Wertgutachten Eigentumswohnung Nr. 4 im Erdgeschoss links
Stidring 7 in 51647 Gummersbach-Bernberg -1-

D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF 57489 Drolshagen, 23.11.22

Sachverstidndiger fiir die Bewertung von Eichendorffstrafe 28
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - E-Mail: w.westhoff@gmx.de

Exposé zum

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 068 K 026/22

beim Amtsgericht Gummersbach

iiber den Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 4 des Aufteilungsplans
im Erdgeschoss links nebst Kellerraum Nr. 4

in der Mehrfamiliendoppelhaushilfte

Siidring 7 in Gummersbach-Bernberg

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an den

Kfz-AuBenstellplitzen ST4 und ST10
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e Bewertungsobjekt:

e Nutzung:

o Beteiligte Behorden:

e WEG-Verwalter:

Eigentumswohnung Nr. 4

im Erdgeschoss links

der Mehrfamiliendoppelhaushilfte
Sitidring 7

51647 Gummersbach,

verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an den
Kfz-AuBenstellplidtzen ST4 und ST10

vermietet

- Stadtverwaltung Gummersbach
- Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickswerte im Oberbergischen Kreis

Knipping & Griimer Immobilien GmbH
Talsperrenweg 6
51647 Gummersbach

e Ertragswert:
Wohnfliche:
jéhrlicher Rohertrag:

Liegenschaftszinssatz:

e Vergleichswert:
Gebédudefaktor:

Rohertragsfaktor:

150.000 €
rd. 87 m?
6.713 €
2,50 %

150.000 €
1.880 €/m?
26

e Verkehrswert:

150.000 €
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Das Bewertungsobjekt ist im Wohnungsgrundbuch von Gummersbach
auf dem Blatt 16.648 unter der 1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

wie folgt eingetragen:

,902,57/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
o Gemarkung Gummersbach, Flur 21, Flurstiick 5601,
Gebdude- und Freifliche, Siidring 5, Grofse 1 m?,

o Gemarkung Gummersbach, Flur 21, Flurstiick 5602,

Gebdude- und Freifliche, Siidring 7, 7a, Grofse 1.392 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon ' im Erdgeschoss des
Hauses Siidring 7a ? vom Eingang aus gesehen links, nebst einem
Kellerraum im Kellergeschoss.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Bldtter 16645 bis 16652).

Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentums-
rechte beschrdnkt.

Es sind durch die spdtere Zuweisung aufschiebend bedingte Sonder-
nutzungsrechte an Kfz-Stellplditzen, im Lageplan (Anlage 3) mit ST1
bis ST12 gekennzeichnet, begriindet worden.

Die Verdufserung bedarf der Zustimmung des Verwalters nicht.
Bezug: Bewilligung vom 21.08.2017 (UR-Nr. 1183/2017, Notar Flo-

rian Gothe, Solingen). ... *“

., Hier ist das Sondernutzungsrecht an den Kfz-Auflenstellpliitzen Nr.
ST4 und ST10 des Lageplans zugeordnet.
Eingetragen am 29.11.2017.“

In der Teilungserkldrung vom 21.08.2017 sind fiir das Bewertungsob-
jekt keine weiteren Sondernutzungsrechte begriindet worden. Das Son-
dernutzungsrecht an den Kfz-AuBenstellpldatzen ST4 und ST10 ist im

Kaufvertrag dem Sondereigentum Nr. 4 zugewiesen worden.

! De facto hat die Wohnung Nr. 4 im Erdgeschoss keinen Balkon.

2 GemiB der Grundrisszeichnung zum Aufteilungsplan befindet sich die Wohnung

Nr. 4 im Gebiude Siidring 7.



Wertgutachten Eigentumswohnung Nr. 4 im Erdgeschoss links
Stidring 7 in 51647 Gummersbach-Bernberg -4 -

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine weiteren
Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer
Grundstiicke eingetragen. In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen
auller dem Zwangsversteigerungsvermerk keine Eintragungen. Dieser
Vermerk sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs
(Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrs-

wertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemill Auskunft der Stadt Gummersbach unterliegt das Bewertungs-
objekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nut-

zung von Wohnraum fiir das Land NRW.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Gummersbach bestehen keine den

Verkehrswert des Bewertungsobjekts beeinflussende Baulasten.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert der
zu bewertenden Eigentumswohnung evtl. beeinflussende Lasten, Be-

schrinkungen oder Rechte sind nicht bekannt.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil
Bernberg der Kreisstadt Gummersbach im Oberbergischen Land, rd. 2
km in Luftlinie gemessen Ostlich des Stadtzentrums. Gummersbach mit
rd. 53.000 Einwohnern ist Kultur- und Wirtschaftsmittelpunkt, Ein-
kaufsstadt und Dienstleistungszentrum, kurz angebunden an das Bal-
lungsgebiet Rhein und Ruhr durch die Autobahnen A 45 Dortmund-
Frankfurt und A 4 K6ln-Olpe, die Bundesstralen B 55 und B 256 sowie
die Regionalbahn der Deutschen Bahn. Gummersbach verfiigt {iber alle
Einrichtungen der offentlichen und privaten Infrastruktur mit einem
umfassenden Bildungs- und Kulturangebot und bietet als Stadt im Grii-
nen eine Vielzahl von Erholungs- und Freizeitmdéglichkeiten. Bernberg
mit rd. 5.000 Einwohnern liegt unmittelbar 6stlich der Kernstadt. Kin-
dergiérten, Grundschule, Turnhalle, Sportplatz, Banken und Einkaufs-
moglichkeiten zur Deckung des tiglichen Bedarfs sind in Bernberg vor-

handen.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt liegt auf der ostlichen Seite

des westlichen Teils des Siidrings, rd. 150 m siidlich der Einmiindung
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des Siidrings in die Diimmlinghauser Straf3e, iiber die man in westlicher
Richtung nach rd. 2 km in das Stadtzentrum von Gummersbach gelangt.
In der Nachbarschaft befindet sich iiberwiegend iltere, I- und II-ge-
schossige Ein- und Zweifamilienhausbebauung. Die nichste Bushalte-
stelle an der Lindenstockstrale (Bus Richtung Gummersbach bzw.
Reichshof / Waldbrol) ist rd. 0,2 km entfernt. Die ndchste Anschluss-
stelle der A 4 (Reichshof / Bergneustadt) ist {iber den Zubringer in rd.
8 km zu erreichen. Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem Bewer-
tungsobjekt ist als zufriedenstellend zu bezeichnen. Es handelt sich um
eine einfache bis mittlere Wohnlage. Nach der Umgebungsldarmkartie-
rung NRW 2017 bestehen in diesem Bereich keine Beeintrichtigungen

durch Stra3en-, Schienen- oder Flugverkehr.

Das Grundstiick Siidring 7, 7a ist mit einem freistehenden, stralenseitig
I-geschossigen, riickseitig II-geschossigen, teilunterkellerten (nur die
hintere Gebaudehilfte) Mehrfamiliendoppelhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden (insgesamt 8 Wohnungen)
bebaut. Das Gebdude wurde nach Abbruch eines zuvor auf dem Grund-
stiick vorhandenen Getrinkemarkts in den Jahren 2013/2014 in konven-
tioneller, massiver, aber tlw. einfacher Bauweise errichtet. Im Gegen-
satz zur Darstellung des Gebidudes in der Liegenschaftskarte handelt es
sich bei der Doppelhaushilfte Siidring 7 um die von der Straf3e aus ge-
sehen rechte Doppelhaushilfte. Auf- und Ausbau sowie der Unterhal-
tungszustand des Gebdudes sind als miBig zu bezeichnen. Bei der Orts-
besichtigung wurden am Gebdude bzw. am Gemeinschaftseigentum

folgende Mingel bzw. Schiden festgestellt:

e AuBenputzschidden

e Feuchtigkeitserscheinungen an einer Dachgaube

¢ instandsetzungsbediirftige Balkonstiitzpfeiler

e sanierungsbediirftige Balkone (u.a. Abplatzungen und Feuchtig-
keitserscheinungen an den Betonkragplatten, tlw. fehlende Verklei-
dung)

¢ instandsetzungsbediirftiges Kellergeschoss (s.a. unter Ziffer 2.6.3)

e lichte Hohe der Kellerausgangstiir nur rd. 1,7 m

e Hohe einer Balkonkragplatte iiber der Zuwegung zum Kellerge-

schoss tlw. nur rd. 1,8 m
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Nach Angabe der WEG-Verwaltung ist die vorhandene Luft-Wasser-
Wirmepumpe unterdimensioniert, so dass nicht alle Rdume in dem
Wohnhaus ausreichend beheizt werden konnen; weiterhin fehlen
Schneefangbalken oder -gitter auf dem Dach. Weitere Mingel bzw.
Schiden nach Angabe der WEG-Verwaltung: undichte Fenster, nicht
korrekt schlieBende Tiiren, fehlende Dichtungen und Verstopfungen in
den Bédern, Fliesenschdden in den Treppenhidusern. Es bestehen erheb-
liche Riickstinde an Wohngeld. Geméall dem Protokoll iiber die au3er-
ordentliche Eigentiimerversammlung am 26.02.2022 hat die ,, Hausver-
waltung informiert iiber die prekdire finanzielle Situation der WEG und
die fehlende Liquiditdt.“ Der vorgeschlagene Beschluss, ,,eine Son-
derumlage in Hohe von 10.500,00 € fiirs 1. Halbjahr 2022 fiir die Be-
zahlung von fdlligen Versicherungsprimien, Abschldgen fiir Wasser,
Abwasser, Niederschlagswasser, Allgemein- und Heizungsstrom und

fiir die Miillentsorgung zu erheben“, wurde nicht angenommen.

Die Wohnung Nr. 4 liegt im Erdgeschoss links vom Hauseingang der
Doppelhaushilfte Siidring 7 aus gesehen. Die Wohnfldche ergibt sich
aufgrund Berechnung nach dem ortlichen Aufmaf zu rd. 87 m2. Ausbau
und Unterhaltungszustand der Wohnung sind als méfig zu bezeichnen.
Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Mingel bzw. Schiden fest-
gestellt:

o starke Feuchtigkeitserscheinungen an der Aulenwand im
Schlafzimmer

e fehlende Rolllade in der Kiiche

¢ nicht korrekt eingebaute Tiiren

¢ nicht korrekt eingebaute Hochglanzspanndecken

e unsauber verlegte Wandfliesen im Bad

¢ nach Mieterangabe nicht funktionierender TV-Kabelanschluss

e nach Mieterangabe zeitweise durch Stromleitungen an der Decke

im Flur heruntertropfendes Wasser

Zum Bewertungsobjekt gehoren der Kellerraum Nr. 4 im Kellerge-
schoss und das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-AulBenstellplatz ST4
im hinteren Grundstiicksbereich mit Zufahrt rechts neben dem Haus-

eingang der Doppelhaushilfte Siidring 7 sowie an dem Kfz-AufBenstell-
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platz ST10 vor der Doppelhaushiélfte Siidring 7a. Die tatsachliche Nut-
zung der Kfz-AulBenstellplédtze entspricht nicht der Zuordnung in der
Teilungserklarung bzw. den Kaufvertrigen. Von den Mietern des Be-
wertungsobjekts wird der im Lageplan mit der Nr. 7 gekennzeichnete
Stellplatz vor dem Schlafzimmer der zu bewertenden Wohnung ge-
nutzt. AuBerdem nutzen und pflegen die Mieter eine rd. 3 m * rd. 9 m

grofle Gartenfldche hinter der Doppelhaushilfte Siidring 7.

Der Kellergeschossgrundriss gemédll dem Aufteilungsplan stimmt mit
dem tatsidchlich vorhandenen Ausbau nicht iiberein. Evtl. handelt es
sich noch um das Kellergeschoss des zuvor auf dem Grundstiick vor-
handen gewesenen Gebidudes (Getrinkemarkt). Die lichte Hohe betragt
im Kellergeschoss nur rd. 1,80 m bis 1,90 m. Das Kellergeschoss, das
von aulen nur durch eine Tiir hinter dem Haus zu erreichen ist, musste
im Hinblick auf die Statik durch den Einzug von Stahltrdgern und Stahl-

stiitzen gesichert werden, es ist tlw. zu Mauerwerksbriichen gekommen.

Baubeschreibung
StraBenseitig I-geschossige, riickseitig II-geschossige,
teilunterkellerte Mehrfamiliendoppelhaushiilfte Siidring 7

mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden

Fundamente, Bodenplatte =~ Beton

Winde Mauerwerk,
nicht tragende Innenwénde in Leicht-
bauweise

Fassade Wirmedammputz mit Anstrich

(iberwiegend weil3, tlw. rot und grau),
Sockel mit Glattputz und Anstrich

Decken Betondecken

Dach Satteldach in Holzkonstruktion
mit Hochglanzbetondachsteinen

Dachgauben Mauerwerk mit Satteldach Holzkonstruk-
tion mit Hochglanzbetondachsteinen

Dachrinnen und Fallrohre  Zinkblech
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Treppenhaus

Hauseingangstiir

Heizung

Warmwasserbereitung

Balkone

Betontreppen mit Natursteinbelag
und Metallstabgeldndern,

Wiinde mit Rauputz mit Anstrich,
Boden mit Natursteinbelag

in Metall/Holz mit isolierverglastem
Lichtausschnitt

Luft-Wasser-Wiarmepumpe,
Fulbodenheizung

elektrisch

Betonkragplatten auf Beton- bzw. Stahl-
stiitzpfeilern, Attikaabdeckungen in
Zinkblech, Fliesenbelag, Metallstab-
gelidnder

Wohnung Nr. 4 im Erdgeschoss links

Tiiren

Fenster

FuBBboden

Innenwand- und Decken-
flichen

Sanitdre Anlagen

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und
Bekleidung, weil} lackiert

Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollladen mit Elektroantrieb

schwimmender Estrich mit Feinstein-
zeugfliesen- bzw. Laminatbelag

Glattputz mit Anstrich, tlw. mit Tapeten,
Fliesenspiegel in der Kiiche, Wandfliesen
im Duschbad raumhoch,

iiberwiegend Hochglanzspanndecken

Duschbad mit Dusche, WC und Hand-
waschbecken;
Waschmaschinenanschluss;
innenliegend, Liiftung



