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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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1 Ubersicht der Ansiatze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Erbbauberechtigter/e siehe Grundbuchauszug
Grundbuchauszug vom 14.06.2024
Amtsgericht Bergisch Gladbach
Grundbuch von Heiliger
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 1 18 1798 3 5 249,00 m?
1 1 18 1799 3 5 181,20 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m? x €/m? + m2 x €/m? + m? x €/m? Anteil: Bodenwert:
Bauland
bebaut 430,2 350,00 Ja 150.570 €
G(urjdstUckstéch(la It. Grundbuch (entsprechend der 430,20 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 430,20 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
ETW Nr. 1 1974 80 Jahre 32 Jahre 159,20 m? WNFI.
Verfahrenswerte Bodenwert 150.570 €
Vergleichswert 208.668 €
Abschlage zur Rundung 1,02 % 2115 €
Lasten Erbbauzinsreallast 16.553 €
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-
gemaR § 194 BauGB wert 190.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 1.190 €/m?
Vergleichsparameter WNFI. 1.300 €/m?
bez. auf lastenfreie Werte
ohne unrentierliche Flachen
Mietflache Wohnflache 159,2 m?
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Gutachten zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswerts gemal § 74 a ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren Gber den Wert des im Beschluss des Amtsgerichts Bergisch Gladbach
vom 28.03.2024 - Az.: 034 K 009/24 bezeichneten Grundstucks, eingetragen beim Amtsgericht Bergisch
Gladbach, Grundbuch von Heiliger, Blatt 4538, Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. 1:

- Gemarkung Heiliger

- Flur 18

- Flursticke 1798 und 1799

- Gebaude- und Freiflache, KapellenstralBe 24
- Grofe: 717 m? (MEA rd. 430,20 m?)

- WE Nr. 1 mit 3/5-Miteigentumsanteil (MEA)

Verfahrensbeteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

- Antragstellerin: Finanzverwaltung NRW, Finanzamt KdIn-West
- Antragsgegner: Eigentumer

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht die Verkehrswerte der Versteigerungsobjekte von Amts
wegen festzusetzen. Das Wertgutachten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden. Die fiir das
Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstande und Merkmale wurden u.a. bei den folgen-
den Stellen in Erfahrung gebracht:

- Stadtverwaltung Overath
- Grundbuchamt Bergisch Gladbach
- Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis

Der Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, soll
auftragsgemaf der
09.07.2024,

Tag der Objektbesichtigung sein.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaf § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derje-
nige Zeitpunkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemafR § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermitt-

lungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden
nachfolgend naher dargestellt.
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Definition Verkehrswert
Der Verkehrs-/Marktwert wird gemaR § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Metho-
den ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.*”

Bewertungsgrundlage / Inmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§ 1 Anwendungsbereich / Wertermittlungsobjekt

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden

1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in Absatz 2 bezeichneten Gegen-
stdnde, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind (Wertermittlung), und
2. bei der Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten.

(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind

1. Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlief3lich ihrer Bestandteile sowie ihres Zube-
hors,

2. grundsticksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstlicken (grund-
sticksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

§ 2 Grundlagen der Wertermittlung

(1) Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu le-
gen.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr malgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

(3) Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungs-
objekts (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

der Entwicklungszustand,

die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die tatsachliche Nutzung,

der beitragsrechtliche Zustand,

die Lagemerkmale,

die Ertragsverhaltnisse,

die Grundstlcksgroie

der Grundstiickszuschnitt,

die Bodenbeschaffenheit,

0. beibebauten Grundstiicken zusétzlich

SOVNoOR~WN =

a.) die Art der baulichen Anlagen,

b.) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,

c.) die Grofie der baulichen Anlagen,

d.) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer
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energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,

e.) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f.) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen,

11. Dbeilandwirtschaftlichen Grundstliicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grund-
stuicken die Bestockung,

12. die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen.

(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

§ 6 Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grunden.

(2) Inden in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Diein Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfah-
rensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts
ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrsweit ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

§ 7 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(1) Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. imVergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen. Vergleichsfaktoren und Indexreihen,
2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere

durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und
3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.
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(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten nach Absatz 1 auch
durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundstlcksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Wer-
teinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlcksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen.

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

wnN =

o ok

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, so-
weit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse; Herkunft
der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wer-
termittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitét in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitéat den je-
weiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach Malgabe der Satze 2 und 3 berlcksichtigt werden kénnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu-
oder Abschlage oder in anderer Weise zu berlicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Wert-
einflisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder
persOnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen
Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) Malstab fir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung
nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig
geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.
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§ 10 Grundsatz der Modellkonformitat

(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Mo-
delle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbe-
schreibung zu berlcksichtigen.

(2) Liegen fur den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

§ 11 Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

(1) Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

(2) Bei kinftigen _Anderungen des Grundstlckszustands ist die voraussichtliche Dauer bis zum
Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden Unsicherheit
des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu bertcksichtigen.

Die fiir das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstande und Merkmale wurden u.a. bei
den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

- zustandige Stadt-/Kreisverwaltung
- zustandiges Grundbuchamt
- zustandiger Gutachterausschuss

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des
Ertragswertes werden die Ertréage berlcksichtigt, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und norma-
ler Geschaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen
Untersuchungen durchgefihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefahrdender
Stoffe oder evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung wer-
den normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewer-
tenden Grundstiicks, vorausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wert-
gutachten eventuell enthaltene Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieend) zu
werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung
dieser Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur GréRRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu
den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdricklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3-
lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmal} erfolgte
nicht.
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Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Be-
standsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustédndigen Amtern und Behorden er-
fragt.

Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Auflagen, Abnah-
men, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht gepruft, ob behdrdliche
Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Be-
stands und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts

bekannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausge-
gangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.

3.1 Orttermin und Besichtigung

Der Besichtigungstermin fand am 09.07.2024 statt. Teilnehmer waren der unterzeichnende Sachverstandige
und der Eigentiimer. Im Bewertungsobjekt wurden neben der AuRenbesichtigung eine ausreichend reprasen-
tative Anzahl von Innenrdumen sowie die Allgemeinbereiche besichtigt (siehe auch Fotodokumentation; Fotos
waren nur tlw. geduldet).

Der Besichtigungsumfang wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fiir eine ordnungsgemafie und kon-
forme Bewertung als ausreichend angesehen.

3.2 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

Art der Unterlage: erhalten: Dokument vom:
Abgeschlossenheitsbescheinigung 30.07.2024 21.09.2016
Altlastenauskunft 27.06.2024 27.06.2024
Angaben zum Versteigerungsobjekt 25.06.2024

Ansicht, Schnitte (unterschiedliche Datumsanga- 30.07.2024

ben

Antr)ag Abgeschlossenheitsbescheinigung 30.07.2024 14.09.2016
Antrage Umbau DG (unterschiedliche Datumsan- 30.07.2024

gaben)

Aufteilungspléne 30.07.2024 21.10.2016
Auftrag 25.06.2024 14.06.2024
Bauantrag EFH 30.07.2024 06.03.1974
Bauantrag Umbau DG 30.07.2024 01.04.2016
Baubeschreibung 30.07.2024 10.01.1974
Baubeschreibung und Berechnung 30.07.2024 24.01.1986
Baugenehmigung Umbau DG 30.07.2024 12.09.2016
Baulastblatt 2845 30.07.2024 01.09.2016
Baulastblatt 2846 30.07.2024 01.09.2016
Baulastenauskunft 01.07.2024 27.06.2024
Berechnung 30.07.2024 10.01.1974
Bescheinigung 30.07.2024 04.06.1974
Bescheinigung Baugesuch Errichtung EFH 30.07.2024 06.03.1974
Bescheinigung Baugesuch wegen PKW-Stellplatz 30.07.2024 12.02.1986
Beschluss 25.06.2024 28.03.2024
Bewilligungsurkunde NR. 213-2017 12.08.2024 17.02.2017
Energieausweis 30.07.2024 09.08.2016
ErschlieRungskostenbeitrage 28.06.2024 25.06.2024
Flurkarte 26.06.2024 26.06.2024
Flurkarte 30.07.2024 10.03.2016
Grundbuchauszug Blatt 4538 25.06.2024 14.06.2024
Grundrisszeichnungen, Ansichten, Schnitte (un- 30.07.2024

terschiedliche Datumsangaben)

Lageplane (unterschiedliche Datumsangaben) 30.07.2024
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Nachtrag Umbau DG

planungsrechtliche Stellungnahme wegen Umbau

DG

Schlussbericht

UR-Nr. 1511 fir 1960
UR-Nr. 213-2017 B

UR-Nr. 2640 fur 1962
UR-Nr. 3126-1973
Wohnflachenberechnungen

24.11.2024
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4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
14.06.2024.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Bergisch Gladbach im Grundbuch
von Heiliger geflihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
4538 1 Heiliger 1 18 1798 3 5 249,00
4538 1 Heiliger 1 18 1799 3 5 181,20
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 430,20 m?
davon zu bewerten: 430,20 m?

Flurstiicksnachvollzug / GrundstiicksgroBe

Der Flursticksbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte im Zusammenhang mit dem Grundbuch nach-
vollziehbar. Die GrundsticksgroRe wurde mittels digitaler Liegenschaftskarte auf www.tim-online.nrw.de plau-
sibilisiert.

Grundbuchauszug

Zur Bewertung lag ein unbeglaubigter Auszug von Grundbuchblatt Nr. 4538 vom 14.06.2024 mit letzter Ande-
rung vom 03.04.2024 vor. Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich der Grundbuchtatbestand
zum Wertermittlungsstichtag unverandert darstellt.

Wohnungs- und Teileigentum im Erbbaurecht

Die Teilungserklarung / Bewilligungsurkunde mit der Ur.-Nr. 213/2017 B vom 17.02.20217 hat vorgelegen.
Daruber hinaus wurden mit Bauakteneinsicht am 29.07.2024 die Teilungsplane eingesehen bzw. abgelichtet.
Ebenso konnte bei der vorgenannten Bauakteneinsicht die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
21.09.2026 abgelichtet werden.

Das Bewertungsobjekt ist nach WEG aufgeteilt. Folgende Einheit ist Bewertungsgegenstand:

3/5 MEA an dem Erbbaurecht, das in Blatt 750 als Belastung der Grundstiicke (BV Nr. 143, 144): in Abt. Il Nr.
36 auf die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der Eintragung, dem 27.03.1973 eingetragen ist.

Der Anteil am Erbbaurecht ist verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 ge-
kennzeichneten Rdumen nebst Loggia im Erdgeschoss, dem Kellerabgang ins Kellergeschoss nebst zwei
Fluren, einem Waschraum, einem Raum zum N&hen und Bigeln sowie einem Kellerraum im Kellergeschoss.

Es sind keine Sondernutzungsrechte vorhanden.

Es handelt sich um die Wohnung Nr. 1 im EG (Gartengeschoss) mit 3 Zimmern (Kind, Schlafen, Wohnzimmer),
Kiche, Diele, Flur, Bad und Abstellraum sowie Loggia und Nebenflachen im KG (StralRengeschoss) mit 1
Hobbyraum, 1 Nah-/Bugelzimmer, Flur, 1 Waschraum, 1 Keller- und 1 Vorratsraum.

Bestandsverzeichnis
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Auftragsgemal sind alle Flurstiicke bewertungsrelevant.

Rechte im Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Rechte verzeichnet.

Die Zustimmung des Grundstlckseigentiimers ist erforderlich zur:
- Veraulerung des Wohnungserbbaurechts.
- Belastung des Wohnungserbbaurechts mit Grundpfandrechten und Reallasten.

Die Veraufierung bedarf der Zustimmung des Verwalters oder, falls ein Verwalter nicht vorhanden ist,
der Zustimmung des anderen Wohnungseigentimers.
Dies gilt nicht im Falle der:
- Erstveraulierung
- VeradulRerung an den, gegebenenfalls auch geschiedenen- Ehegatten
- VeradulRerung an Verwandte oder Verschwagerte in gerader Linie
- VerauRerung durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung
- VeraufRerung durch einen Grundpfandrechtsglaubiger, wenn das Wohnungseigentum fur ihn belastet
war und er es in der Zwangsversteigerung erworben hat.

Bezug: Bewilligung vom 17.02.2017 (UR-Nr. 213/2017 B, Notar Helmut Matthias Bardy, Bergisch Gladbach).

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemafl Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Erbbauberechtigter/e verzeichnet:

siehe Grundbuchauszug

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick [ Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €
1798, Erbbauzinsreallast
4538 1 1 1799 16.553
1798 Sonstiges, Vorkaufsrecht fir alle Verkaufs- | siehe Er-
4538 2 1 ' falle [&uterun-
1799
gen
1798 Verfligungsbeschrankung, die Zwangsver- | siehe Er-
4538 3 1 1799’ steigerung ist angeordnet lauterun-
gen
Abt. Il - Lfd. Nr. 1 (Erbbauzinsreallast) 16.553 €
angesetzt mit 16.553 €
Erbbauzins / Rate: 450 € Raten / Jahr: 1 (vorschissig)
Erbbauzins / Jahr: 450 €
Laufzeit bis: 26.03.2073 Restlaufzeit: 48,72 Jahre
Kap.-Zinssatz: 1,25 % Barwertfaktor: 36,778

24.11.2024 Seite 15 von 36



Verkehrs-/Marktwertgutachten 24-000085 (AZ.: 034 K 009/24) Kapellenstr. 24 in 51491 Overath

Die Abteilung Il des vorliegenden unbeglaubigten Grundbuchauszugs wurde eingesehen, folgende Eintragun-
gen sind vorhanden:

Lfd.-Nr. Eintragung
1zu1: Erbbauzins - mit Wertsicherungsklausel - fir den jeweiligen Grundstickseigentiimer in

Blatt 750. Es ist eine Vereinbarung Uber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in der
Zwangsversteigerung gemal § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG getroffen.

2zu1: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Grundstlickseigentimer in Blatt
750.
3zu1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach, 034K

009/24). Eingetragen am 03.04.2024.

Beurteilung

Die Eintragungen mit den Lfd.-Nr. 1 und 2 werden unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung und
Nutzung als wertbeeinflussend eingeschatzt und entsprechend berticksichtigt (siehe Nebenrechnungen und
Erlauterungen zum Erbbaurecht).

Die vorgenannte Eintragung mit den Lfd.-Nr. 3 ist nach Versteigerung I6schbar und wird daher als nicht wert-
beeinflussend eingeschatzt.

4.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Baulasten

Die Baulast ist allgemein eine freiwillig ibernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstiick-
seigentiimer zu einem sein Grundsttick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichtet, das sich nicht
bereits aus dem offentlichen Baurecht ergibt. Eine Baulast ist kein Recht am Grundstlick im Sinne des § 434
BGB und auch keine 6ffentliche Last im Sinne des § 54 GBO.

Zur Bewertung lag eine schriftliche Baulastenauskunft der Stadt Overath vom 27.06.2024 vor. Auf den bewer-
tungsgegenstandlichen Flursticken lasten demnach folgende Baulasten:

Baulastenblatt- 2845

Nr.:

Seite: 1

Grundstick: Kapellenstrale 24
Gemarkung: Heiliger

Flur: 18

Flurstick: 1798

Inhalt der Baulast: | 1. Ubernahme einer Vereiniqungsbaulast (5 4 Abs. 2 BauO NRW)

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des Grundsti-
ckes Kappelenstralle 24, Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstick 1798, ver-
pflichtet sich, das Baulastgrundstiick, wie in dem Lageplan des Ing. Biros Mau-
rer vom 14.07.2016 grin gekennzeichnet, immer nur in Verbindung mit dem
Grundstiick Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstiick 1799, als ein Baugrundstiick
zu nutzen bzw. nutzen zu lassen.

sowie
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Baulastenblatt- 2846

Nr.:

Seite: 1

Grundstuck: Kapellenstralle 24
Gemarkung: Heiliger

Flur: 18

Flurstlck: 1799

Inhalt der Baulast: | 1. Ubernahme einer Vereiniqungsbaulast (5 4 Abs. 2 BauO NRW)

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des Grundsti-
ckes Kappelenstralle 24, Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstick 1799, ver-
pflichtet sich, das Baulastgrundstiick, wie in dem Lageplan des Ing. Biros Mau-
rer vom 14.07.2016 grun gekennzeichnet, immer nur in Verbindung mit dem
Grundstick Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstiick 1798, als ein Baugrundstick
zu nutzen bzw. nutzen zu lassen.

2. Sicherung einer fremden Zufahrt (5 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW) - Er-
schlieBungsbaulast-

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des Grundsti-
ckes Kapellenstralte 24,, Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstiick 1799, ver-
pflichtet sich, das Baulastgrundstiick, wie in dem amtlichen Lageplan des Ing.
Biros Maurer vom 14.07.2016 grin schraffiert eingezeichnet, von baulichen An-
lagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten, so dass Uber diese Zufahrt das
Grundstiick Gemarkung Heiliger, Flur 18, Flurstiick 1798, jederzeit erreichbar
ist. Gleichzeitig wird das Leitungsrecht gesichert.

Beurteilung

Die vorgenannten Baulasten umfassen ausschliellich das Bewertungsgrundstiick. Sie stellt sicher, dass die
betroffenen Flurstiicke wahrend der Dauer des Gebaudebestands eine bauordnungsrechtliche Einheit bilden
und die Erschlieung gesichert ist. Baurechtswidrige Zustande werden somit vermieden. Es ist von Wertneut-
ralitat auszugehen.

Altlasten

Gemal der schriftlichen Auskunft der Kreisverwaltung im Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fir Umweltschutz
vom 27.06.2024 ist das Grundstiick Kapellenstrale 24 in 51491 Overath, Gemarkung: Heiliger, Flur: 18, Flur-
stlcke: 1798, 1799 nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen gem. § 8 LBodSchG er-
fasst. Es liegen mir keine Anhaltspunkte fur schadliche Bodenveranderungen i.S. des BBodSchG vor.

Nach Auswertung aller vorhandenen Unterlagen / Informationen ergeben sich keine Hinweise auf Verdachts-
momente fir eventuell vorliegende Einwirkungen. Fir die Bewertung wird daher ein altlastenfreier Zustand
des Bewertungsgrundstlicks zugrunde gelegt.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist nicht in der értlichen Denkmalliste (Stand 31.01.2023) der Stadt Overath eingetra-
gen.

Instandhaltungsriicklage (WEG)

Zur Deckung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten und der Kosten der Bewirtschaftung hat jeder
Sondereigentimer einen angemessenen monatlichen Betrag zu leisten. Es wird von einer ausreichenden
Rucklage ausgegangen. Angaben Uber eine mdgliche Hohe einer Instandhaltungsriicklage liegen nicht vor.

Kampfmittel

Eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung liegt nicht vor. Hier wird das Nichtvorhandensein von Kampfmitteln
unterstellt.
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Gefahrdungspotenziale des Untergrunds

Anmerkung zu Erdbebengeféhrdung

,Die Niederrheinische Bucht ist eines der aktivsten Erdbebengebiete in Mitteleuropa. Sie ist durch tektonische
Stérungen in Schollen unterteilt. Weil an diesen Stérungen auch aktuell noch Bewegungen stattfinden, gilt die
Region als erdbebengefahrdet. Hier kbnnen Erdbeben ausgeldst werden, die mitunter bis in andere Landes-
teile spurbar sind und moglicherweise auch viele Kilometer vom Epizentrum entfernt Schaden verursachen.
Es ist daher wichtig zu wissen, wo mit welchen Auswirkungen bei Erdbeben zu rechnen ist. Die Erdbebenge-
fahrdung beschreibt die Wahrscheinlichkeit fiir das Auftreten bestimmter Erdbebenwirkungen auf Bauwerke.
Sie wird auf Grundlage statistischer Analysen bisher aufgetretener Erdbeben ermittelt. Zusatzlich flieRen In-
formationen Uber die Untergrundeigenschaften ein, die die Auswirkungen an der Oberflache verstarken oder
abschwachen kdnnen. Damit Bauwerke erdbebensicher geplant und gebaut werden kénnen, bendtigen Archi-
tekten und Bauingenieure eine auf das Bauwerk und dessen Funktion ausgerichtete Bewertung.

Bei der Bemessung vieler Bauwerke wird die Erdbebengefahrdung durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen festgelegt. Bei Bauwerken, deren Funktionsfahigkeit auch im Erdbeben-
fall erhalten bleiben muss und bei deren Versagen zuséatzliche Gefahren fur Mensch und Umwelt zu erwarten
sind, mussen aufwendigere Nachweise in Form von standortbezogenen Auswertungen der Erdbebengefahr-
dung gefiihrt werden.

Schaden durch Erdbeben in der Niederrheinischen Bucht werden seit Jahrhunderten in historischen Berichten
erwahnt. Die Beschreibungen auch massiver Einwirkungen auf Wohnhauser, Kirchen und Stadtmauern zei-
gen, dass mehrfach die Intensitat VIII auf der Europaischen Makroseismischen Skala (EMS-98) erreicht wurde.
Bei dieser Intensitatsstufe sind Schaden an Bauwerken weit verbreitet; bei alteren Gebauden kann es auch
zum vollstandigen Einsturz kommen. Unter Berucksichtigung der Bauweise friiherer Jahrhunderte kann aus
Vergleichen mit aktuellen Beben geschlossen werden, dass die Starken dieser Beben die Magnitude 6 auf der
Richterskala sogar Uberschritten haben. Das starkste bekannte Erdbeben in diesem Gebiet ist das Beben von
Diren am 18. Februar 1756, dem eine Magnitude von etwa 6,4 zugeordnet wird.

Die Niederrheinische Bucht ist ein tektonisch aktives Gebiet, das von tief reichenden tektonischen Stérungen
durchzogen wird. Diese unterteilen die Erdkruste in einzelne Schollen. Geologische Untersuchungen zeigen,
dass sich die Schollen entlang der Stérungen seit Jahrmillionen gegeneinander versetzen. Langfristig betrach-
tet liegt die durchschnittliche Bewegungsrate bei etwa 0,05 mm pro Jahr. Uber kiirzere Zeitabschnitte hinweg
ist diese Bewegung jedoch nicht stetig, sondern verlauft unvermittelt und ruckartig. ,Verhaken* sich die Schol-
len, werden Spannungen angestaut. Bei einem Erdbeben wird die so gespeicherte Energie mit einem mehr
oder weniger heftigen Ruck frei gesetzt und breitet sich in Form von elastischen Wellen in alle Richtungen
aus. Mit zunehmender Entfernung vom Epizentrum nimmt die spurbare Starke eines Erdbebens ab.

Far die Einwirkung auf Bauwerke sind vor allem die horizontal wirksamen Beschleunigungen von Bedeutung.
Diese kdnnen zu strukturellen Schaden an baulichen Anlagen filhren und deren Tragfahigkeit beeintrachtigen.
Derartige Schaden lassen sich vermeiden, wenn Bauwerke den Erfordernissen des Gefahrdungsniveaus ent-
sprechen. Die Berlicksichtigung der Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149: 2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” durch die Zuordnung des jeweiligen Standortes zu einer Erdbebenzone und einer geolo-
gischen Untergrundklasse beschrieben. In den Erdbebenzonen 1 bis 3 sind auch fiir Bauwerke des (blichen
Hochbaus, beispielsweise Wohnhauser, erdbebenrelevante Bemessungswerte zu berlcksichtigen. In der Erd-
bebenzone 0, also dem Bereich mit geringerer Erdbebengefahrdung, sind auch Bauwerke der Bedeutungska-
tegorien Il und IV — dazu zahlen gro3e Wohnanlagen und Schulen bzw. Krankenhauser und Feuerwehrhauser
— entsprechend zu planen und zu bemessen.

Fir spezielle Bauwerke, von denen bei einer Schadigung eine Gefahr fir die Bevolkerung oder die Umwelt
ausgehen kann, sind Uber diese Norm hinausgehende seismologische Gutachten notwendig. So sind konkrete
MaRBnahmen zum Beispiel fur Talsperren durch die DIN 19700 oder fir kerntechnische Anlagen durch die
KTA-Richtlinie 2201 geregelt. Empfehlungen fir die Auslegung chemischer Anlagen gibt ein entsprechender
Leitfaden. Eine vollstandige Absicherung gegen Schadenswirkungen ist jedoch mit einem vertretbaren Auf-

wand nicht moglich.”
(Quelle: www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html).

Begriindung bzw. Beurteilung

Aus den vorliegenden Informationen wird das Gefahrdungspotential des Bewertungsobjektes (Erdbeben) aus
sachverstandiger Sicht als nicht signifikant wertbeeinflussend eingeschatzt.
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Klimarisiken
Gemal K.A.R.L.-Online PRO-Analyse werden die Klimarisiken wie folgt eingeschatzt:

Vulkanismus sehr gering
Erdbeben sehr gering
Tsunami keine Gefahrdung
Uberschwemmung keine Gefahrdung
Sturmflut keine Gefahrdung
Sturm gering

Tornado sehr gering

Hagel sehr gering
Starkregen sehr gering

Beurteilung

Gem. Auskunft Gber ,K.A.R.L.“ werden die Klimarisiken flir das Bewertungsobjekt als sehr gering eingeschatzt.
nicht eingetragene Lasten und Rechte

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufierhalb des Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung. Fir
die Wertermittlung wird Lastenfreiheit unterstellt.
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5 Lagebeschreibung
5.1 Makrolage

Die Mittelstadt Overath liegt im Rheinisch-Bergischen Kreis (Regierungsbezirk Kéln) und befindet sich ca. 12
km sidostlich von Bergisch Gladbach bzw. rd. 23 km 8stlich von Koéln. Overath tragt den Titel einer mittleren
kreisangehdrigen Stadt, beherbergt rd. 27.500 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und Ubernimmt innerhalb der
Planungsregion Kdln die Funktion eines Grundzentrums. Darlber hinaus verlauft die Agger innerhalb des
Stadtgebiets von Overath.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fur Overath insgesamt ca. 10.700 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 7.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
bei einem Pendlersaldo von -3.425 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 802 ortsansassige Be-
triebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Overath wird dabei maf3geblich vom Branchencluster Dienstleistung
& Handwerk sowie von der Metallindustrie gepragt.

Gemal dem Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen wird fir Overath bis zum Jahr
2050 ein leichtes Bevolkerungsdefizit in Hohe von 1,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2021 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Rheinisch-Bergischen Kreis derzeit 5,9 %
(zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 7,5 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: Oktober 2024). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 114,1 Punkten fir den
Rheinisch-Bergischen Kreis, welcher Uber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Overath als wohlhabende Gemeinde in
wirtschaftlich dynamischer Region (Demographietyp 8) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos
Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Woh-
nungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaulliicke vor. Im zusammenfassenden
Standortranking belegt der Rheinisch-Bergische Kreis den 157. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
5.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 700 m westlich des Stadtzentrums von Overath. Die Umgebungsbe-
bauung zeichnet sich Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. In
einem Umkreis von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B. ,Aldi“,
.Lenny, HIT*) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der na-
heren Umgebung gedeckt werden. Overath verfiigt weiterhin Uber alle gadngigen Schularten und die arztliche
Primarversorgung ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist wei-
testgehend gegeben, wobei sich ergdnzende Einrichtungen im Stadtgebiet von Bergisch Gladbach befinden.
Die Parkplatzsituation im offentlichen StralRenraum ist aufgrund der Lage in einer Sackgasse entspannt. Eigen
im Sondereigentum stehende oder der Sondernutzung unterliegende Stellplatze sind nicht vorhanden. Es ste-
hen 1 AuBenstellplatz sowie 1 Carportstellplatz im Gemeinschaftseigentum zur Verfligung.

FUr die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.
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Erlauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Overath ist Uber die Bundesstralle B484 sowie Uber die Autobahn A4 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd.
3 km norddstlich (StralRenentfernung) bei der stadteigenen Anschlussstelle ,Overath®. Die Bushaltestelle ,Kla-
renberg“ befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfih-
rende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine glinstige Anbindungsmaoglichkeit an den Schie-
nenverkehr besteht Uber den nachstgelegenen, ebenfalls stadteigenen Bahnhof ,,Overath® mit Regionalzugan-
bindung. Die Distanz zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Per-
sonenverkehrs betragt sowohl zum IC(E)-Bahnhof ,KéIn/Bonn Flughafen® als auch zum internationalen Ver-
kehrsflughafen ,KéIn/Bonn* jeweils ca. 12 km.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.
Beurteilung

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Makro- und Mikrolageeigenschaften, der Verkehrsinfrastruktur so-
wie der vor Ort gewonnenen Erkenntnisse wird die Wohnlage fir Overath als insgesamt gut beurteilt.
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6 Grundstiicksbeschreibung

Umgebungsbebauung

Wohnimmobilien / offene Bauweise / i.d.R. ll-geschossig

Zuwegung

direkter Strallenzugang an der Kapellenstralle

augenscheinlich fertig ausgebaut und asphaltiert / zweispurig / Sackgasse mit
Wendehammer

Form / Topographie

trapezférmig / leichte Hanglage

GrundstiicksgroRe gesamt 717 m? (MEA 430,20 m?)

Abmessungen Breite ca. 20,00 -21,00m
Tiefe ca. 31,75 -40,65m
StralRenfront ca. 21,00 m

Ver- und Entsorgung

ortslibliche ErschlieBungsanlagen auf Grundlage der vor Ort gewonnen Er-
kenntnisse angenommen

abgabenrechtli-
cher Zustand

Gemal vorliegender, schriftlicher ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der
Stadt Overath, Stadtwerke, vom 25.06.2024 wird folgendes bescheinigt:

Das Grundstick liegt:

- an einer 6ffentlichen StralRe die erstmalig hergestellt ist.

- Ob und in welcher Hohe evtl. spater Strallenausbaukosten anfallen,
kann noch nicht angegeben werden.

Ein ErschlieRungsbeitrag im Sinne der §§ 127 ff BauGB
- wurde bereits entrichtet.

Die Leistungen flur die Grundstlcksentwasserung (Kanalisation)

- wurden bereits entrichtet.
Aus der vorstehenden Bescheinigung werden die Anspriche der Stadt Overath
nicht berthrt, insbesondere kdénnen aus dieser Bescheinigung keine Rechte
hergeleitet werden.

Es wird unter Berticksichtigung der vorliegenden Informationen davon ausge-
gangen, dass fir die zum Wertermittlungsstichtag eingebrachten Erschlie-
Rungsanlagen keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu zahlen sind.

Baurecht

Abfrage bei der Stadtverwaltung Overath

per Online-Abfrage

Abfrage vom 27.11.2024
Bebauungsplan nicht vorhanden / Bebauung gem. § 34 BauGB zulas-
sig

Entwicklungszustand

baureifes Land
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Ausnutzung vorh.

GFZ ca. 0,35

bezogen auf das Ge-
samtgrundstick und das
gesamte Gebaude ohne
KG (Stralengeschoss)

Uberbau keine Uberbauung vorhanden (vgl. Flurkarte) | keine Grenzbebauung | es wird
unterstellt, dass das Gebaude sowie die Grundstiickseinfriedung innerhalb der
eigenen Grenzen errichtet wurden

Immissionen lagetypische Larmbelastungen ohne weiteren Werteinfluss

Baugrund ein tragfahiger Baugrund wird unterstellt / Bestandsobjekt / ein Boden- bzw.

Baugrundgutachten wurde nicht vorgelegt

Gefahrdung des Unter-
grunds (u. a. Bergbau,
Erdbeben usw.)

Siehe Erlduterungen Rechte und Lasten auRerhalb des Grundbuchs.

Klimarisiko (u. a. Hoch-
wasser, Starkregen
usw.)

Siehe Erlauterungen Rechte und Lasten auflerhalb des Grundbuchs.

Quellen: kommunale Geoportale / www.tim-online.nrw.de / ggfs. telefonische Auskunfte / Objektunterlagen

Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung
Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittiungsver-

ordnung (ImmoWertV).

§3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland

oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten

lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form

oder Grofe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchli-

chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Abséatzen 1 bis 4 zu-

ordnen lassen.
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7 Erbbaurecht nach dem Miinchener Verfahren
7.1  Grundlagen

Zusammenfassung Erbbaurechtsvertrag
Zur Bewertung wurden folgende Erbbaurechtsvertrage vorgelegt:

- Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 1511 fir 1960 vom 05.07.1960 (Kirche und Siedlungsgesellschaft)
- Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 2640 fiir 1962 vom 28.08.1962 (Kirche und Siedlungsgesellschaft)
- Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 3126 fiir 1973 vom 07.11.1973 (Kirche und /Senkerin/Erblasserin)
- Erbbaurechtsvertrag UR Nr. 213 flir 2017 vom 17.02.2017 (Kirche und Schuldner)

Bestellung des Erbbaurechts — Vertragspartner / Gegenstand
Gemal Erbbaurechtsvertrag aus dem Jahr 2017 ist der Erbbaurechtsgeber (Grundstlickseigentimer) die kath.
Kirche. Erbbaurechtsnehmer ist der Schuldner.

Im Rahmen des urspriinglichen Notarvertrages mit der Schenkerin/Erblasserin aus dem Jahre 1973 wurden
die Flurstiicke 1798 und 1799 als Erbbaurechtsgrundsttick Ubertragen.

Im Erbbaurechtsvertrag vom 07.11.1973 ist vereinbart, dass ein Erbbaurecht zugunsten der Schenkerin/Erb-
lasserin auf die Dauer von 99 Jahren, vom Tage der Eintragung an gerechnet, bestellt wird. Das Erbbaurecht
besteht somit ab dem 27.03.1973 bis zum 26.03.2072.

Es besteht die Zweckbindung auf dem Erbbaugeldnde zur Errichtung einer Heimstatte/Wohngeb&ude. Der
Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Wohngebaude stets in einem guten baulichen Zustand zu unterhalten.
Werden Gebadude durch Brénde zerstort so sind diese wieder herzustellen. Hinsichtlich der Eintragung von
Grundpfandrechten sowie der Verdullerung des Erbbaurechtes bestehen Zustimmungsvorbehalte. Fir die
Kirchengemeinde als Grundstiickseigentiimer ist ein Vorkaufsrecht bestellt.

Zustimmungserfordernis/-voraussetzung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, das Bauwerk in einem guten Zustand (Unterhaltungsverpflichtung) zu
halten und die erforderlichen Reparaturen und Erneuerungen (Wiederaufbau bei Zerstérung) auf eigene Kos-
ten vorzunehmen. Der Zustimmung des Erbbaurechtsgebers bedarf es bei Veraulierung des Erbbaurechts
sowie bei der Belastung dessen mit Hypotheken und Grundschulden.

Gemal Fachliteratur (u. a. A. Werth ,Der langfristige Kredit* bzw. Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn: ,Kredit-
wirtschaftliche Wertermittlungen") und in Anlehnung an das Rundschreiben 13/2009 der BaFin ist objektab-
hangig ein Abschlag von ca. 5 % bis 15 % vom Volleigentum als Abschlag 3 im Minchener Verfahren zu
bertcksichtigen.

Ein pauschaler Abschlag wegen allgemeiner Nachteile aus einem Erbbaurechtsvertrag wird in der Literatur
nicht einheitlich angegeben. Stattdessen wird empfohlen, die Bewertung auf folgende Faktoren zu stiitzen:

1. Restlaufzeit des Erbbaurechts:
- Kurzere Restlaufzeiten kdnnen hdhere Abschlage rechtfertigen, da der Wert des Rechts mit sinkender
Laufzeit abnimmt.
- Eine marktubliche Faustregel (in alteren Auflagen erwahnt) liegt zwischen 20 % und 30 %, ist aber als
Orientierungshilfe und nicht als feste Grof3e zu verstehen.

2. Vertragsinhalte:
- Anpassungsklauseln fiir den Erbbauzins, Heimfallregelungen oder Instandhaltungspflichten beeinflus-
sen den Marktwert.
- Unglinstige Regelungen kénnen zu héheren Abschlagen flhren.

3. Marktumfeld:

- Regionale Nachfrage nach Erbbaurechten ist entscheidend. In Regionen mit geringer Akzeptanz kon-
nen Abschlage weit Uber 30 % hinausgehen.

24.11.2024 Seite 24 von 36



Verkehrs-/Marktwertgutachten 24-000085 (AZ.: 034 K 009/24) Kapellenstr. 24 in 51491 Overath

Quellen zur Einordnung
1. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage:

- Der Fokus liegt auf einer analytischen Wertermittlung, nicht auf pauschalen Prozentsatzen. Die Be-
wertung erfordert eine konkrete Marktsimulation (z. B. Vergleichswertverfahren oder modifiziertes Er-
tragswertverfahren).

2. Sprengnetter, WertermittlungsForum:
- Abschlage von 20 % — 35 % werden als marktiblich erwahnt, jedoch ebenfalls mit dem Hinweis, dass
die Werte von der Laufzeit und Vertragsgestaltung abhangen.

3. Simon/Busse, Erbbaurechtsbewertung:
- Praxisorientierte Darstellung, die regionale Marktvergleiche betont. Auch hier keine festen Vorgaben,
aber Erfahrungswerte von 20 % — 30 % fir Standardfalle.

Fazit

Die HOhe eines Abschlags aus einem Erbbaurechtsvertrag ist individuell und sollte durch ein Gutachten unter
Berlcksichtigung der Vertragsbedingungen und Marktgegebenheiten bestimmt werden. Die pauschale An-
gabe eines Abschlags (z. B. 20 % — 30 %) dient nur als grobe Orientierung, wird aber in aktuellen Fachwerken
wie der 10. Auflage von Kleiber nicht explizit empfohlen.

Fir das zu bewertende eigengenutzte Einfamilienhaus erscheint ein Abschlag von 10 % des Volleigentums
angemessen.

Heimfall / Vertragsstrafe / Beendigung
Der Heimfall kann gemaR Erbbaurechtsvertrag aus 2017 in folgenden Fallen eintreten:

8§10
1. im Originalvertrag nicht mehr lesbar,
2. wenn der Erbbauberechtigte mit dem Erbbauzins in Hohe von zwei Jahresbetrdgen im Rickstand
ist (§ 9 Abs. 3 EVO),
3. wenn der Erbbauberechtigte den Vorschriften dieses Vertrages soweit sie in den §§ 4 - 5 und 11
- 14 enthalten sind, zuwiderhandelt.”

Im urspriinglichen Erbbaurechtsvertrag aus dem Jahr 1960 wurde folgendes vereinbart:

812

Die Grundstiickseigentimerin hat unbeschadet ihrer Befugnis, die Einhaltung dieses Vertrages zu verlangen,
das Recht, die Ruckibertragung der Erbbaurechte auf sich selbst oder einen von ihr zu bestimmenden Dritten
zu verlangen, wenn die Erbbauberechtigte eine der Gbernommenen Verpflichtungen trotz Mahnung nicht er-
fullt, insbesondere:

a) gegen § 6 oder § 7 verstoft,

b) die Erbbauberechtigte das Eigenheim/die Kleinsiedlung nicht dauernd selbst bewohnt oder bewirt-
schaftet oder grobe Misswirtschaft treibt (diese Bestimmung gilt erst nach Ubertragung der Erbbau-
rechte auf Einzelbewerber),

c) die Erbbauberechtigte ohne Zustimmung der Grundstiickseigentimerin bauliche Veranderungen
vornimmt, die der Zweckbestimmung des Eigenheimes/der Kleinsiedlung zuwiderlaufen,

d) Uber das Vermdgen der Erbbauberechtigten das Konkursverfahren eréffnet oder die Eréffnung man-
gels Masse abgelehnt wird, die Erbbauberechtigte die Zahlungen einstellt oder das Vergleichsverfah-
ren zur Abwendung des Konkurses beantragt oder das Unternehmen aufgeldst wird,

e) die Zwangsversteigerung in den Erbbaurechten angeordnet wird,

f) die Erbbauberechtigte mit der Zahlung des Erbbauzinses in Hohe von zwei Jahresbetragen im
Rickstand ist.”

Es wird angenommen das die in § 12 des urspriinglichen Erbbaurechtsvertrag in Teilen in dem Punkt 1. des
Folgevertrages aus 2017 benannt sind und fortgefihrt wurden.

24.11.2024 Seite 25 von 36



Verkehrs-/Marktwertgutachten 24-000085 (AZ.: 034 K 009/24) Kapellenstr. 24 in 51491 Overath

Entschiadigung und Raumungsverpflichtung bei Heimfall und Zeitablauf
- Bei Erléschen des Erbbaurechts, durch Zeitablauf oder Heimfall, ist eine angemessene Entscha-
digung (Abschlag 2 im Mlnchener Verfahren) vereinbart. Uber die Hhe sind keine Angaben ge-
macht
- Abwendung der Endschadigung bei Verlangerung des Erbbaurechtes
- Ruckbau nach Zeitablauf durch Erbbauberechtigten

Besonderheiten
keine

Bewertung des Erbbaurechts
Es handelt sich insgesamt um einen gewohnlichen Erbbaurechtsvertrag mit Vor- und Nachteilen fir beiden
Vertragsparteien. Das Erbbaurecht wurde zwangsversteigerungsfest eingetragen.

Innerhalb der Wertermittlung erfolgt die Berlicksichtigung des Erbbaurechts durch drei Abschlage (Abschlage
im Mlnchener Verfahren).

- Der Abschlag | umfasst den auf den Wertermittlungsstichtag diskontierten Bodenwert zum Zeit-
punkt des Ablaufs des Erbbaurechts.

- Der Abschlag Il ist der zum Wertermittlungsstichtag abgezinste, nicht zu entschadigende Gebau-
deanteil zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechtes. Gemal Erbbaurechtsvertrag ist bei Zeitablauf
eine angemessene Entschadigung (prozentual nicht beschrieben) vereinbart. Es wird zur Diskontie-
rung der Liegenschaftszins (Marktwert) in Ansatz gebracht.

- Der Abschlag Il (Wertminderung wegen Zustimmungsvorbehalten) wird mit rund 10 % des Vollei-
gentums als angemessen angesehen. Das Vorkaufsrecht wird gesondert in Abteilung Il des Grund-
buchs bericksichtigt.

Erbbauzins / Wertsicherung
Gemal Erbbaurechtsvertrag aus 2017 wird ein jahrlicher Erbbauzins in Hohe von insgesamt 752,23 € p. a.
bzw. 425,39 € p. a. fir das Wohnungseigentum Nr. 1 vereinbart.

Der Jahreserbbauzins ist jeweils jahrlich im Voraus zu entrichten. Gemal telefonischer Auskunft des Erzbis-
tum Kéin vom 18.11.2024 betragt der aktuell zu zahlende jahrliche Erbbauzins 450,06 € p. a. fiir das
Wohnungseigentum Nr. 1.

Als Inhalt eines jeden Erbbauzinses ist weiterhin folgendes vereinbart:

Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland (VPI) oder
der an seine Stelle tretende Index fir den Monat Dezember eines glatt durch funf teilbaren Jahres (Bezugs-
monat) - z.B. Dezember 2015, 2020, 2025 usw. — gegenliber dem fiir den Monat Dezember 2015 geltenden
Index oder dem Index des Bezugsmonats der letzten Anpassung verandern, so erhéht oder vermindert sich
der Erbbauzins automatisch (also ohne gesonderte Aufforderung) zum folgenden 1. Januar in demselben pro-
zentualen Verhaltnis.

Der Prozentsatz der Veranderung berechnet sich wie folgt:

Neuer |ndex

——F—F F  x 100-100
Ausgangsindex
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8 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstuickes

Kapellenstr. 24 in 51491 Overath , Bergisches Land
unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GréRe, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Vergleichswert zum 09.07.2024 auf:

Verkehrswert: 190.000 € (mit Erbbaurecht belastet)
lastenfreier Verkehrswert: 207.000 €
Erbbauzinsreallast: 16.553 €

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieflich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

&ﬁ;\e‘ung sstelle Dp

Rosrath, den 24. November 2024

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immabilienbewertung DIAZert (F)

Patrick Wilden

Patrick Wilden
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