der Friedrich-Offermann-
Strae ist vom Bewertungsobjekt nur rd. 0,1 km entfernt. Die Trasse

der A 4 verlduft rd. 0,4 km siidliche des zu bewertenden Grundstiicks.

Die Verkehrslage und die Wohnlage des zu bewertenden Grundstiicks
sind als gut zu bezeichnen. Nach der Umgebungsldrmkartierung Nord-
rhein-Westfalen 2017 (Auszug s. Anlage 9) liegt der mittlere jéhrliche,
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durch StraBenverkehr verursachte Lirmpegel Laen! im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks zwischen 55 und 60 dB(A). Erst ab 70 dB(A)
werden gemidl den Erlduterungen zur Umgebungsldrmkartierung NRW

LarmschutzmalBnahmen in Erwédgung gezogen oder eingefiihrt.

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des zu bewertenden, von vorne nach hinten leicht anstei-
genden Grundstiicks, die Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick
und die Lage zu den anliegenden StraBen konnen den beigefiigten Uber-
sichtskarten (Anlagen 7.1 und 7.2) sowie den beigefiigten Ausziigen aus
der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen 8.1 und 8.2) ent-

nommen werden.

Das Grundstiick besitzt bei einer mittleren Tiefe von rd. 51 m an der

Stralle eine Breite von rd. 10 m und hinten eine Breite von rd. 17 m.

Die Freifldchen des tlw. mit einer Bruchsteinmauer, tlw. mit einer Mau-
er mit einer Hecke, tlw. mit einem Maschendrahtzaun eingefriedigten

Grundstiicks werden genutzt

e als mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegung zum Hauseingang
bzw. Zufahrt zu den Pkw-Garagen,

e als Griinfliche vor dem Wohnhaus mit Rasen, Strauchern und
Biumen sowie

¢ als mit Betonsteinpflaster befestigte Flidche hinter dem Haus bzw.

vor den Pkw-Garagen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-

chung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-

! Len ist der mittlere Pegel iiber das gesamte Jahr; bei seiner Berechnung wird der
Umgebungsldrm in den Abendstunden und in den Nachtstunden in erhohtem Malle

durch eine Erhéhung um 5 dB(A) bzw. 10 dB(A) beriicksichtigt.
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chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Mit Schreiben vom 12.03.2025 hat der Rheinisch-Bergische
Kreis mitgeteilt: Das zu bewertende Grundstiick ,,ist nicht im Kataster
iiber Altlasten und altlastverddichtige Flidchen gem. § 8 LBodSchG er-
fasst. Es liegen mir keine Anhaltspunkte fiir schédliche Bodenverdnde-
rungen 1.S. des BBodSchG vor.“ Im Rahmen des Wertgutachtens wird
unterstellt, dass es sich um normal tragfihigen und unbelasteten Bau-

grund handelt.

2.6.2 Gebaude

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden, II-geschos-
sigen Vierfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und mit 5 Pkw-
Reihengaragen bebaut. Die Gebidude wurden iiberwiegend im Jahr 1972
in konventioneller, massiver Bauweise errichtet (Baugenehmigungen
03.08.1971 fiir ein Dreifamilienhaus mit 3 Garagen / 06.07.1972 fiir ein
Vierfamilienhaus mit 4 Garagen, Schlussabnahme 02.10.1973). Die Er-
richtung der Vorgarteneinfriedigung wurde am 07.12.1973 genehmigt.
Fiir eine fiinfte Pkw-Garage wurde am 17.12.1991 die Baugenehmi-
gung erteilt (Bauzustandsbesichtigung Fertigstellung 14.07.1992). Der
Einbau eines Dachaustritts (Loggia) in der Wohnung im Dachgeschoss
wurde am 05.12.1994 genehmigt (Bauzustandsbesichtigung Fertigstel-
lung 14.12.1994).

Auf- und Ausbau des Wohnhauses entsprechen gutem Standard des Er-
richtungszeitraums. Seit der Erstellung wurden am Wohnhaus einige
ModernisierungsmalBnahmen durchfiihrt wie z.B. Fenster und Hausein-
gangstiir (1998), Bodenbelédge, Sanitdrobjekte, Heizungsanlage (Wér-

mepumpe, Photovoltaik).

Der Unterhaltungszustand des Wohnhauses ist als zufriedenstellend zu
bezeichnen. Die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss ist vor 2 Jahren kom-
plett saniert worden; einige kleinere Restfertigstellungsarbeiten (tlw.
Elektrodosen, Armaturen an der Badewanne, Fensterbank im Bad) ste-

hen noch an.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel bzw. Schiaden fest-
gestellt:

¢ tlw. instandsetzungsbediirftige Betonkragplatten der Balkone

e tlw. defekte Rollldden

e Glasbruch in einem Lichtausschnitt einer Zimmertiir

e leichte Risse im Auflenputz

e tlw. instandsetzungsbediirftiger Fliesenbelag
(Kellerausgangstreppe, Terrasse)

¢ tlw. renovierungsbediirftiges Treppenhaus (Anstrich),

lichte Hohe der Treppe tlw. nur rd. 1,80 m

Nach dem ortlichen Aufmall und Berechnung nach der Wohnfldchen-
verordnung ergibt sich die Wohnfldche zu insgesamt rd. 308 m? (Be-

rechnung s. Anlage 5, Bauzeichnungen s. Anlagen 11):

e Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss: rd. 114 m?
e Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss hinten: rd. 61 m?
e Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss vorne: rd. 48 m?
e Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss: rd. 85 m?

Im Kellergeschoss ist ein Raum zu Wohnzwecken bzw. zur Hobbynut-
zung ausgebaut (Nutzfliche gemil ortlichem Aufmal rd. 23 m?). Trotz
der vor dem Fenster vorgenommenen Abbdschung kann dieser Raum
baurechtlich wegen gemidfl Bauordnung unzureichender Belichtung
nicht zur Wohnflidche gezihlt werden. Desweiteren befindet sich im
Kellergeschoss ein Duschbad (Nutzfliche rd. 4 m?).

Die Bruttogrundfldachen ergeben sich aufgrund Berechnung nach den
Bauzeichnungen fiir das Wohnhaus zu rd. 527 m? und fiir die Pkw-Ga-
ragen, die z.Zt. iiberwiegend Lagerzwecken dienen, zu rd. 118 m? (Be-

rechnung s. Anlage 4).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-

lage 12), zu entnehmen.
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3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

moWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

auszuwahlen.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu

ermitteln.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen
von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertverfahren wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare

Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist.
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Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Be-
urteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund
steht.

Im vorliegenden Fall kommen das Sachwertverfahren und das Ertrags-
wertverfahren sowie zur Kontrolle ein iiberschlidgiges Vergleichswert-

verfahren zur Anwendung.

3.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anla-
gen zusammen, die zunichst getrennt ermittelt und dann zum vorldufi-

gen Sachwert zusammengefasst werden.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den ortlichen Verhiltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender

Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach hat fiir den Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick

liegt, den Bodenrichtwert fiir ein Grundstiick mit den Eigenschaften

e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Beitragszustand: beitragsfrei
e Nutzungsart: Wohnbaufliche

e (Geschosszahl: 11
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e Tiefe: 30 m

e Breite: 10 m

zum Stichtag 01.01.2025 zu 660 €/m? ermittelt. Der Bodenrichtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag als Ausgangswert angehalten wer-
den, da eine abweichende Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
in Bergisch Gladbach in diesem Jahr bisher nicht festgestellt werden
kann. Im Hinblick auf die groBere Grundstiickstiefe von rd. 51 m ist im
vorliegenden Fall gemédf den Angaben im Grundstiicksmarktbericht
2025 des Gutachterausschusses am Bodenrichtwert ein Abschlag von

18 % anzubringen.

Somit ergibt sich folgender Bodenwert:

779 m? * 660 €/m? * (0,82 421.595 €

rd. 422.000 €

3.2.2 Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-

kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Wert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird,

soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungs-

sdtzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

3.2.2.1 Vierfamilienhaus

a) Herstellungskosten

Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
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der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 17 % Baune-

benkosten 2 = 1.640 €/m?
Bruttogrundfliche = 527 m?
527 m? * 1.640 €/m? = 864.280 €

b) Wertminderung wegen Alters

Das Gebiude wurde iiberwiegend im Jahr 1972 erstellt und ist somit rd.
53 Jahre alt. Zwischenzeitlich wurden einige Modernisierungsmaf3nah-
men durchgefiihrt. Nach den Anlagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Ge-
samtnutzungsdauer, Modernisierungsgrad und Restnutzungsdauer) er-
gibt sich bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
bei einem mittleren Modernisierungsgrad die Restnutzungsdauer zu rd.
40 Jahren.

Die lineare Altersabschreibung betréigt:

(80 Jahre - 40 Jahre) / 80 Jahre = 0,50

864.280 € * 0,50 432.140 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

864.280 € - 432.140 € = 432.140 €
= rd. 432.000 €

2 vergleichbarer Gebiudetyp = 1.11
Standardstufe = rd. 3,0
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 1M. 835 €/m?
Korrekturfaktor fiir Zweifamilienhduser = 1,05
Korrektur wegen Baupreisindex = 1,872

NHK: 835 €/m? * 1,05 * 1,872 = rd. 1.640 €/m?
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3.2.2.2 Pkw-Garagen
a) Herstellungskosten
Normalherstellungskosten heute unter Beriick-

sichtigung der Bauweise und der Ausstattung nach
der Anlage 4 zur ImmoWertV inkl. 12 % Baune-

benkosten > = 910 €/m?
Bruttogrundflédche = 118 m?
118 m2 * 910 €/m? = 107.380 €

b) Wertminderung wegen Alters

4 Garagen wurden zusammen mit dem Wohnhaus erstellt und sind so-
mit 53 Jahre alt, eine Garage wurde im Jahr 1992 erstellt und ist somit
33 Jahre alt, so dass sich ein mittleres Alter von 49 Jahren ergibt. Die

lineare Altersabschreibung betrégt:

49 Jahre / 80 Jahre = 0,61

107.380 € * 0,61 65.502 €

¢) Wert der baulichen Anlage

Zum Bewertungsstichtag ergibt sich der Wert der baulichen Anlage zu:

107.380 € - 65.502 € = 41.878 €
= rd. 42.000 €

3 Gebiudetyp = 14.1
Standardstufe = 4
Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 = 485 €/m?
Korrektur wegen Baukostenindex = 1,872

NHK: 485 €/m? * 1,872 = rd. 910 €/m?
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3.2.2.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Fiir die nicht im Bodenwert miterfassten baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist nach Vogels ein Ansatz von 7 % des Wertes der
baulichen Anlagen gerechtfertigt:

(432.000 € +42.000 €) * 0,07 = rd. 33.000 €
In diesem Zeitwert sind die Bodenbefestigungen, die Grundstiicksein-

friedigungen und die Anschlusskosten beriicksichtigt.

3.2.3 Vorliufiger Sachwert

e Bodenwert = 422.000 €
e Wert der baulichen Anlagen
- Vierfamilienhaus = 432.000 €
- Pkw-Garagen = 42.000 €
e Wert der Auflenanlagen = 33.000 €
Summe = 929.000 €

3.2.4 Sachwert

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,boG s )

Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks er-

gibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert und der
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Bertiicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Marktanpassung:

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. In Abhén-
gigkeit von den maBgeblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicks-
markt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sach-
gerecht sein. Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen
fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen von fiir die
jeweilige Gebdudeart typischen Grundstiicken ermittelt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach ist fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre vor 1995 bzw. von 1995 bis
2015 mit einem vorldufigen Sachwert von 929.000 € Sachwertfaktoren
zur Anpassung an die Lage auf den Grundstiicksmarkt in Hohe von 0,86
bzw. von 1,04 angegeben; fiir Vierfamilienhiuser liegt keine Auswer-
tung vor. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Gebiu-
deart (mit PV-Anlage) und der aktuellen Entwicklung auf dem Grund-
stiicksmarkt ein Anpassungsfaktor von 1,05 als marktangemessen an-

gesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhiltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlidge beriicksichtigt werden. Wertminderungen auf Grund von Bau-

mingeln, Bauschdden oder unterlassener Instandhaltung konnen nach
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Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder un-
ter Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden.
Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Be-
tracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss.

Wegen der unter Ziffer 2.6.2 beschriebenen noch anstehenden Restfer-
tigstellungsarbeiten und Schidden wird unter Berticksichtigung der
Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt # ein Abschlag vom vorliufigen
Sachwert in Hohe von pauschal rd. 5.000 € ° angesetzt. Eine rechneri-
sche Ermittlung der Schadenbeseitigungskosten mit Einholung von An-
geboten fiir die einzelnen Gewerke ist im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht geboten. Es handelt
sich hier um eine freie Schitzung unter Beriicksichtigung der marktiib-
lichen Akzeptanz; der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsédchlichen
Investitionskosten. Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, inso-

fern reguliert auch das Marktverhalten die Hohe der Abschlége.
Somit ergibt sich der Sachwert zu:

929.000 € * 1,05 - 5.000 € = rd. 970.000 €

3.3 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und

Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebiude im

4 Schaper u.a. haben in der Untersuchung ,, Beriicksichtigung von Bauschdiden im Ver-
kehrswert - Kosten versus Werteinfluss“ (in ,,Grundstiicksmarkt und Grundstiicks-
wert“, Heft 2/2019) Faktoren ermittelt, die ausdriicken, mit welchem Vielfachen
Schadensbeseitigungskosten von Experten beriicksichtigt werden. Sie haben z.B. fiir
das Schadensszenarium ,, Mehrfamilienhaus, Sanierung 20.000 € in einem Markt mit
ausgewogener Nachfrage einen Faktor von rd. 0,75 ermittelt, der jedoch nur als Ten-
denz gesehen werden darf.

5 Pauschalbetrag, der nicht als Grundlage fiir weitere Planungen geeignet ist. Es wur-
den keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fiir die auf-
gezihlten Mingel und Schidden durchgefiihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rah-

men eines speziellen Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachtens méglich, s.a. Ziff. 5.
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Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.3.1 Bodenwert

Der Bodenwert kann der Sachwertberechnung entnommen werden.

3.3.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jéahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebidudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelméBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
biude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielfiltiger

beriicksichtigt.
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Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebidude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unverginglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen. Der Lie-
genschaftszinssatz kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus

Kaufpreisen vergleichbarer Objekte ableiten.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen.

Der Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen in der Stadt Bergisch
Gladbach vom 01.01.2024 weist fiir rd. 100 m? groe Wohnungen mit
Heizung, Bad/WC in Gebduden, die seit dem 01.01.2018 bezugsfertig
wurden (Wohnung Nr. 1), in guter Wohnlage von Bergisch Gladbach
Eckwerte von 10,10 €/m? bis 11,30 €/m? aus. Fiir rd. 60 m? bis rd. 80
m? entsprechende Wohnungen, die von 1961 bis 1976 bzw. von 1977
bis 1989 bezugsfertig wurden, sind Eckwerte von 8,10 €/m? bis 9,70
€/m3 bzw. von 9,10 €/m? bis 10,10 €/m3 angegeben.

Im vorliegenden Fall werden unter Beriicksichtigung der Lage des Be-
wertungsobjekts, der Grofe der Wohnungen, der Moglichkeit der Gar-
tennutzung fiir die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss sowie der Mietpreis-
entwicklung nach Durchfiihrung der erforderlichen Instandsetzungs-
maBnahmen die folgenden monatlichen Nettokaltmieten (= Reinertrag
+ Verwaltungskosten + Instandhaltungskosten + Mietausfallwagnis +
Betriebskosten, die nicht durch Umlagen gedeckt sind) als marktiiblich

und nachhaltig erzielbar angesehen:

e Wohnung im Erdgeschoss: 13,00 €/m?
e Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss: 1.M. 12,00 €/m?
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Gemil dem Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach liegen die durch-

schnittlichen monatlichen Mieten fiir Pkw-Garagen im Stadtgebiet zwi-
schen 20 € und 70 €. Auf dem zu bewertenden Grundstiick werden die

Pkw-Garagen zu 60 €/Monat vermietet.
Berechnung:

Monatlicher Rohertrag:

114 m2 * 13,00 €/m?

(61 m2+48 m2 + 85 m?) * i.M. 12,00 €/m?
5#60€

Summe

Jahrlicher Rohertrag:
4.110€ * 12

Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV ¢

Reinertrag:
49.320 € * 0,848

Liegenschaftszinssatz gemid3 dem Grundstiicks-
marktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach

fiir Drei- und Vierfamilienhduser

mit einer Spanne von

6 Verwaltungskosten: 359 € # 4 + 47 € # 5
Instandhaltungskosten: 308 m? * 14,00 €/m? + 5 * 106 €
Mietausfallwagnis: 49.320 € * 0,02

Summe

49.320 €

15,2 %

41.823 €

3,00 %

1,0 % - 4,0 %

1.671€

4.842 €
986 €

7.499 €
15,2 %
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Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Art und der Lage des Bewer-
tungsobjekts

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
422.000 € * 0,0350

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:
41.823€-14.770 €

Restnutzungsdauer der Hauptgebidudesubstanz ge-
mil Ziffer 3.2.2.1

Vervielfdltiger bei einem Liegenschaftszinssatz
von 3,50 % und einer RND von 40 Jahren

Gebidudeertragswert:
27.053 € * 21,355

3.3.3 Ertragswert
e Bodenwert
e Gebdudeertragswert

e Abschlag wegen der ,,boG s “ gemil Ziffer 3.2.4

Summe

3.4 Vergleichswertverfahren

3,50 %

14.770 €

27.053 €

40 Jahre

21,355

ST1.717 €

rd. 578.000 €

422.000 €
578.000 €
-5.000 €

995.000 €

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren

Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-

tenden Objekts den Gebidudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum-
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oder Flicheninhalt (z.B. Wohnfliche) spricht man von Gebiudefakto-

ren, bei Bezug auf den Ertrag von Ertragsfaktoren.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses ist fiir
Vierfamilienhiduser ein Rohertragsfaktor von 20,8 mit einer Spanne von
16,7 bis 31,1 angegeben. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksich-
tigung der Gebidudeart der Ertragsfaktor sachverstindig geschitzt und
mit dem Mittelwert angesetzt. Hiermit errechnet sich unter Zugrunde-
legung des jdhrlichen Rohertrags gemif Ziffer 3.3.2 und unter Beriick-
sichtigung der ,,boG’s“ gemidl} Ziffer 3.2.4 der Vergleichswert iiber-

schlidgig zu:

49.320 € * 20 - 5.000 € = rd. 981.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Folgende

Werte wurden ermittelt:

e Sachwert unter Ziffer 3.2.4 = 970.000 €
e Ertragswert unter Ziffer 3.3.3 = 995.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.4 = 981.000 €

Der Sachwert und der Ertragswert stimmen gut iiberein (Differenz 2,6
%). Der tiberschligig ermittelte Vergleichswert stiitzt diese Werte. Der
Verkehrswert des mit einem Vierfamilienhaus mit 5 Pkw-Garagen be-
bauten Grundstiicks Friedrich-Offermann-Strale 59 in Bergisch Glad-
bach - Kaule wird nach sachkundiger Abwégung von Angebot und
Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichti-
gung aller wertrelevanten Umsténde auf der Grundlage des Sachwerts

und des Ertragswerts ermittelt zu:

980.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Priamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Geb#udeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk bzw. Rohrfra3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeriten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht iiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Miingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten
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6. Anlagen

Wertermittlungsvorschriften

Bewertungsliteratur

Baubeschreibung

Ermittlung der Bruttogrundfldchen
Wohnflichenberechnung

Stadtteiliibersicht Bergisch Gladbach
Ubersichtskarten

Ausziige aus Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte

R T A o e

Auszug aus der Umgebungsldrmkartierung NRW 2017

H
e

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 98
11. Bauzeichnungen
12. Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwigert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Koln, den 23.05.2025

(Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 — BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 in der jeweils geltenden

Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Anlage 2
Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis:

Grundstiicksmarktberichte
Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3

Baubeschreibung ’

a) Freistehendes, voll unterkellertes, II-geschossiges

Vierfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

Fundamente, Bodenplatte

Winde

AuBenwandflachen

Decken

Dach

Dachrinnen und Fallrohre

Dachgauben

Hauseingangstiir / Seitenteil

Hauseingangsiiberdachung

Kellerausgangstiir

Kellerausgangstreppe

Beton

Beton bzw. Mauerwerk

Miinchner Rauputz,
Sockel mit Glattputz

Beton, iiber DG Holzbalkendecke

Satteldach (42°) in Holzkonstruktion mit

Betondachsteineindeckung

Zinkblech

Holzkonstruktion mit Schiefer- bzw.

Kunstschieferverkleidung

in Kunststoff mit isolierverglasten Licht-

ausschnitten

Betonkragplatte

Kunststofftiir mit isolierverglastem

Lichtausschnitt

Betontreppe mit Metall-/Holzgeldnder

" Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen.
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noch Anlage 3

Treppenhaus Boden und Betontreppen mit Kunst-
steinbelag, Metallstabgeldnder mit
kunststoffummantelten Handldufen,
Belichtung durch Glasbausteine,

Wiinde mit Kratzputz

Innentiiren furnierte, im EG weil} lackierte Zell-
sperrtiiren mit Futter und Bekleidung,
tlw. in Stahlzargen, tlw. mit Lichtaus-

schnitt

Fuf3boden schwimmender Estrich mit Naturstein-,
Parkett-, Fliesen- bzw. Laminatbelag,
tlw. Holzboden

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollliden (im KG vorgesetzt),
im EG mit Elektroantrieb,

ein schmiedeeisernes Au3engitter

Balkon- und Terrassentiiren in Kunststoff mit Isolierverglasung,

tlw. als Schiebetiir

Innenwand- und Decken-  Putz mit Anstrich bzw. Tapeten,

flachen Wandfliesen (tlw. Naturstein) in den
Sanitdrrdumen in unterschiedlicher
Hohe, Fliesenspiegel in den Kiichen,
AuBenwinde im EG mit Gipskarton-
platten verkleidet,

Decken tlw. mit integrierter Beleuchtung

Elektrische Installation in normaler Ausfithrung
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Heizung

Sanitidre Anlagen

Balkone

Loggia

Terrasse

noch Anlage 3

Wirmepumpe der Firma Heliotherm,
Photovoltaikanlage,
Wirmeausstrahlung durch Wandheiz-
korper, Bodenkonvektor im Wohn-

zimmer im EG

- KG: Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken

- EG: Bad mit Wanne, bodengleicher
Dusche, WC und Handwasch-
becken;
Giste-WC mit WC und Hand-
waschbecken

- OG: Wohnung Nr. 2:
Bad mit Wanne, Dusche, WC
und Handwaschbecken
Giste-WC mit WC und Hand-
waschbecken
Wohnung Nr. 3:
Duschbad mit Dusche, WC und
Handwaschbecken

- DG: Bad mit Wanne, WC und Hand-

waschbecken

Betonkragplatten mit Fliesenbelag,
Metallstabgelinder,
Markise mit Handkurbel

Betonplattenbelag, Mauerbriistung mit
Metall-/Glasgelédnder

Boden mit Fliesenbelag, Markise,

Betontreppenabgang zum Garten
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noch Anlage 3
b) I-geschossige, nicht unterkellerte Pkw-Garagen
Fundamente, Bodenplatten Beton
Wiinde Mauerwerk
Fassaden Klinker
Dicher Holzflachdédcher mit Bitumenabdeckung
Dachrinnen, Regenfallrohre Zinkblech
Tore Metalldeckenschwingtore

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 12.1 - 12.5) zu entnehmen.
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Anlage 4
Ermittlung der Bruttogrundfliachen
aufgrund Berechnung nach den Bauzeichnungen
a) Vierfamilienhaus

KG, EG, OG, DG:

(10,25 = 14,00 - 4,80 * 0,15) * 4 = 571,12 m?
= rd. 527 m?

b) Pkw-Garagen

13,25 * 6,50 + 8,50 * 3,75 = 118,00 m?

rd. 118 m?
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Anlage 5

Wohnflichenberechnung ® nach dem ortlichen AufmaB

und der Wohnflichenverordnung

Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss:

Wohnzimmer / Kiiche 3,45 # 2,77 - 0,28 * 0,15

Schlafzimmer 1
Schlafzimmer 11
Kinderzimmer
Bad

Giste-WC
Diele

Terrasse (zu 4)

Summe

+9,43 * 3,07 + 1,38 * 5,82
3,95 % 4,12 - 0,45 = 0,62
3,95 % 4,21

3,57 #2,98

2,45 %292

0,74 * 1,87

1,11 * 0,63 + 1,37 * 3,90
+ 0,97 * 2,28 + 1,24 * 0,65
+ 1,14 = 0,63

5,00 * 5,00 * 0,25

Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss hinten:

Wohnzimmer
Schlafzimmer
Kiiche

Bad
Giste-WC
Diele

Balkon (zu )

Summe

4,13 #* 3,96 - 0,45 * 0,64
4,21 * 3,94

2,93 * 3,56

2,46 * 2,89

0,92 = 1,83

1,22 % 2,66 + 1,60 * 3,60
-0,68 1,14

1,24 % 2,40 * 0,25

46,50 m?
16,00 m?
16,63 m?
10,64 m?
7,15 m2
1,38 m2

9,78 m2
6,25 m?

114,33 m?
rd. 114 m?

16,07 m2
16,59 m?
10,43 m?
7,11 m?
1,68 m2

¢ Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.
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Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss vorne:

Wohnzimmer / Kiiche 3,83 # 3,08 + 0,62 # 2,08

Duschbad
Diele

Balkon (zu )

Summe

+4,92 % 4,49 - 0,33 * 1,28
2,43 * 2,55

1,97 % 1,12 + 0,25 * 1,57
+ 1,11 % 2,84

1,20 * 4,89 * 0,25

Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss:

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer
Kiiche

Diele

Bad

Loggia (zu ¥2)

Summe

Wohnfliche insgesamt

3,19 % 1,24 + 2,11 * 0,15
4,56 * (4,93 - 1,48/2)

4,71 % 5,02

(1,11 +1,12) % 1,48/2
3,23 # 3,07

+ 1,66 * (3,07 - 1,48/2)
3,63 % 3,12-0,40 * 1,48/2
3,79 % 1,20+ 0,82 % 1,14
2,45 % 2,82

2,27 % 2,27 % 0,50

noch Anlage 5§
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Bauzeichnung Anlage 11.1

- tatsidchlicher Ausbau tlw. abweichend -
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Bauzeichnung Anlage 11.2

- tatséichlicher Ausbau tlw. abweichend -
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Bauzeichnung Anlage 11.3

- tatséichlicher Ausbau tlw. abweichend -
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Anlage 11.4
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- tatséichlicher Ausbau tlw. abweichend -

Bauzeichnung

Grundriss Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.1

Siidwestansicht von der Strafle aus

Siidansicht
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.2

Riickwirtige Ansicht

—

Hauseingan
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.3

Garten vor dem Haus
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Fotografische Aufnahmen Anlage 12.4

Pkw-Garagen vom Balkon im Oergeschoss aus gesehen




