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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem frei-
stehenden Einfamilienhaus und Carport bebaute Erbbaurecht Von-Groote-Ring 36 in
53359 Rheinbach. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben verfahrens-
bedingt unbertcksichtigt (unbelasteter Verkehrswert).

o PIEEEYY

Der unbelastete Verkehrswert des bebauten Erbbaurechts wurde zum Stichtag
12.09.2024 ohne Berucksichtigung der Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs (erb-
bauzinsfrei) ermittelt mit rund

475.000,00 €

Das Bewertungsobjekt weist Besonderheiten auf (u.a. baulicher Art, unbericksichtigte
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs - siehe dazu im Gutachtentext), die teilweise
nicht abschlieRend geklart werden konnten. Die ermittelten Werte sind somit nur unter
den im Text formulierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen
Stichtag gultig und mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet.

Bei dieser Internetversion des Gutachtens handelt es sich um eine weboptimierte ge-
klrzte Fassung zur Veroffentlichung im ZVG-Portal NRW. Das vollstandige Verkehrs-
wertgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Sachverstandige Fragen und Ausklnfte zum Gutachten weder telefo-
nisch noch schriftlich erteilt.
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Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

1) Der unbelastete und erbbauzinsfreie Verkehrswert des bebauten Erbbaurechts

Von-Groote-Ring 36 in 53359 Rheinbach wurde zum Stichtag 12.09.2024 ermittelt
mit rund

475.000,00 €
Die Eintragungen in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs sind darin nicht berucksichtigt.

2) Der Barwert der in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 1 eingetragenen
Erbbauzinsreallast wurde zum Stichtag 12.09.2024 ermittelt mit rund

80.000,00 €

3) Die in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen Vormerkung
zur Sicherung des Anspruchs auf Zahlung eines erhdhten Erbbauzinses — zur
mehrmaligen Ausnutzung — kann gemaR Anderung des Erbbaurechtsvertrags ge-
|6scht werden. Der Werteinfluss wurde zum Stichtag 12.09.2024 daher ermittelt
mit

0,00 €

4) Der zusatzliche Werteinfluss des in Abt. |l des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 3
eingetragenen Vorkaufsrechts wurde zum Stichtag 12.09.2024 ermittelt mit rund

0,00 €

Auf die Ausfuhrungen in den folgenden Abschnitten sowie Annahmen und Vorbehalte
wird ausdrucklich hingewiesen.
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1 Angaben zum Auftrag und Bewertungsobjekt

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Es handelt sich um ein mit einem freistehenden Einfamilien-
haus und baulich integriertem Carport bebautes Erbbaurecht.

53359 Rheinbach, Von-Groote-Ring 36

Erbbaugrundbuch von Rheinbach, Blatt 4159, BV Ifd. Nr. 1

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Rhein-
bach Blatt 1538 unter Nr. 159 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten Grundstiick:

Gemarkung Rheinbach, Flur 33, Fist.-Nr. 399
Grole: 458 m? (GF Wohnen, Von-Groote-Ring 36)

in Abt. Il Nr. 150 fur die Dauer von 99 Jahren seit dem 1. Ja-
nuar 1993.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Verauf3erung und Belas-
tung mit Grundpfandrechten, Reallasten, Dauerwohn- und
Dauernutzungsrechten nach dem WEG, der schriftlichen Ein-
willigung des Grundstuickseigentumers. Als Eigentimer des
Grundstuckes ist die Katholische Kirchengemeinde St. Martin
in Rheinbach eingetragen. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
31. Dezember 1992 und 22. April 1993 bei Anlegung dieses
Blattes hier vermerkt am 2. Juni 1993.

Amtsgericht Rheinbach, Schweigelstralle 30, 53359 Rhein-
bach, Auftrag vom 12.08.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der
Gutachtenerstellung:

Qualitats- und

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Rheinbach zur
Verwendung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 12.09.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 12.09.2024
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: insbesondere

o Auszug aus dem Erbbaugrundbuch von Rheinbach, Blatt
4159, letzte Anderung 05.06.2024, Ausdruck vom
13.08.2024

o auszugsweiser Auszug aus dem Grundbuch von Rhein-
bach, Blatt 1538, letzte Anderung 12.04.2023, Ausdruck
vom 29.08.2024, 4 Seiten

o Erbbaurechtsvertrag UR.-Nr. 2008/1992 Notar XXXXX
XXXXX, Rheinbach, vom 31.12.1992 und Kaufvertrag
UR.-Nr. 135/2011, Notar XXXXX XXXXX XXXXX, Wes-
seling, vom 02.02.2011

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

o behdrdliche Auskiinfte u.a. zum Bauplanungsrecht, Bau-
ordnungsrecht, zu Erschlielungsbeitragen, Baulasten,
Altlasten, Denkmalschutz
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o erganzende Informationen aus sachthemenrelevanten T
ternetportalen

o zum Bewertungsstichtag relevante und verfligbare Markt-
daten u.a. des Ortlichen Gutachterausschusses

o mundliche Auskiinfte der Anwesenden im Ortstermin und
erganzende schriftliche Auskilnfte der Verfahrensbeteilig-
ten, u.a. Schreiben der Rechtsbeistande

Die textlichen und tabellarischen Ausfiihrungen sowie die Anlagen mit den abgelichteten Fotos
erganzen sich und bilden innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. Auf meine Sachstands-
mitteilung an das Amtsgericht Rheinbach sowie das Schreiben an die Verfahrensbeteiligten
vom 17.09.2024 wird hingewiesen.

1.1 Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Beim Bewertungsobjekt handelt es um ein mit einem freistehenden Einfamilienhaus und Car-
port bebautes Erbbaurecht in Stadtlage von Rheinbach. Das Wohnhaus wurde 1993/94 in
massiver Bauweise errichtet und ist voll unterkellert (iberwiegend ausgebaut). Es verfugt Gber
ein Erdgeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Satteldach ist mit Dachsteinen
eingedeckt und verfugt Gber eine Warmedammung (stellenweise lickenhaft). Die Fassaden
sind verputzt und gestrichen. Die isolierverglasten Fenster bestehen aus Kunststoff mit Rollla-
den. Das Wohnhaus wird Uber eine erneuerte Gaszentralheizung beheizt, ber die auch die
Versorgung mit Warmwasser zentral erfolgt.

Die zu Wohnzwecken nutzbare Flache im Erd- und Dachgeschoss betragt insgesamt rund
141 m?2. Zusatzlich ist der Keller teilweise zur héherwertigen Nutzung ausgebaut und beheizbar
(rund 50 m? Nutzflache). Die Belichtung und die Besonnung der Wohnraume sind weitgehend
normal. Der Warmeschutz des Wohnhauses wird entsprechend der erkennbaren Bauweise
und -ausfihrung als weitgehend baujahresublich durchschnittlich angenommen.

Das Bewertungsobjekt war nach dem Starkregenereignis im Jahr 2021 u.a. durch Uberflutun-
gen im Keller und Erdgeschoss betroffen und wurde teilsaniert (siehe dazu in Abschnitt 1.6).
Das Wohnhaus befindet sich in einem normalen teilsanierten und gepflegtem Allgemeinzu-
stand. Es sind ein eher leichter Unterhaltungsstau und stellenweise Fertigstellungsbedarf vor-
handen.

Nachfolgend werden die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie zusammengestellt, soweit sie mir bis zum Zeitpunkt der Unterschrift bekannt wurden
und als wertrelevant eingestuft werden. Zur ausfihrlicheren Darstellung und hinsichtlich wei-
terer Eigenschaften wird auf die folgenden Abschnitte verwiesen.

1.2 Grundsatzliches zur Datenerhebung und zur Wertermittlung

Von den Verfahrensbeteiligten wurden teilweise Objektunterlagen zur Verfligung gestellt. Die
abgefragten Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur
Grundstuicksbeschaffenheit und zu Marktdaten wurden teilweise schriftlich, mtndlich oder te-
lefonisch eingeholt bzw. den zugénglichen &ffentlichen Online-Portalen entnommen.! Wah-
rend der Ortsbesichtigung wurden der Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
durch reine Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei ohne Bauteileéffnung) und Befragung der
Anwesenden erfasst. Eigene Untersuchungen tber den Baugrund, die Hoch- und Grundwas-
sersituation und das Bergschadensrisiko, die Standsicherheit der Gebaude, Ursachen von
Baumangeln oder Bauschaden, die Bauwerksabdichtung, zu bauphysikalischen Besonderhei-
ten, Belangen des Brandschutzes, Altlasten, eventuell vorhandenen Umweltgiften bzw. ent-
sprechenden sonstigen Einflissen und Belastungen (z.B. Radon, Schwermetalle etc.) sowie

1 Ohne abschlielRende, inhaltliche und rechtliche Priifung. Die behordlichen Stellen weisen teilweise
darauf hin, dass die erteilten Auskinfte den dortigen derzeitigen Kenntnisstand wiedergeben, unver-
bindlich sind und eine rechtliche Prifung vorbehalten bleibt. Von meiner Seite aus ist eine abschlie-
Rende Prifung nicht moglich. Auskiinfte Dritter mache ich mir nicht zu eigen.
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tierischen und pflanzlichen Schadlingen, wurden nicht durchgefihrt. Ggf. sind hier vertiefe
Untersuchungen durch spezialisierte Sachverstandige bzw. Fachingenieure oder Fachinstitute
zu empfehlen, wobei Folgen von Extremereignissen generell nicht vorhersehbar sind.

Sofern das Bewertungsobjekt diesbeziliglich Besonderheiten aufweist (siehe in den nachfol-
genden Beschreibungen), sind die sich daraus ergebenden Auswirkungen im Verkehrswert in
dem Malde wertbildend bericksichtigt, wie sie sich nach Kenntnisstand und eigener Marktbe-
obachtung aller Voraussicht nach auf die Preisfindung eines wirtschaftlich und umsichtig han-
delnden Marktteilnehmers auswirken wirden. So stellen auch Ansatze flir besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale in den Wertermittlungsverfahren keine tatsachlichen Auf-
wendungen dar. Damit werden lediglich insgesamt die Werteinfllisse eingegrenzt, die ein wirt-
schaftlich und umsichtig handelnder durchschnittlicher Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Bewertungsobjekts wahrscheinlich berlcksichtigen wird.

Die vorliegenden Informationen und Unterlagen konnten nur stichpunktartig auf Plausibilitat,
jedoch nicht abschliefliend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden. Eine vollstan-
dige Dokumentation der Hochwasserschaden sowie deren Sanierung liegt nicht vor. Entspre-
chend ist die Informationslage aus gutachterlicher Sicht unvollstandig. Mit Unscharfen ist zu
rechnen.

Eine lickenlose Recherche z.B. zur baulichen Historie sowie zu den rechtlichen und sonstigen
Eigenschaften bzw. der Beschaffenheit des Bewertungsobjekts ist ausdriicklich nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Soweit die Ursachen und Folgen baulicher Besonderheiten sowie
rechtlicher Eigenschaften nicht abschlieRend geklart werden konnten, missen samtliche Be-
wertungsansatze dazu unter Vorbehalt gestellt werden. Der Verkehrswert musste auch unter
besonderen Vorgaben (Malkgaben) ermittelt werden, die nicht abschlie3end prifbar waren.
Der Sachverstandige haftet daher auch nur fir die Richtigkeit des im Rahmen der in der Wer-
termittlung als zutreffend zugrunde gelegten Annahmen und Vorgaben (Maf3gaben) ermittel-
ten Verkehrswertes.? Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen grundséatzlich
nicht der Haftung. Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informati-
onen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Uber-
mittelt werden, sowie daraus ggf. resultierende Folgeschaden ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor konkreten
vermogenswirksamen Dispositionen muss daher jedem etwaigen Verwender dieses Gutach-
tens aus Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden, von der jeweiligen zustan-
digen Stelle bzw. vom Eigentimer schriftliche Bestatigungen einzuholen und bei Besonder-
heiten ggf. detaillierte Ursachenerforschungen und Kostenermittlungen durchfiihren zu lassen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert ist in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert unter den dargestellten Rahmenbedingun-
gen zum angegebenen Stichtag als der wahrscheinlichste (Kauf)Preis fir den nachsten Ver-
kaufsfall an einen wirtschaftlich und umsichtig handelnden ,Jedermann® ermittelt. Einzel- und
Sonderinteressen bleiben also unbertcksichtigt. Es wird vorausgesetzt, dass ein hinreichend
groRer Verwertungszeitraum vorangegangen ist. Den Besonderheiten des Zwangsversteige-
rungsverfahrens ist bei der Wertermittlung Rechnung zu tragen (u.a. lastenfreie Wertermitt-
lung, gesonderte Ermittlung der Werteinfliisse der Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs),
sodass verfahrensbedingt ggf. von den Vorgaben des §194 BauGB abgewichen werden muss
(Verfahrenswert zur Fortsetzung des Zwangsversteigerungsverfahrens). Weiter wird der vor-
gefundene Bestand bewertet, soweit er nach diesseitiger Auffassung und ohne abschlieliende
rechtliche Wurdigung hier unabhangig von ggf. schuldrechtlichen Umstanden, Vereinbarungen

2 siehe u.a. auch Urteil des OLG Rostock vom 27.06.2008 — 5 U 50/08
und BGH Urteil vom 10.10.2013 — Il ZR 345/12
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und Sachverhalten Ublicherweise als wesentlicher Bestandteil der Immobilie angesehen =
den kann. Die diesbeziiglich tatsachlichen Eigentums- und Besitzverhaltnisse kénnen im Rah-
men einer Wertermittlung nicht gepruft werden.

Zum Bewertungsstichtag sind die allgemeinen Marktentwicklungen soweit relevant und be-
kannt bertcksichtigt. Hinsichtlich von ggf. zeitlich befristeten Sondereinflissen und deren wei-
teren Entwicklungen muss es dann den Marktteilnehmern Uberlassen werden, diese Um-
stande individuell zu berucksichtigen. Da weder der Termin der Zwangsversteigerung noch
des Zuschlags bekannt ist, sind die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Eigentumsuibergangs auch
nicht vorhersehbar. Entsprechend kénnen die hier zu Grunde gelegten Sachverhalte und An-
nahmen von den tatsachlichen Verhaltnissen im Zeitpunkt des Zuschlags abweichen. Der er-
mittelte Verkehrswert ist daher nur zum angegebenen Stichtag unter den in diesem Gutachten
unterstellten Annahmen und Vorgaben glltig, die mir bis zum Tag der Unterzeichnung des
Gutachtens bekannt wurden. Erst danach mitgeteilte Sachverhalte oder bekannt gewordene
Umstande sind unbericksichtigt. Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen bis zum Versteige-
rungstermin muss es dann letztendlich dem jeweiligen Bieter Gberlassen werden, die genann-
ten Umstande je nach Sach- und Kenntnisstand bei der Abgabe seines Gebotes individuell zu
beriicksichtigen. Eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine Uberpriifung
des Bewertungsergebnisses werden empfohlen.

1.3 Ortsbesichtigung, Fotos

Bei der Ortsbesichtigung konnten das Gebaude und das Grundstiick zusammen mit den Ei-
gentumern und deren Prozessbevollmachtigten in Augenschein genommen werden, wobei
eine vollstandige Besichtigung nicht méglich war (u.a. im Dachbereich, verdeckte und zuge-
stellte Flachen oder Bauteile, Konstruktionselemente, Haustechnik etc.). Der Zustand der nicht
besichtigten Bereiche ist nicht beurteilbar, sodass Annahmen zu treffen sind.

Zur Ermittlung der wertrelevanten Flachen wurde ein zweckentsprechendes Aufmal} durchge-
fuhrt.

Die Miteigentiimerin gestattete die Anfertigung von Innenaufnahmen und stimmte einer Verof-
fentlichung im Gutachten zur Verwendung ausschlie3lich im Rahmen dessen Zwecks zu.

1.4 Vermietungssituation, Mietbesonderheiten, 6ffentliche Forderung

Die Immobilie wird von der Antragsgegnerin und den gemeinsamen Kindern bewohnt. Somit
sind weder Mieter vorhanden noch Mietbesonderheiten zu bertcksichtigen. Wertrelevante Be-
lange einer Forderung mit 6ffentlichen Mitteln wurden ebenfalls nicht bekannt.

1.5 Gewerbe, mogliches Zubehor, Fremdzubehor

Nach Auskunft im Ortstermin ist unter der Objektadresse kein Gewerbe angemeldet. Bewert-
bares mdgliches Zubehdr oder Fremdzubehor ist nach diesseitiger Auffassung nicht vorhan-
den.’

1.6 Hinweise und Besonderheiten

Hochwasserschéaden, ggf. ausstehende Versicherungsleistungen / -forderungen

Nach Auskunft im Ortstermin war die Immobilie von den Uberschwemmungen im Juli 2021
betroffen (Extremwetterereignis). Damals ist Oberflichenmischwasser vom Garten aus Uber
ein Kellerfenster eingelaufen. Der Keller stand vollstandig unter Wasser, das Erdgeschoss ca.
10 cm hoch.

Das Oberflachenmischwasser ist innerhalb eines Tages wieder abgelaufen. In der Folge wur-
den der Keller vollstandig und das Erdgeschoss weitgehend saniert (Versicherungsleistun-
gen). Restarbeiten stehen an der Kellerinnentreppe (Stufenbelag) an.

3 Die Einbaukiiche wird weder als wesentlicher Bestandteil noch als mégliches Zubehér betrachtet
(Rechtsfrage) und ist auch im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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Die Geschosstreppe vom EG zum DG wurde bereits abgeschliffen und neu gestrichen.
diese Arbeiten nicht fachmannisch erfolgt sein sollen, wurde bei der Versicherung die Erneu-
erung der gesamten Geschosstreppe beantragt.

Beim Ortstermin wurde der Sachverhalt kurz angesprochen und beide Parteien um ergan-
zende Mitteilung zum Sachstand gebeten. Nach Kenntnisstand bei Unterschrift unter das Gut-
achten wurde die Kostenlbernahme fir beantragte Leistungen zu den beiden Treppen abge-
lehnt, jedoch ein Vorschuss gezahlt. Einem potenziellen Ersteher der Immobilie stehen im
Rahmen der Zwangsversteigerung beschlagnahmte Versicherungsforderungen zu (§ 20
ZVG). Ob die beiden Treppen damit erfasst sein kénnten oder nicht, kann diesseits nicht be-
urteilt werden (Rechtsfrage, gesondert zu klaren). Bei der Wertermittlung kann daher nur wie
folgt verfahren werden:

a) Der Belag der Kellertreppe fehlt bisher. Ob dieser bis zum Zuschlag noch fertiggestellt
wird oder durch den Ersteher Uber die Versicherungsleistungen verfligt werden kann, ist
unbekannt. Daher wurde in freier Wirdigung auch ein pauschaler Abschlag flur die feh-
lende Fertigstellung in Ansatz gebracht.

b) Die Geschosstreppe vom EG zum DG ist 30 Jahre alt: Sie befindet sich in einem ge-
brauchstauglichen und der Immobilie angemessenen Zustand. Eine Erneuerung drangt
sich nicht auf. Bei der Wertermittlung wird auf den Ist-Zustand abgestellit.

Sofern im Zeitpunkt des Zuschlags beschlagnahmte Versicherungsforderungen bestehen soll-
ten, ware dies je nach Sachstand von den Bietenden ggf. beim jeweiligen Gebot zu bertick-
sichtigen.

Die nach dem Hochwasserschaden vorgenommenen Sanierungsmal3nahmen wurden beim
Ortstermin besprochen, zusammengestellt (hierzu siehe in Abschnitt 3.1) und den Verfahrens-
beteiligten vorab zur Durchsicht und ggf. Erganzung zugesendet. Ob die bisher vorgenomme-
nen SanierungsmalRnahmen fachgerecht ausgefuhrt wurden, lasst sich durch reine Inaugen-
scheinnahme nicht beurteilen (ggf. gesondert zu prifen). Bei der Wertermittlung wurde eine
fachgerecht ausgefiihrte Sanierung unterstellt. Auf verbleibende Unsicherheiten und Risiken
kann nur hingewiesen werden.

Zustand der Immobilie, Wertanséatze fiir Besonderheiten

Die vorstehende Auflistung und Ausfihrungen sind nicht abschlieRend. Die Immobilie weist
Besonderheiten auf, die fir einen potenziellen Erwerber (Verkehrswert = Jedermann) Risiken
zur Folge haben und Investitionsbedarf nach sich ziehen kénnen, ohne dass dieser am Stich-
tag abschlieldend beurteilbar ist. Somit stehen samtliche Ansatze dazu unter Vorbehalt. Auf
die Ausfiihrungen im Gutachtentext wird verwiesen.
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Verkehrswertermittlung Von-Groote-Ring 36 in 53359 Rheinbach zum

Stichtag 12.09.2024 fir das Amtsgericht Rheinbach im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

2 Grundsticksbeschreibung

21 Lage und Infrastruktur

Lageplane siehe in Anlage 1-3.

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

nachster Anschluss an
einen Flughafen:

nachster Anschluss an
eine Bundesautobahn:

nachster Anschluss an
eine Bundesstralie:
2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Verkehrslage:
Wohn- und Geschéftslage:

Ausblick:

typische Bebauung und
Nutzungen in der Straf3e und
der naheren Umgebung:

2.1.3 Infrastruktur

Az.: 11K 5/24
Nordrhein-Westfalen
Rhein-Sieg-Kreis
Stadt Rheinbach ca.

Stadtkern von Rheinbach ca.

nach Meckenheim

nach Euskirchen

nach Bonn

nach Kaéln

zur Landeshauptstadt Disseldorf

Flughafen Kéln/Bonn

A 61 von Ludwigshafen nach Venlo
Anschluss Rheinbach in

B 266 in

Ortslage, Entfernungen

zu einer Durchgangsstralle
zur nachsten Bushaltestelle

zu einem Bahnhof (Rheinbach)

normal

afuhlbri T4

IrmaknllenEATE Sachwormsmgm

29.000 Einwohner
16.000 Einwohner

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
ca.
ca.

8 km
12 km
20 km
40 km
80 km

40 km

5 km

2,5 km

100 m
100 m
1,5 km

ruhige Wohnlage im Stadtteil, als Geschaftslage nicht geeig-

net
kein wertrelevanter vorhanden

wohnbauliche Nutzungen

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, arztliche und zahnarztli-
che Versorgung, Apotheken, Tankstellen und Banken sind in ausreichendem Angebot in
Rheinbach vorhanden und Uberwiegend fulRlaufig erreichbar. Die nachsten Krankenhauser
befinden sich in Euskirchen und Bonn.
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2.2 Grundstiuckseigenschaften

2.2.1 Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie: weitgehend ebenes Gelande

Zuschnitt: Breite ca. 16,5 m, Tiefe ca. 27,5 m
Grundsticksform: regelmafig

Hohenlage zur Stralle: weitgehend normal

Grundstickslage: in Reihe, Ausrichtung von Osten nach Westen

2.2.2 Uberbau, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: gemal Flurkarte einseitig durch den Carport

Uberbau auf andere )

Grundstucke: Ein Uberbau wurde nicht mitgeteilt oder erkennbar. Daher
wird hier ohne weitere Prifung unterstellt, dass kein Uberbau
vorliegt.

Grundstickseinfriedung: teilweise zum Bewertungsgrundstick gehorend

2.2.3 Baugrund, Hoch-, Grund- und Schichtenwasser

Eine parzellenscharfe Beurteilung der Beschaffenheit des Baugrunds, des Bergschadensrisi-
kos bzw. der Gefahrdung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser ist im Rahmen dieses
Gutachtens nicht mdglich. Ein mégliches Risiko ist daher nur insoweit pauschal bertcksichtigt,
wie dieses insbesondere lagetiblich im Bodenrichtwert und den Daten der Bewertungsmodelle
enthalten ist. Die Besonderheiten des Einzelfalls werden frei gewirdigt.

Eigene Baugrunduntersuchungen sowie Feuchtigkeitsmessungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird ein gewachsener, normal trag-
fahiger Baugrund ohne dauerhaft gesundheitsschadliche Kontaminierungen (siehe dazu auch
in Abschnitt 2.2.5) und dauerhafte Beeinflussung durch Hoch-, Grund- oder Schichtenwasser
unterstellt. Auf den Rotterbach wird hingewiesen.

Besonderheit: Nach Auskunft im Ortstermin war das Bewertungsobjekt von den Uberschwem-
mungen im Juli 2021 betroffen (siehe dazu in Abschnitt 1.6). Dabei handelte es sich um ein
Extremwetterereignis. Eine Prognose ggf. méglicher zukinftiger Flutschaden ist nicht moglich.

2.2.4 ErschlieBung

Anschluss an den o6ffentlichen

Verkehrsraum: Das Grundstlick grenzt einseitig unmittelbar an den 6ffentli-
chen Verkehrsraum (Von-Groote-Ring) als Wohnstrale.

Verkehrsbelastung: durchschnittlich

Stralienausbau: Stralde ausgebaut und asphaltiert, beidseitig Gehwege, Park-

buchten, StralRenbeleuchtung

Anschlisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Nach Auskunft im Ortstermin sind ein eigener Anschluss an
die 6ffentliche Ver- und Entsorgung (Frischwasser, Kanal) so-
wie die Versorgung mit Strom, Gas und Telefon vorhanden.

2.2.5 Immissionen, Umwelteinfliisse, Altlasten

Immissionen/Umwelteinflisse

(ohne abschlielRende Prifung): Bei der Ortsbesichtigung waren keine dauerhaften Immissio-
nen oder sonstige Umwelteinflisse in nennenswertem Um-
fang wahrnehmbar. Auf die 0.g. Lagemerkmale und das Ex-
tremwetterereignis wird hingewiesen.
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Altlasten: Nach Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises liegen der Unt

Bodenschutzbehérde keine Anhaltspunkte flr das Vorliegen
von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen im
Sinne des Bodenschutzgesetzes vor.

Auftragsgemafl wurden keine Bodenuntersuchungen durch-
geflhrt oder weitere Untersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. Eine Uberpri-
fung lokaler Anomalien ist ggf. gesondert vorzunehmen.

2.3 Offentliches Baurecht

2.3.1 Bauplanungsrecht, Bodenordnung, Uberschwemmungsgebiet

Darstellung im
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Bebauungsplan: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach liegt das Bewertungs-
grundstlick im Bereich des Bebauungsplans Nr. 44 - Rodder-
feld Il (rechtskraftig seit Bekanntmachung vom 01.04.1985)
mit folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: WR (reines Wohngebiet)

Mafe der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl GRZ: 04

Geschossflachenzahl GFzZ: 0,7

Zahl der Vollgeschosse 2

Bauweise: offen

sonstiges: u.a. Uberbaubare Grundsticksflache, textliche
Festsetzungen: Einzel- und Doppelhauser, Dachneigung
30/45°. Es wird unterstellt, dass der Bebauungsplan rechts-
verbindlich wirksam ist. Bezlglich naheren Erlauterungen und
weiteren moglicherweise den Verkehrswert beeinflussenden
Festsetzungen wird auf den rechtsgultigen Bebauungsplan
verwiesen, der bei der Stadt Rheinbach oder deren Internet-
portal eingesehen werden kann.

festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet: Gemal Internetportal www.elwasweb.nrw.de (elektronisches
wasserwirtschaftliches Verbundsystem fir die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in NRW) liegt das Bewertungsobjekt nicht
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Bodenordnung: Das Bewertungsgrundstick ist gemafl Grundbuchauszug in

kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
sonstige Satzungen,
Verfligungs- und
Veranderungssperre: nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vorhanden

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Das Grundstiick ist lageublich und planungsadaquat bebaut.
Nennenswerte Erweiterungspotenziale bestehen im Bestand
vermutlich nicht.
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2.3.2 Baulasten, Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine Eintragungen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stucks. Hinsichtlich begunstigender Baulasten liegen keine In-
formationen vor. Es wird unterstellt, dass keine beglnstigen-
den Baulasten vorhanden sind.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadt Rheinbach besteht kein Denkmal-
schutz.

2.3.3 Bauordnungsrecht

Die Stadt Rheinbach hat Ausziige aus der Bauakte zur Verfligung gestellt. Diese enthalt eine
Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage aus dem Jahr 1993 (Az.
63.2-VI-336/93 vom 16.07.1993) sowie fir bauliche Veranderungen als Nachtrag zu vorge-
nanntem Bauschein vom 28.06.1994. Die Bescheinigung der Schlussabnahme wurde am
26.07.1994 ausgestellt.

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden zwar nicht be-
kannt. Die baurechtliche Legalitat und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, einer Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung konnte im Rahmen dieser Wertermittlung dann auch nicht ab-
schlieltend Uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird daher ohne weitere Prifung un-
terstellt, dass flr die vorhandenen wertbestimmenden baulichen Anlagen die formelle und ma-
terielle Legalitat gegeben ist.* Nach lblicher Verkehrsanschauung wird der Verkehrswert somit
auf der Grundlage des realisierten Vorhabens ermittelt. Er enthalt keinen Uber die allgemeinen
Ansatze hinausgehenden Wertansatz flir méglicherweise aus der Genehmigungslage resul-
tierende Aufwendungen oder Risiken.®

Allein aus Haftungsgriinden ist zu empfehlen, den aktuellen Stand sowie offene Sachverhalte
vor einer vermdgenswirksamen Disposition ggf. Uber einen Fachingenieur / Architekten prifen
und mit der Baugenehmigungsbehdrde klaren zu lassen. Sofern sich diese anders als hier
angenommen darstellen sollten, ist die Auswirkung auf den ermittelten Verkehrswert zu priifen
und dieser ggf. entsprechend anzupassen.

2.4 Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat) gemaf
§ 3 ImmoWertV:® baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand: Hierzu erteilt die Stadt Rheinbach mit Schreiben vom
22.08.2024 folgende Auskunft:

4 Die Baugenehmigungsbehorden erteilen hierzu im Rahmen einer Wertermittlung grundsatzlich keine
schriftlichen und rechtsverbindlichen Auskinfte. Die behdrdlichen Bauakten erheben generell auch
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass damit nicht fiir samtliche ggf. vorhandene Abwei-
chungen gleichzeitig auch die nachtragliche Genehmigungsfahigkeit oder Genehmigungsfreiheit un-
terstellt werden (gesondert zu priifen). Auskiinfte diesbeziglich sowie u.a. auch liber zulassige Nut-
zungen und Nutzungsanderungsmadglichkeiten kénnen letztendlich nur von der zustandigen Fach-
behorde nach Einzelfallpriifung erteilt werden. Eine liickenlose Recherche der baulichen Historie mit
Uberprifung und abschlieBender Wiirdigung kann im Rahmen einer Wertermittlung nicht vorgenom-
men werden. Die Nachweispflicht (Beweislast) liegt grundsatzlich beim Grundstuckseigentimer. Auf
Unsicherheiten und Risiken kann daher nur hingewiesen werden. Eine Prufung und Klarung ist vor
vermogenswirksamer Disposition zu empfehlen. Ggf. kbnnen zusétzliche Kosten anfallen, die hier
nicht bericksichtigt sind.

6 in der aktuellen Fassung vom 14.07.2021 BGBI. | (Nr. 44) S. 2805
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Fir das Grundstlck in Rheinbach, Von-Groote-Ring 36

Gemarkung Rheinbach
Flur 33
Flurstick 399

sind
1. ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch,

2. Kanalanschlussbeitrage
3. und Wasseranschlussbeitrage

nicht mehr zu entrichten.

Die ErschlieBungsanlage ,Von Groote Ring® ist fertiggestellt,
somit sind keine Beitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
fur o.g. Flurstlick mehr zu erheben.

In der StralRe ,Von Groote Ring“ sind keine stral’enbaulichen
Mafnahmen durchgefiihrt worden, die noch eine Strallenbau-
beitragspflicht nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) auslésen kdnnten. Fir zu-
kinftige stralenbauliche MaRnahmen kénnen aufgrund der
aktuell geltenden Rechtslage in Nordrhein-Westfalen keine
Straflenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW mehr erhoben wer-
den.

Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein unanfechtbar ge-
wordener Bescheid vorliegt - unverbindlich und unter dem
Vorbehalt ausgestellt, dass eine spatere Entscheidung in ei-
nem Veranlagungs- oder Rechtsverfahren hiervon abweichen
kann.”

Beurteilung und Verfahrensweise bei der Wertermittlung:

Demnach ist das Bewertungsgrundstiick bezlglich der Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG als beitragsfrei einzustufen. Es sind auch
keine MaRnahmen geplant oder bekannt, die eine entspre-
chende Abgaben- und Beitragspflicht in absehbarer Zeit er-
warten lassen. Zukinftige Beitrdge oder Gebuhrenerhebun-
gen z.B. fir Ausbaubeitrage nach KAG sind jedoch nicht aus-
geschlossen.

2.5 Privatrechtliche Gegebenheiten

2.5.1 Erbbaugrundstiick und Erbbaurecht

Erbbaugrundstiick: Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Erb-
baurecht. Das Erbbaurecht wurde an folgendem Grundstiick
bestellt:

Grundbuch von Rheinbach, Blatt 1538

BV Ifd. Nr. 159: Gemarkung Rheinbach, Flur 33, FlIst.-Nr.: 399
Grole: 458 m? (GF Wohnen Von-Groote-Ring 36))

Eigentliimer: XXXXX XXXXX XXXXX in Rheinbach

Das Erbbaugrundstiick ist in Abteilung Il wie folgt belastet
(auszugsweise, zum Wortlaut siehe Grundbuch):
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Lasten und Beschrénkungen:

Ifd. Nr. der Eintragungen 150: Erbbaurecht fur die Eheleute
XXXXX XXXXX, geb. XXXXX und XXXXX XXXXX geb.
XXXXX geb. XXXXX, beide in Rheinbach-Wormersdorf - je zu
Y2 - auf die Dauer von 99 Jahren seit dem 1. Januar 1993. Mit
Bezug auf die Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses des Erbbau-
grundbuchs von Rheinbach Blatt 4159 eingetragen am 2. Juni
1993.

Ifd. Nr. der Eintragungen 151: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufs-
falle fur den jeweiligen Erbbauberechtigten. Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 31. Dezember 1992 eingetragen am 2. Juni
1993.

Verdnderungen:

Ifd. Nr. der Spalte 150: Jetzige Erbbauberechtigte aufgrund
Einigung vom 02.02.2011 (Notar XXXXX in Wesseling) sind
nunmehr:

1. XXXXX XXXXX. geb. am XXXXX

2. XXXXX XXXXX geb. XXXXX, geboren am XXXXX

je zu Y.

Vermerkt am 06.06.2011

Erbbaurecht: Erbbaugrundbuch von Rheinbach, Blatt 4159, BV Ifd. Nr. 1

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Rhein-
bach Blatt 1538 unter Nr. 159 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten Grundstiick:

Gemarkung Rheinbach, Flur 33, Fist.-Nr. 399
Grolke: 458 m? (GF Wohnen, Von-Groote-Ring 36)

in Abt. Il Nr. 150 fir die Dauer von 99 Jahren seit dem 1. Ja-
nuar 1993.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Verauflerung und Belas-
tung mit Grundpfandrechten, Reallasten, Dauerwohn- und
Dauernutzungsrechten nach dem WEG, der schriftlichen Ein-
willigung des Grundstiickseigentiimers. Als Eigentimer des
Grundstuckes ist die XXXXX XXXXX XXXXX XXXXX in
Rheinbach eingetragen. Mit Bezug auf die Bewilligung vom
31. Dezember 1992 und 22. April 1993 bei Anlegung dieses
Blattes hier vermerkt am 2. Juni 1993.

Das Erbbaurecht ist in Abteilung Il wie folgt belastet (zum
Wortlaut siehe Grundbuch):

Lasten und Beschrénkungen:

Ifd. Nr. 1: Reallast, bestehend in der Verpflichtung zur Zah-
lung eines Erbbauzinses, fir den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 31. Dezember
1992 eingetragen am 2. Juni 1993 gleichrangig mit dem
Recht Abt. Il Nr. 2.

Ifd. Nr. 2: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Zahlung eines erhohten Erbbauzinses - zu mehrmaligen
Ausnutzung - zugunsten des jeweiligen Grundstiickseigen-
timers. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 31. Dezember
1992 eingetragen am 2. Juni 1993 im gleichen Rang mit dem
Recht Abt. Il Nr. 1.
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Ifd. Nr. 3: Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den je
ligen Grundstickseigentiimer. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 31. Dezember 1992 eingetragen am 2. Juni 1993.

Ifd. Nr. 4: geléscht

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Rheinbach, 11 K
5/24). Eingetragen am 05.06.2024.

Verénderungen:

Ifd. Nr. der Spalte 1: Der Inhalt des Rechts ist geandert (wert-
gesicherte, erhéhte Erbbauzinsreallast). Bezug: Bewilligung
vom 02.02.2011, UR-Nr. 135/2011, Notar XXXXX in Wes-
seling. Eingetragen unter Ausnutzung der Vormerkung
Abt. Il Nr. 2 im Gleichrang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1 und
2 am 06.06.2011.

Verfahrensbedingt bleiben die Eintragungen in Abt. Il bei der
Ermittlung des Verkehrswert unberlcksichtigt (unbelasteter
Verkehrswert). Deren Werteinfluss wird gesondert ermittelt
(siehe dazu in Abschnitt 5).

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

nicht eingetragene Lasten

und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten, an einen Kaufer weiter-
zugebende schuldrechtliche Vereinbarungen oder (z.B. be-
glnstigende) Rechte wurden nicht mitgeteilt. Diesbezliglich
wurden auftragsgemaf auch keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Daher wird hier unge-
prift unterstellt, dass diese in wertbeeinflussender Art nicht
vorhanden sind.

2.5.2 Erbbaurecht: Vertragsgrundlage, Erbbauzins und Erbbauzinsreallast

Die Aktenlage zum Erbbaurecht ist wie folgt (Darstellung in Kurzform, auf die Bewilligungen
wird verwiesen):

1. Der urspriingliche Erbbaurechtsvertrag URNr. 2008/1992 Notar XXXXX XXXXX, Rhein-
bach, vom 31.12.1992 enthalt damals Ubliche Formulierungen und Regelungen. Nach
Auskunft des XXXXX XXXXX werden einzelne Formulierungen heute teilweise nicht
mehr verwendet und haben somit juristisch auch keinen Bestand mehr (z.B. zu § 4 und
5).

Der Erbbauzins wurde damals mit 7,20 DM/m? Grundsticksflache vereinbart =
3.297,60 DM im Jahr, zahlbar in vierteljahrlichen Raten (§ 15). In § 16 wurde eine Erb-
bauzinsanpassung als schuldrechtliche Verpflichtung vereinbart. Bei Heimfall und Zeit-
ablauf des Erbbaurechts ist eine Gebaudewertentschadigung zu leisten.

2. Mit dem Kaufvertrag URNr. 135/2011, Notar XXXXX XXXXX XXXXX, Wesseling, vom
02.02.2011 traten die derzeitigen Eigentiimer in alle Rechte und Pflichten des Erbbau-
rechtsvertrags ein, wobei die Erbbauzinsreallast und die Zahlungsweise auf jahrlich ge-
andert wurden (Abschnitt VII. ab Seite 10). Die Bestimmungen zur Wertsicherung des
Erbbauzinses wurden wie folgt abgeandert:

LAls Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart: Sollte sich der vom Statistischen Bun-
desamt festgestellte Verbraucherpreisindex flir Deutschland (VPI) Basis 2005 = 100
Punkte oder der an seine Stelle tretende Index gegentber der fiir Dezember 2010
veroffentlichten Monatsindexzahl oder seit der letzten Anpassung verandern, so
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erhoht oder ermafigt sich der Erbbauzins in demselben Verhaltnis. Die Erhéh
oder ErmaRigung des Erbbauzinses wird jedoch nur zu dem fiir den Monat Dezember
eines durch funf teilbaren Jahres sich ergebenden Prozentsatz fur die folgenden 5
Jahre verbindlich. Die erste Anpassung darf im Hinblick auf § 9a ErbbauRG frihes-
tens nach Ablauf von drei Jahren seit der letzten Anpassung erfolgen. Die Anpassung
erfolgt ohne gesonderte Aufforderung zum genannten Zeitpunkt.

Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast abweichend
von § 52 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn der Grundstlickseigentiimer aus
der Reallast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden
dinglichen Rechts oder der Inhaber der in § 10 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung genannten Anspriiche auf Zahlung
der Beitrage zu den Lasten und Kosten des Wohnungserbbaurechts die Zwangsver-
steigerung des Erbbaurechts betreibt.

Soweit eine Vormerkung zur Sicherung des schuldrechtlichen Anspruchs auf Erhé-
hung der Erbbauzinsreallast und/oder weiterer Erbbauzinsreallasten nebst Vormer-
kung im Grundbuch eingetragen sind, wird hiermit die Loschung dieser Rechte bewil-
ligt, sofern alle Berechtigten der Erbbauzinsreallast nachrangingen Rechte den In-
haltsdnderungen dieser Urkunde gem. § 877 BGB in Offentlich beglaubigter Form zu-
gestimmt haben und die Eintragung der Inhaltsanderung erfolgt ist.”

3. Nach Auskunft des XXXXX XXXXX wurde die Erbbauzinsreallast zuletzt mit Schreiben
vom 02.08.2021 auf XXXXX € im Jahr angepasst. Das XXXXX XXXXX weist darauf hin,
dass der Erbbauzins in seiner derzeitigen Hoéhe wertgesichert und zwangsversteige-
rungsfestim Grundbuch eingetragen ist. Die Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs unter
Ifd. Nr. Il kbnne somit geléscht werden.

Damit wird ohne abschlieRende rechtliche Wirdigung von folgendem Sachstand ausgegan-
gen, insbesondere:

e Das Erbbaurecht erstreckte sich auf das gesamte Grundstuck.

o Der Erbbauzins ist in seiner derzeitigen Hohe wertgesichert und zwangsversteigerungs-
festim Grundbuch eingetragen. Eine Wertsicherungsvereinbarung ist dinglicher Inhalt des
Erbbauzinses und damit ebenfalls ,versteigerungsfest®. Dabei wird vorausgesetzt, dass
die Klausel zulassig ist (Rechtsfragen, ggf. gesondert zu prifen).

Eckdaten fiir die Wertermittlung

Bei der Wertermittiung wird von folgenden Eckdaten ausgegangen (soweit diese teilweise
rechtlichen Wirdigungen unterliegen unter Vorbehalt):

Laufzeit des Erbbaurechts

Vertragsbeginn: 01.01.1993

Laufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre

Zeitablauf des Erbbaurechts: 31.12.2091
Gebdaudeentschadigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts

Gebaudeentschadigungsvereinbarung: vorhanden

Gebaudeentschadigung: 2/3 wird angenommen
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Vereinbarte Wertsicherungsklausel
Art der Nutzung: Wohnen
Fallgruppe: Anpassung vereinbart und wirksam
Ausloserindex: Verbraucherpreisindex (VPI - Dt. insg.), Basis
2005 = 100 bzw. Folgeindex
Mindestanstieg des ,Ausldsers®: nicht vereinbart
Anpassungsmalistab: Anderung des VPI
Basis der Anpassung: zuletzt angepasster Erbbauzins
Umfang der Anpassung: Verhaltnis Anderung des VPI zu 100 %
Kappungsgrenze: gemischter Index (AAWV) gemaR § 9a Erb-
bauRG
Basis der Kappungsgrenze: zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbauzins
gesetzliches Mindestintervall: 3 Jahre gemal § 9a ErbbauRG
Erbbauzins
bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins: 3.297,60 DM/a
vereinbarte Zahlungsweise: vierteljahrlich
Erbbauzins am Stichtag 12.09.2024: 2.739,78 €/a
vereinbarte Zahlungsweise (geandert): jahrlich
letzte Anpassung vor dem Stichtag: 01.01.2021
Anmerkung: Eine erneute Anpassung ist friihestens zum

01.01.2026 mdglich.
Bewertungsstichtage und Restlaufzeiten des Erbbaurechts

Bewertungsstichtag: 12.09.2024
Restlaufzeit des Erbbaurechts: rund 67 Jahre
Anmerkung

Allen Angaben und Annahmen unter Vorbehalt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Nachfolgend wird der mafdgebliche Ist-Zustand der Gebaude und Aulienanlagen insoweit be-
schrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen méglich ist. Grundlage fir die Gebaudebeschrei-
bungen sind im Wesentlichen die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Objektunterlagen und Informationen. Der urspriingliche Bauherr konnte nicht be-
fragt werden. Die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen sowie Ausstattungen
werden dann dargestellt, soweit diese bekannt wurden oder augenscheinlich ersichtlich sind.
Auf Besonderheiten wird sofern erforderlich hingewiesen. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Annahmen Ublicher Ausfliihrungen im jeweiligen Baujahr. Teilweise kdnnen
daher Abweichungen auftreten, die ggf. auch wertbeeinflussend sein kénnen. Die energeti-
schen Eigenschaften sind nur soweit erfasst, wie diese mitgeteilt wurden oder augenscheinlich
erkennbar waren. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen sowie
Installationen wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird ihre Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Diese Wertermittlung stellt insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Bauliche Besonderhei-
ten und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren (ohne Bauteile6ffnung, Prifung ist nicht Gegenstand der Beauftragung). Ein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Erfassung aller Mangel und Schaden kann daraus nicht ab-
geleitet werden. Soweit bauliche Besonderheiten oder Bauschaden benannt werden, sind
diese Angaben unverbindlich. Es ist zu empfehlen, ggf. eine diesbeziglich vertiefende Unter-
suchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen baulichen Besonderheiten oder Bauschaden auf den Verkehrswert
sind in diesem Gutachten nur pauschal beriicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien bzw. sonstigen Ein-
flissen und Belastungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt. Diesbezlglich wird Man-
gelfreiheit ungeprift vorausgesetzt. Auf die fir das Baujahr und die Zeitpunkte von Moderni-
sierungen Ublichen besonderen Eigenschaften der verwendeten Baumaterialien sowie ggf. la-
gebedingte Einflisse wird dabei ausdricklich hingewiesen.

3.1 Einfamilienhaus

Nutzung: Wohnen

Gebaudestellung: freistehend

Geschosszahl: 1

Geschosse: Keller, Erd- und Dachgeschoss

Ausbau: voll unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: um das Jahr 1993/94, nach den Hochwasserschaden im Jahr
2021 teilsaniert

Gebéaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Grindung: soweit bekannt Streifenfundamente aus Beton und Boden-
platte

Kellerwande: massiv, vermutlich Schwerbetonstein

Aulenwande: massiv, moglicherweise Warmedammsteine, ohne zusatzli-
che Warmedammung

Innenwande: massiv, vereinzelt Leichtbauwande

Geschossdecken: Beton

Fenster: im EG erneuerte Fenstertliren und Fenster aus Kunststoff mit

Isolierverglasung, erneuerte Kellerfenster (alle Baujahr 2021),
im DG erneuerte Fenster aus Kunststoff und Holzfenster aus
dem Baujahr, ein Dachflachenfenster aus Holz (aus dem Bau-
jahr), Fensterbanke innen aus Natur- und Kunststein, aullen

Seite 18 von 93
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Rollladen:
Hauseingang:

Besondere Bauteile:

AulBenansicht
Fassaden und Giebel:
Zustand:

Treppen

Eingangsstufe:
Geschosstreppe:

Kellerinnentreppe:

Treppe zum Dachraum:
Zustand der Treppen:

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:
Zustand des Daches:

Az.: 11K 5/24 d‘_fL..‘thS[}

aus Leichtmetall

aus Kunststoff und mit manuellem Antrieb vorhanden
Eingangstur aus Leichtmetall mit isolierverglastem Lichtaus-
schnitt, Seitenteil mit Isolierverglasung

Eingangsstufe, Eingangsiberdachung aus Holz mit Einde-
ckung aus Dachsteinen, Kellerlichtschachte

Putz mit Anstrich
durchschnittlich bis stellenweise mafiger

eine Stufe aus Beton mit Fliesenbelag

gewendelte Holztreppe (90°) ohne Stufenbelag, Gelander und
Handlauf aus Holz

aus Beton ohne Stufenbelag (Fertigstellungsbedarf), Absturz-
sicherung aus Glas

Einschubtreppe aus Holz

fur das Baujahr durchschnittlich, Stufenbelag der Kellertreppe
fehlt

Holzdach ohne Dachgauben

Satteldach mit Drempel

harte Bedachung, soweit ersichtlich rotbraune Dachsteine mit
Unterspannbahn (stellenweise schadhaft)

nach Auskunft im Ortstermin als Zwischensparrenddmmung
und auf der oberen Geschossdecke / Kehlbalkenlage vorhan-
den: in der Kehlbalkenlage teilweise lickenhaft, Handlungs-
bedarf vorhanden

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

nur sehr eingeschrankt besichtigt, der Zustand ist nicht ab-
schlielend beurteilbar, Funktionsfahigkeit muss ungeprift un-
terstellt werden, bei der Warmedammung ist teilweise nach-
zurusten

Technische Einrichtungen / Haustechnik

Heizung:

Brennstofflagerung:
Beheizung der Raume:

Warmwasserversorgung:

Kamin:
Elektroinstallation:
Wasser- und
Abwasserinstallationen:”
Liftungstechnik:
Anmerkung:

Gaszentralheizung von Viessmann, Typ Vitodens 200-W
B2HF-19, 19 KW, Baujahr 2021

keine

FuRbodenheizung mit raumweiser Steuerung im Keller (Hob-
byraum) und EG sowie im Bad des DG, Handtuchheizkérper
im Bad, drei Raume im DG mit Kompaktheizkérpern mit Ther-
mostatventilen

Warmwasservorratsbehalter von Viessmann fir eine zentrale
Versorgung Uber die Heizung

Montageschornstein, Uber Dach verkleidet

baujahrestibliche und teilerneuerte Ausstattungen

baujahresubliche und teilerneuerte Ausfiihrungen
Fensterliftung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von mir keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,

7 Die Dichtheit der unterirdischen Abwasseranlagen bzw. deren Funktionsfahigkeit werden ungeprift

vorausgesetzt.
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Wasserver- und -entsorgung, Elektro, Hausanschlisse,
vorgenommen wurden. Deren Funktionsfahigkeit wird unge-
prift unterstellt. Die Qualitat und Ausfuihrung sind nicht beur-
teilbar (gesondert zu prifen). Nachrichtlich: Ein Effizienz-
Check wurde im Juni 2024 vorgenommen. Danach ist punk-
tuell auf erforderliche MaRnahmen zu prifen.

Malnahmen zur Modernisierung und Sanierung (nach Hochwasserschéden)

Die Ausflihrungen der Parteien zu den SanierungsmaRnahmen, die nach der Uberflutung im
Juli 2021 vorgenommen wurden, wurden beim Ortstermin protokolliert und zur Durchsicht bzw.
Erganzung an die Parteien gesendet. Von folgendem Sachstand wird danach ausgegangen:
1) Nach dem Einzug (vor dem Flutschaden)

um/ab 2011: Umbau und Erneuerung des Bades im DG bei Zusammenlegung zweier
Raume und Einbau einer Fulbodenheizung

Einbau von Einbauleuchten in der Decke des DG: Dabei wurde punktuell
die Warmedammung in der Kehlbalkenlage entfernt, sodass diese dort auf
einer Flache von ca. 25 % fehlt und nachzuristen ist

um 2016: im EG Erneuerung von einem Doppelfenster sowie einer Fenstertir (seitli-
che Terrasse) mit Rollladen (unklar, differierende Angaben), im DG Erneu-
erung von zwei Fenstern

2) Nach dem Flutschaden (ab 2021): Sanierungen bzw. Erneuerungen

Allgemein:  Sauberung und Trocknungsmaflnahmen im Haus Uber ca. 4-5 Monate
An den Fassaden aufen keine Mal3hahmen
neuer Gartenzaun an der seitlichen Terrasse
Neugestaltung der Einfahrt (Plattenbelag)

im KG: Kontaminierte Bauteile innen wurden riickgebaut
neue Kellerfenster
Einbau neuer Estrich mit FulRbodenheizung im Hobbyraum
neue Oberbelage auf Boden, Wand und Decke
samtliche Leitungen und die Elektroverteilung
neue Heizungsanlage mit Warmwasserstandspeicher
neue Innentdren
Stufen der Kellertreppe fehlen noch
Malerarbeiten

im EG: Kontaminierte Bauteile innen wurden riickgebaut
Einbau neuer Estrich mit Fullbodenheizung
neue Oberbelage auf Boden, Wand (Feinputz) und Decke

Erneuerung von funf Fenstern und einem Doppelfenster, einer Fenstertlr
(seitliche Terrasse) und der doppelfligeligen Tur (hintere Terrasse), Rollla-
den unklar (differierende Angaben) und Fliegengitter an den Terrassentu-
ren

neue Haustlr

WC neu gefliest und neue Sanitar
neues Glasgelander zur Kellertreppe
neue Innentiren

Geschosstreppe zum DG wurde abgeschliffen und neu gestrichen (teil-
weise nicht fachmannisch)

Malerarbeiten (auch im Treppenaufgang zum DG)

Seite 20 von 93



it N ulo) |
aifuhlbr{ T

Verkehrswertermittlung Von-Groote-Ring 36 in 53359 Rheinbach zum Az.: 11 K 5/24 RS g —
Stichtag 12.09.2024 fir das Amtsgericht Rheinbach im Rahmen der

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ! 1 1 7 l
Beurteilung von Geb&udezustand und Erweiterungsmaéglichkeiten

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Belichtung / Besonnung: normal

Bau- und Unterhaltungszu-

stand, Besonderheiten,

Beschadigungen, Mangel:® Der Bau- und Unterhaltungszustand ist soweit augenschein-
lich erkennbar bzw. bekannt teilmodernisiert und gepflegt. Am
Stichtag besteht ein eher leichter Unterhaltungsstau mit punk-
tuellem Bedarf zur Investition, u.a. an den alten Holzfenstern
und der stellenweise fehlenden Warmedammung in der Kehl-
balkenlage. An der Kellertreppe besteht Fertigstellungsbedarf
(Stufenbelag). Neben ublichen Gebrauchsspuren sind weiter
bauliche Besonderheiten, Schaden, Beschadigungen bzw.
Mangel erkennbar (siehe auch im Text, in der Raumliste und
auf den Fotos in der Anlage), zusammenfassend insbeson-
dere:

o stellenweise Rissbildungen im Bereich des Estrich / Keller-
decke am Treppenabgang zum Keller, Ursache nicht be-
kannt (gesondert zu prifen)

e Héhenversatz von der Terrasse zum Wohnraum nicht vor-
handen (keine Drainagerinne), soweit ersichtlich bisher
ohne gravierende Folgen fir die Bausubstanz

Substanzielle bauliche Besonderheiten, (Folge-)Schaden,
Beschadigungen oder Mangel waren augenscheinlich nicht
mehr erkennbar und wurden auch nicht mitgeteilt. Somit wird
ohne abschlief’ende Prifung unterstellt, dass keine substan-
ziellen Schaden bzw. Mangel mehr vorhanden sind, die signi-
fikante Kosten zur Folge haben kénnen oder einer Folgenut-
zung aus technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten
entgegenstehen. Dabei ist zu beachten, dass hier nur diejeni-
gen Schaden und Mangel aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren bzw.
mitgeteilt wurden und als wertrelevant eingestuft werden. Ver-
deckte Schaden oder Mangel (z.B. hinter Wand- und Decken-
verkleidungen, unter den Bodenbelagen oder im Dachbe-
reich) oder in nicht besichtigten Bereichen sind daher ggf.
nicht erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht vorgenommen. Diese Wertermittlung stellt
insgesamt kein Bausubstanzgutachten dar. Auf verbleibende
Risiken wird hingewiesen, eine Uberpriifung empfohlen.

energetische Beurteilung: Ein Energieausweis gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG
(ehemals Energieeinsparverordnung — EnEV) wurde erstellt.®
Dieser weist einen nutzerunabhangigen Endenergiebedarf
von 184,97 kWh/(m?a) fur den Energietrager Flissiggas inklu-
sive Warmwasser aus (Einordnung Vergleichsskala F).

Anmerkung: Der ermittelte Wert ist fir das Baujahr und die

8 ohne rechtliche Wiirdigung, siehe ergédnzend auch in der Raumliste

9 Daten rein nachrichtlich und ohne weitere Priifung Gbernommen. Der Energieausweis wurde am
05.03.2024 ausgestellt und ist bis zum 04.03.2034 glltig. Eine eingehende Energieberatung oder
ein Gutachten mit Analyse zum energetischen Gebaudezustand durch einen qualifizierten Energie-
berater ist zu empfehlen.

Seite 21 von 93



Verkehrswertermittlung Von-Groote-Ring 36 in 53359 Rheinbach zum
Stichtag 12.09.2024 fir das Amtsgericht Rheinbach im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Erweiterungsmoglichkeiten:

Az.: 11 K 5/24 .
erkennbare Bauausfiihrung uniblich hoch. Die VerbrauchSer=
fassung erscheint allerdings auch nicht plausibel. Nach dies-
seitiger unverbindlicher Einschatzung ist der Warmeschutz
als baujahresublich durchschnittlich zu beurteilen, sofern die

Warmedammung in der Kehlbalkenlage nachgerustet wird.
Eine gesonderte Uberprifung wird empfohlen.™

Erweiterungsmoglichkeiten sind soweit ersichtlich und be-
kannt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bestand
nicht gegeben.

Beschreibung der vorwiegenden Ausstattungen (zusammenfassend)!

Keller
Nutzung:

Bodenbelage:

Wande und Decken:
Zustand:

Wohnbereich
FuRRboden:

Wandflachen:

WC EG:
Bad DG:

Deckenflachen:

Innentlren:
Sanitare Installationen:
WC EG:

Bad DG:

Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:
Ausstattung und Zustand:

Flachen:

Uberwiegend ausgebaut (mit Hobbyraum), teilweise Keller-
raume

schwimmender Estrich mit Klebevinyl (ausgenommen Hei-
zungsraum)

verputzt, teilweise mit Anstrich

normal

schwimmender Estrich mit Oberbelagen aus Klebevinyl und
Laminat, im Bad/DG keramische Fliesen

glatt verputzt, im EG Feinputz mit Anstrich, im DG Uberwie-
gend Tapeten

teilweise grof¥formatige Fliesen, teilweise Putz mit Anstrich
keramische Fliesen mit Dekor halbhoch bis teilweise raum-
hoch

glatt verputzt mit Anstrich, im DG Gipskartonplatten mit inte-
grierter Beleuchtung

normale furnierte und neuere laminierte Holzwerkstofftliren,
normale Beschlage, laminierte Zargen aus Holz, eine doppel-
flugelige Glastur

kleines Waschbecken, Hange-WC mit Einbauspiilkasten, nor-
male Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte
eingebaute Wanne, abgemauerte bodengleiche Eck-Dusche,
ein Waschtisch, Hange-WC mit Einbauspilkasten, normale
Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte

Einbaukuche vorhanden, jedoch nicht in der Wertermittlung
enthalten
nicht vorhanden

weitgehend normale und teilmodernisierte Ausstattung, ge-
pflegt und in gutem Allgemeinzustand

Die zu Wohnzwecken genutzte Flache betragt rund 141 m2
Zusatzlich ist der Keller teilweise zur héherwertigen Nutzung
ausgebaut und teilweise beheizbar (rund 50 m? Nutzflache).

10 Eine detaillierte Beurteilung der energetischen Gesamtqualitdt von Gebdude und Anlagentechnik
sowie ggf. wirtschaftlicher Optimierungsmaoglichkeiten kann nur im Rahmen einer energetischen Be-
gutachtung oder umfangreichen Energieberatung durch einen qualifizierten Fachplaner erfolgen und
ist im Rahmen einer Wertermittlung daher nicht méglich. Auf die Anforderungen und ggf. mégliche
Nachrustverpflichtungen gemal GEG wird hingewiesen. Mit zukinftig erhéhten Anforderungen bei
einzelnen MalRnahmen sowie Steigerungen bei Energiepreisen ist nach derzeitigem Stand zu rech-

nen (unverbindliche Prognose).

11 Erganzend wird auf die Raumliste verwiesen.
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Raumliste
I,fld' Bezeichnung Bemerkungen Flﬁghenz
r. ca.inm
1 Keller lichte Raumhohe ca. 2,3 m
1.1 | Kellerraum 1 Treppenaufgang nach oben offen
1.2 |Kellerraum 2 Heizungsraum
1.3 |Kellerraum 3 mit abgebdschtem Tageslichtfenster, Hobbyraum, Ful3bo-
denheizung
1.4 |[Kellerraum 4 Abstellraum
Summe ausgebaute Nutzflache im KG rd.: 50

2 Erdgeschoss lichte Raumhohe ca. 2,55 m
2.1 |Diele offener Treppenauf- und Kellerabgang 6,8
22 |wC 1,8
2.3 |Abstellraum Waschmaschinenstellplatz, Zugang nach aul3en (Carport) 4,2
2.4 |[Kuche Durchgangsraum, Zugang zur seitlichen Terrasse 16,8
2.5 |Raum 1 42,7
2.6 |Terrasse seitlich 4,2
2.7 |Terrasse Garten mit elektrifizierter Markise 5,5

Summe zu Wohnzwecken genutzter Flache im EG, rd.: 82
3 Dachgeschoss lichte Raumhohe max. ca. 2,53 m, Drempel innen ca. 1,25 m
3.1 |Diele 4,8
3.2 |Bad Handtuchheizkérper, Dachflachenfenster 12,7
3.3 |Raum 1 13,9
34 |Raum 2 15,7
3.5 |Raum 3 11,5

Summe zu Wohnzwecken genutzter Flache im DG, rd.: 59
4 Dachraum lichte Raumhdhe max. ca. 1,4 m, ausgelegt mit Holzdielen, Warme-

dammung in der Kehlbalkenlage fehlt teilweise
Summe zu Wohnzwecken genutzter Flachen:'?|rd. 141 m?
Summe ausgebaute Nutzfliche im KG rd.: [rd. 50 m?

12 ohne baurechtliche bzw. mietrechtliche Beurteilung
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3.2 Garagen, Carport, Stellplatze, AuRenanlagen

Garagen / Carport / Stellpldtze

Eine Garage ist nicht vorhanden. Rechts vom Wohnhaus ist
durch die Verlangerung des Satteldaches ein Carport mit da-
hinterliegendem in Holzbauweise abgetrenntem Abstellraum
entstanden. Der Boden ist mit Betonsteinen befestigt.

Die Zufahrt zum Carport und die befestigte Freiflache vor dem
Haus kann ggf. temporar als zusatzlicher Pkw-Abstellplatz ge-
nutzt werden.

Aullenanlagen Die AuRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zu-
stand. Insbesondere sind zu nennen:

¢ Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Kanalan-
schluss) sind vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz vorhanden.

¢ Einfriedungen sind als Zaunelemente aus Holz sowie He-
cken und Pflanzungen vorhanden.

o Befestigte Flachen bestehen aus grol3¢formatigem Beton-
pflaster und Naturstein (Bruch).

¢ Die Terrassen sind mit Natur-Bruchstein befestigt und
nicht Uberdacht. Eine altere elektrifizierte Markise ist zur
Verschattung vorhanden.

o Das gartenseitige Tageslichtfenster im Keller ist mit
Pflanzsteinen abgebdscht.

e Weiter sind Rasen und Pflanzungen mit teilweise héhe-
rem Baumbewuchs und ein kleines Kinderspielhaus vor-
handen. Der Garten ist nach Westen orientiert.

3.3 Gesamtbeurteilung

Die Immobilie ist im besichtigten Zustand bewohnbar und vermietbar. Fir eine nachhaltige
Folgenutzung im Bestand sind erganzend noch Investitionen zu kalkulieren, die die im Rah-
men dieser Wertermittlung modellkonform angesetzten Mindestinvestitionen auch Ubersteigen
kdénnen (siehe dazu auch in Abschnitt 1.6). Eine gesonderte Planung und Einholung von An-
geboten werden empfohlen.
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6 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

In den vorigen Abschnitten wurden im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 folgende Bewertungs-
ergebnisse ermittelt:

1) Der unbelastete und erbbauzinsfreie Verkehrswert fiir das mit einem freistehenden
Einfamilienhaus Carport bebaute und Erbbaurecht Von-Groote-Ring 36 in 53359
Rheinbach

Erbbaugrundbuch von Rheinbach, Blatt 4159
Gemarkung Rheinbach, Flur 33, Flst.-Nr. 399

mit rd.

475.000,00 €

in Worten: vierhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind darin nicht bertcksichtigt.

2) Der Barwert der in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 1 eingetragenen Erb-
bauzinsreallast mit rund

80.000,00 €

in Worten: achtzigtausend Euro

3) Der Werteinfluss der in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen
Vormerkung mit

0,00 €

in Worten: null Euro

4) Der zusatzliche Werteinfluss des in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs unter Ifd. Nr. 3
eingetragenen Vorkaufsrechts mit rund

0,00 €

in Worten: null Euro

Im Rahmen dieser Wertermittlung konnten nicht alle wertbeeinflussenden Eigenschaften ab-
schlieBend geklart werden. Teilweise mussten daher Annahmen getroffen werden, die Un-
scharfen zur Folge haben. Auf die Ausfihrungen dazu im Gutachtentext und eine entspre-
chend erhdhte Unsicherheit der Bewertungsergebnisse wird hingewiesen. Somit ist es auch in
das Ermessen eines Bietinteressenten zu stellen, diese Umstande bei der Abgabe des Gebo-
tes entsprechend zu bertcksichtigen. Die ermittelten Werte sind stets in einer sachgerechten
Bandbreite zu wirdigen. Eine intensive Beobachtung des Marktgeschehens wird empfohlen.

Das Bewertungsobjekt weist Besonderheiten auf (u.a. baulicher Art, unbericksichtigte Eintra-
gungen in Abt. Il des Grundbuchs - siehe dazu im Gutachtentext), die teilweise nicht abschlie-
Rend geklart werden konnten. Die ermittelten Werte sind somit nur unter den im Text formu-
lierten Vorgaben und Annahmen (MalRgaben) zum angegebenen Stichtag guiltig und mit einer
erhohten Unsicherheit behaftet.
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Kreuzau, 11.11.2024

Dr.-Ing. H.-J. Fuhlbriigge

Als Sachverstandiger bescheinige ich mit meiner Unterschrift zugleich, dass mir keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere, dass ich
das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten fiir das Gericht eignet sich nicht fiir gerichtliche Vergleiche
der Parteien ohne erganzende Anhorung des Sachverstandigen. Eventuell in die Wertfindung einge-
flossene Besonderheiten, bedingt durch den Zweck der Wertermittlung, kénnen die Gebrauchsfahigkeit
dieses Gutachten auch fiir andere Verwendungen einschranken. Dabei weise ich ausdricklich darauf
hin, dass ich einer Verwendung und Weitergabe des Gutachtens als Ganzes, in Teilen oder auszugs-
weise an Dritte auRerhalb dieses Auftrags und zu anderen Zwecken als dem Grund der Beauftragung
— insbesondere einer VeraulRerung, Vermarktung oder Beleihung — nicht zustimme. Die dem Gutachten
beigefiigten Anlagen und insbesondere die Fotos dirfen nicht weitergegeben oder verdffentlicht wer-
den. Gleiches gilt fur die textlichen und tabellarischen Beschreibungen, Ausfihrungen und Bewertun-
gen. Eine Vervielféltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Verdffentlichung im Internet ist ausdrtcklich nur im Falle einer Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgericht und ausdricklich nicht fir sonstige kommerzielle oder private Zwecke zu-
lassig. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Zuwiderhandlung ggf. rechtliche Schritte vor-
behalten sind. Ggf. daraus verursachte und formulierte Anspriche seitens der Eigentimer, von Mietern
oder Dritten gegen mich werden an den oder die Zuwiderhandelnden weitergegeben. Weitere Anspru-
che sind je nach Sachlage vorbehalten.
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Anlage 6: Fotos (beispielhafte Auswahl)

Bild 1
AufRenansicht StralRenseite

Bild 2
AufRenansicht StralRenseite

Bild 3
AufRenansicht
Terrasse seitlich
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Bild 4
Blick in den Garten

Bild 5
Aufenansicht
Terrasse gartenseitig

Bild 6
AufRenansicht Gartenseite
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