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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. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

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 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

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: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

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.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).

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).

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.
I S. 2805).

ImmoWertA (ImmoWertV-Anwendungshinweise): Muster- Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittlungsverordnung; Vorgelegt vom Bundesministerium flir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen. Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20. September 2023
zur Kenntnis genommen.

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

WOoFIV: 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 geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Kapellenstr. 27 in 51491 Overath

1 Ubersicht der Ansiatze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Erbbauberechtigter/e siehe Grundbuchauszug
Grundbuchauszug vom 22.10.2025
Amtsgericht Bergisch Gladbach
Grundbuch von Heiliger
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 1 18 1256 57,13 100 463,89 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x €/m? + m2 x €/m? + m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Bauland
bebaut 463,89 330,00 Ja 153.083 €
G(urjdstUckstéch(la It. Grundbuch (entsprechend der 463,89 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 463,89 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
ETW Nr. 1 1964 80 Jahre 35 Jahre 145,37 m> WF
Verfahrenswerte Sachwert 266.039 €
Vergleichswert 218.910 €
Abschlage zur Rundung 0,55 % 1.201 €
Lasten Erbbauzinsreallast 12.709 €
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-
gemaR § 194 BauGB wert 205.000 €
Vergleichsparameter WNFI. 1.410 €/m?
Vergleichsparameter WNFI. 1.500 €/m?
bez. auf lastenfreie Werte
ohne unrentierliche Flachen
Mietflache Wohnflache 145,37 m?
Nutzflache 0m?
) 145,37 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 22.04.2025 - Az.: 034 K 19/25 bezeichneten Grundstlicks, eingetragen beim Amtsgericht Bergisch
Gladbach, Grundbuch von Heiliger, Blatt 2414, Bestandsverzeichnis Lfd.-Nr. 1:

- Gemarkung Heiliger

- Flur18

- Flurstick 1256

- Gebaude- und Freiflache, Kapellenstralle 27

- Grole: 812 m? (MEA rd. 463,89 m?)

- WE Nr. 1 mit 57,13/100-Miteigentumsanteil (MEA)

Verfahrensbeteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

- Antragstellerin: Glaubigerin
- Antragsgegner: Eigentimer

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

- Stadtverwaltung Overath
- Grundbuchamt Bergisch Gladbach
- Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis

Der Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, soll
auftragsgemaf der
14.07.2025,

Tag der Objektbesichtigung sein.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 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) gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermitt-
lungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert flihren, werden
nachfolgend naher dargestellt.

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 gewbhnlichen 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 / Inmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

§ 1 Anwendungsbereich / Wertermittlungsobjekt

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden
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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 fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

(2) Gegenstande der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekte) sind

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

2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grund-
stiicksbezogene Rechte) sowie grundstlicksbezogene Belastungen.

§ 2 Grundlagen der Wertermittlung

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

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 Grundstlickszustand 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

1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsachliche Nutzung,
4, der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhaltnisse,
7. die GrundstlicksgroRRe
8. der Grundstlckszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a.) die Art der baulichen Anlagen,
b.) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c.) die GroRe der baulichen Anlagen,
d.) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieRlich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e.) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f.) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen,

11. beilandwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grund-
stiicken 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 fir die Wertermittlung mafgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
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rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

§ 6 Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsétzlich 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-
grinden.

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

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

(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 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. im Vergleichswertverfahren 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 marktublich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

(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
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berucksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt 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 beriicksichtigt.

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

besonderen Ertragsverhaltnissen,

Bauméangeln und Bauschaden,

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

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

W=

ook

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

§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewo6hnliche oder persoénliche Verhéltnisse; Herkunft
der Daten

(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wer-
termittlung erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitat in Bezug auf den mallgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe der Satze 2 und 3 berlcksichtigt werden kénnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu-
oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Wert-
einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 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 fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung
nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig
geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

§ 10 Grundsatz der Modellkonformitat

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir 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 mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fur 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) Kunftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am Quali-
tatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
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(2) Bei kiunftigen _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 fur das Wertgutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umsténde 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 Ertrédge bertcksichtigt, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und norma-
ler Geschéaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen
Untersuchungen durchgeflhrt, 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 ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschliel3-
lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmal erfolgte
nicht.

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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Kapellenstr. 27 in 51491 Overath

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 14.07.2025 statt. Teilnehmer waren der unterzeichnende Sachversténdige
und die Mutter des Eigentiimers. Im Bewertungsobjekt wurden neben der AuRenbesichtigung eine ausrei-
chend reprasentative Anzahl von Innenrdumen sowie die Allgemeinbereiche besichtigt (siehe auch Fotodo-

kumentation).

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 Verfiigung gestellt:

Art der Unterlage: erhalten: Dokument vom:
Altlastenauskunft 26.06.2025 26.06.2025
Angaben zum Versteigerungsobjekt 25.06.2025

Auftrag 25.06.2025 16.06.2025
Bauakteneinsicht 11.08.2025

Bauakteneinsicht 12.11.2025

Baulastenauskunft 07.07.2025 03.07.2025
Beschluss 25.06.2025 16.06.2025
Beschluss 25.06.2025 22.04.2025
Dienstbarkeit 26.08.2025 02.11.1965
Dienstbarkeit UR-Nr. 1297-1963 26.08.2025 01.08.1963
Dienstbarkeit UR-Nr. 4096-1980 26.08.2025 18.12.1980
Erbbaurechtsvertrage mit Nachtragen (unter-

schiedliche Datumsangaben)

Erbbauvertrag 26.08.2025 28.09.1962
ErschlieBungsbeitrage 07.07.2025 26.06.2025
Flurkarte 30.06.2025 27.06.2025
Grundbuchauszug Blatt 2414 25.06.2025 15.04.2025
neuer Grundbuchauszug Blatt 2414 22.10.2025 22.10.2025
Wohnungsbaurecht 26.08.2025 09.05.1995

27.10.2025
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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
22.10.2025.

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

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Gesamt-
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile | grundstiicks-
flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
2414 1 Heiliger 1 18 1256 57,13 100 809

Flurstiicksnachvollzug / GrundstiicksgroRe

Der Flurstlicksbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte im Zusammenhang mit dem Grundbuch nach-
vollziehbar. Die Grundstlicksgré3e wurde mittels digitaler Liegenschaftskarte auf www.tim-online.nrw.de plau-
sibilisiert.

Grundbuchauszug

Zur Bewertung lag ein unbeglaubigter Auszug von Grundbuchblatt Nr. 2414 vom 22.10.2025 mit letzter Ande-
rung vom 24.04.2025 vor. Fur 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. 817/95 M vom 09.05.1995 wurde schriftlich beim
Amtsgericht angefordert und zugeteilt.

Dariiber hinaus wurde die Bauakte bei der Stadt Overath am 15.07.2025 angefordert. Diese wurde ebenfalls
zugestellt und konnte eingesehen werden.

Gemal Einsicht in die Grundakte beim Amtsgericht Bergisch Gladbach am 12.11.2025 konnten die Teilungs-
plane abgelichtet werden. Hierbei konnte die bewertungsgegenstandliche WE Nr. 1 wie im Gutachten ange-
setzt Uberpruft werden.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung (§ 2 der Teilungserklarung) lag vor.

Das Bewertungsobjekt ist nach WEG aufgeteilt. Folgende Einheit ist Bewertungsgegenstand:
~Wohnungserbbaurecht, bestehend aus einem 57,13/100 Anteil an dem Erbbaurecht (Gemarkung Heiliger,
Flur 18, Flurstick 1256, Hof- und Gebaudeflache, Kapellenstralle, gro® 809 m?), verbunden mit dem Son-
dereigentum an allen Rdumen im Keller- und Erdgeschof}, die in dem vorbezeichneten Aufteilungsplan mit der
Ziffer 1 gezeichnet sind, sowie verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Erdgeschof} befindlichen Bal-
kon.*

Es sind keine Sondernutzungsrechte vorhanden.
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Bestandsverzeichnis
Auftragsgemal sind alle Flurstiicke bewertungsrelevant.

Rechte im Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Rechte verzeichnet.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Veraulierung und Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund-
oder Rentenschuld oder einer Reallast der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.

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 €
2414 1 1 1256 Erbbauzinsreallast 12.709
Sonstiges, Vorkaufsrecht siehe Er-
2414 2 1 1256 [auterun-
gen
beschrankte personliche Dienstbarkeit, siehe Er-
2414 3 1 1256 Transformatorenstation zu errichten..... [&uterun-
gen
beschrankte personliche Dienstbarkeit, siehe Er-
2414 4 1 1256 Mischwasserkanal zu verlegen.... [&uterun-
gen
Verfugungsbeschrankung, Die Zwangsver- | siehe Er-
2414 7 1 1256 steigerung ist angeordnet lauterun-
gen
Abt. Il - Lfd. Nr. 1 (Erbbauzinsreallast) 12.709 €
angesetzt mit 12.709 €
Erbbauzins / Rate: 438 € Raten / Jahr: 1 (vorschissig)
Erbbauzins / Jahr: 438 €
Laufzeit bis: 13.02.2063 Restlaufzeit: 37,6 Jahre
Kap.-Zinssatz: 1,50 % Barwertfaktor: 29,0076
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Die Abt. Il des vorliegenden unbeglaubigten Grundbuchauszugs wurde eingesehen, folgende Eintragungen
sind vorhanden:

Lfd.-Nr. Eintragung
1zu1: Erbbauzins von 161.80 Deutsche Mark jahrlich vom 1. Oktober 1963 ab fur den jeweili-

gen Eigentimer des im Grundbuch von Heiliger Band 17 Blatt 654 unter Nr. 85 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf die Eintra-
gungsbewilligung vom 1. August 1963 eingetragen am 14. Februar 1964 in Blatt 0050
und- mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher Gbertragen am 10. Oktober 1995 im
gleichen Bang mit dem Recht 11/2.

Der Erbbauzins ist auf Euro umgestellt und erhoht; es ist eine neue Wertsicherungsklau-
sel vereinbart. Es ist eine Vereinbarung Uber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in
der Zwangsversteigerung gemaf § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG getroffen.
Bezug: Bewilligung vom 12.01.2012 und Eigenurkunde vom 10.08.2012 (UR-Nr.
56/2012 M, Notar Dr. Ernst Georg Mayer, Bergisch Gladbach). Eingetragen am
17.08.2012.

2zu1: Vorkaufsrecht fir jeden Fall einer Verau3erung des Erbbaurechts firr den jeweiligen Ei-
gentumer des im Grundbuch von Heiliger Band 17 Blatt 654 unter Nr. 85 des Bestands-
verzeichnisses eingetragenen Grundstiickes unter Bezugnahme auf die Eintragungsbe-
willigung vom 1. August 1963 eingetragen am 14. Februar 1964 in Blatt 0050 und mit
dem belasteten Miteigentumsanteil hierher Ubertragen am 10. Oktober 1995 im gleichen
Rang mit dem Recht Il/l.

3zut: Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

"Die Rheinisch-Westfalische Elektrizitatswerk Aktiengesellschaft in Essen-Ruhr (Be-
triebsverwaltung Reisholz) ist berechtigt, auf dem Grundstlick eine Transformatorensta-
tion zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben, Kabel zu verlegen und diese in die
Station ein- und auszufiihren, sowie das Grundstiick zwecks Vornahme von Arbeiten
jederzeit zu betreten."

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 2. November 1965 eingetragen
am 18. Februar 1966. in Blatt 0050 und mit dem belasteten Miteigentums-
anteil hierher -sowie auf das fur den anderen Miteigentumsanteil angelegte Grundbuch-
blatt- Gbertragen am 10. Oktober 1995.

Das Recht ist infolge Verschmelzung Ubergegangen auf die AggerEnergie GmbH.

4 zu 1: Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit bestehend in dem Recht, einen Mischwasserka-
nal zu verlegen und zu betreiben. Mit Bezug auf die Bewilligung vom 18. Dezember 1980
fur die Gemeinde Overath in Overath eingetragen am 12. November 1981 in Blatt 0050
und mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher -sowie auf das fiir den anderen Mit-
eigentumsanteil angelegte Grundbuchblattiibertragen am 10. Oktober 1995 .

7zu1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach, 034 K
19/25). Eingetragen am 24.04.2025.

Der Erbbaurechtsvertag Ur.-Nr. 1298 fiir 1963 nebst Anderungsvereinbarung Ur.-Nr. 56 fir 2012 vom
12.01.2012 bzw. Anderungsvereinbarung Ur.-Nr. 57 fiir 2012 vom 12.01.2012, Eintragungsbewilligung Ur.-Nr.
4096/1980 vom 18.12.1980, Eintragungsbewilligung Ur.-Nr. 390 fur 1965 G vom 02.11.1965 sowie die Eintra-
gungsbewilligung Ur.-Nr. 1297 fir 1963 G vom 01.08.1963 lagen vor.

Beurteilung

Die Eintragung mit der Lfd.-Nr. 1 wird unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung und Nutzung als
wertbeeinflussend eingeschatzt und entsprechend beriicksichtigt (siehe Nebenrechnungen und Erlauterungen
zum Erbbaurecht).
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Die Eintragung mit der Lfd.-Nr. 2 Wird als wertbeeinflussend eingeschatzt und entsprechend berlicksichtigt
Far das Vorkaufsrecht wird aus eigenen Erfahrungswerten sowie in Anlehnung an, in der anerkannten Wer-
termittlungsliteratur veréffentlichten Prozentangaben, ein Abschlag von rd. 3 % des mit einem Erbbaurecht
belasteten Marktwertes geschatzt und in Ansatz gebracht. Es ergibt sich somit ein rechnerischer Abschlag
von rd. 6.000 € (rd. 205.000 € x 3 % = 6.150 €).

Die vorgenannte Eintragung mit der Lfd.-Nr. 3 belastet eine Grundstucksteilflache im Bereich der nordwestli-
chen Grundstlicksgrenze von rd. 7 m?, die durch eine Teilflache des Trafohauses Ulberbaut ist. Unter Bertick-
sichtigung der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit wird das Recht als wertbeeinflussend eingeschatzt
und durch einen Abschlag von 100 % des Bodenrichtwertes in der Lage des Bewertungsobjektes, als objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht. Hieraus ergibt sich ein Abschlag von rd. 3.000 € (BRW
390 €/m2x 7 m?=2.730 €).

Die vorgenannte Eintragung mit der Lfd.-Nr. 4 wird unter Beruicksichtigung der vorhandenen Bebauung und
Nutzung als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt.

Die vorgenannte Eintragung mit den Lfd.-Nr. 7 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 Gbernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die den Grundstuck-
seigentiimer zu einem sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichtet, das sich nicht
bereits aus dem 6ffentlichen Baurecht ergibt. Eine Baulast ist kein Recht am Grundstlick im Sinne des § 434
BGB und auch keine 6&ffentliche Last im Sinne des § 54 GBO.

Zur Bewertung lag eine schriftliche Baulastenauskunft der Stadt Overath vom 03.07.2025 vor. Auf den bewer-
tungsgegenstandlichen Flurstlicken lasten demnach folgende Baulasten:

Baulastenblatt-Nr.: | 175 aus 1969

Seite: 1

Grundstiick: Kapellenstralie 27

Gemarkung: Heiliger

Flur: 18

Flurstick: 1256

Inhalt der Baulast: Wir Gbernehmen hiermit gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde die 6ffentlich-rechtliche

Verpflichtung, das Nachbargrundstiick — entlang der gemeinsamen — seitlichen —
Grenze zum Baugrundsttick in einer Tiefe von 3,00 m gemessen von der noérdlichen
Abschlusswand des geplanten Bauvorhabens und einer Breite von 10,49 m ein-
schlieBlich der kreisformigen 3,00 m Abstande von der 6stlichen und der westlichen
gebaudeecke des Anbaues von baulichen Anlagen freizuhalten und diese Flache auf
die — flr das Nachbargrundstiick geltenden — abstédnde nicht anrechnen zu lassen.

sog. Abstandsbaulast

Beurteilung

Die vorgenannte Baulast erfasst das Bewertungsgrundstlick mit einer Flache von rd. 31,47 m? (MEA rd. 17,97
m?). Sie stellt sicher, dass das begtinstigte Flurstiick wahrend der Dauer des Gebaudebestands eine bauord-
nungsrechtliche Genehmigung fir die Grenzbebauung erlangt. Baurechtswidrige Zustande werden somit ver-
mieden. Aufgrund der geringen Teilflache sowie unter Berlicksichtigung, dass das Bewertungsgrundstiick in
seiner Bebaubarkeit fir die bestehende Bebauung und Nutzung sowie die zu bewertende Eigentumswohnung
nicht signifikant beeintrachtigt wird, wird die Baulast als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt. Es ist von Wert-
neutralitdt auszugehen.
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Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung im Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fur Umweltschutz vom
26.06.2025 ist das Grundstuck Kapellenstrale 27 in 51491 Overath, Gemarkung: Heiliger, Flur: 18, Flursttck:
1256 nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen gem. § 8 LBodSchG erfasst. 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.

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 fir 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.
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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 Berlcksichtigung 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 fir Bauwerke des Ublichen
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 fur die Auslegung chemischer Anlagen gibt ein entsprechender
Leitfaden. Eine vollstdndige Absicherung gegen Schadenswirkungen ist jedoch mit einem vertretbaren Auf-

wand nicht moéglich.*
(Quelle: www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html).

Begrindung bzw. Beurteilung
Aus den vorliegenden Informationen wird das Gefahrdungspotential des Bewertungsobjektes (Erdbeben) aus
sachverstandiger Sicht als nicht signifikant wertbeeinflussend eingeschatzt.

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 sehr gering
Sturmflut keine Gefahrdung
Sturm auffallig

Tornado sehr gering

Hagel sehr gering
Starkregen sehr gering

Beurteilung

Gem. Auskunft tber ,K.A.R.L.“ werden die Klimarisiken fiir das Bewertungsobjekt als insgesamt sehr gering
mit Ausnahme des Sturmrisikos eingeschatzt.

Grundsatzlich wird der generell vorhandenen Werteinfluss im Ansatz des Bodenwertes hinreichend berlick-
sichtigt.

Es wird empfohlen eine ausreichende Gebaudeversicherung, auch gegen Elementarschaden abzuschliel3en.
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. 26.700 Einwohner (Stand: 31.12.2024) 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 30.06.2024 fur Overath insgesamt ca. 10.700 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 7.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
bei einem Pendlersaldo von -3.464 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 802 ortsansassige Be-
triebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Overath wird dabei mafigeblich von den Branchenclustern Chemie
& Pharmazie, High-Tech & Innovation sowie von der Bio- und Gentechnologie 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 6,4 %
(zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 8,0 % und Deutschland: 6,4 %, Stand: August 2025). 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 159. 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 lberwiegend 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*,
LLenny“, HIT*) auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der na-
heren Umgebung gedeckt werden. Overath verfiigt weiterhin Uiber alle gangigen 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 6ffentlichen StralRenraum ist aufgrund der Lage in einer Sackgasse entspannt.

Far 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

Das Wohnhaus verfugt Uber einen direkten Strallenzugang an der Kapellen-
straBe. Die Erschlielung ist somit gesichert.

Die Garage ist ebenfalls Uber die Kapellenstralle erreichbar, wird jedoch in der
Befahrbarkeit durch das vorgelagerte Flurstick 1385 (privater Grundstiicksei-
gentimer) sehr stark eingeschrankt. Bei dem ebenfalls vorgelagerten Flurstiick
1384 handelt es sich gemaR telefonischer Auskunft vom 23.10.2025 der Stadt
Overath, Bereich Liegenschaften um ein stadtisches Grundsttck. Hierdurch be-
steht kein negativer Werteinfluss. Die Erschliefung der Garage ist grundsatzlich
gesichert.

augenscheinlich fertig ausgebaut und asphaltiert / zweispurig / Sackgasse mit
Wendehammer

Form / Topographie

trapezférmig / leichte Hanglage

Grundstiicksgrofle gesamt 812 m?

Abmessungen Breite ca. von 0,00 — 26,00 m
Tiefe ca. 10,50 — 55,00 m
StralRenfront ca. 21,50 m

Ver- und Entsorgung

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

abgabenrechtlicher
Zustand

Gemal vorliegender, schriftlicher ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der
Stadt Overath, Stadtwerke, vom 26.06.2025 wird folgendes bescheinigt:

Das Grundstuck liegt:

- an einer offentlichen StralRe die erstmalig hergestellt ist.

- StraRenausbaubeitrage nach § 8 KAG NRW werden aufgrund der An-
derungen des Gesetzes nicht mehr erhoben.

Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne der §§ 127 ff BauGB

- wurde bereits entrichtet.

Die Leistungen fiir die Grundstlicksentwasserung (Kanalisation)
- wurden bereits entrichtet.

Aus der vorstehenden Bescheinigung werden die Anspriiche der Stadt Overath
nicht berthrt, insbesondere kdnnen aus dieser Bescheinigung keine Rechte
hergeleitet werden.
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Es wird unter Beriicksichtigung 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 22.10.2025
Bebauungsplan nicht vorhanden / Bebauung gem. § 34 BauGB zulas-
sig

Entwicklungszustand

baureifes Land

Ausnutzung vorh.

GFZ ca. 0,3 bezogen auf das Ge-
samtgrundstick und das
KG  (Gartengeschoss)
und EG (Strallenge-
schoss)

Uberbau

keine Uberbauung des Wohnhauses jedoch eine Grenzbebauung im Bereich
der nérdlichen Grundstiicksgrenze (Garage) bzw. eine Uberbauung im nérdli-
chen Bereich durch das angrenzende Transformatorenhaus vorhanden (vgl.
Flurkarte) / es wird unterstellt, dass das Wohnhaus und die Garage sowie die
Grundstuckseinfriedung 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 aul3erhalb 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
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Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsver-
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 ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Grofe fur 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 Absatzen 1 bis 4 zu-
ordnen lassen.

27.10.2025 Seite 22 von 25



Verkehrs-/Marktwertgutachten 25-000054 Kapellenstr. 27 in 51491 Overath
lhr AZ.: 034 K 19/25

7 Verkehrswert
7.1  Marktlage am Wertermittlungsstichtag

Die den Grundstiicksmarkt besonders pragenden Teilmarkte werden als Vorabinformation der
ausfuhrlichen Berichterstattung vorangestellt.

Die folgenden Zahlen beruhen auf den Vertrdgen und Informationen, die im Zeitraum 01.01.2024 bis
31.12.2024 abgeschlossen wurden und bis zum 28.01.2025 in der Geschaftsstelle des Gutachter-ausschus-
ses eingegangen sind. Es kann vorkommen, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass
von beurkundeten Vertragen spater zuriickgetreten wird.

Ubersicht iiber die Umsitze und Preisentwicklungen der besonders prigenden Teilmirkte im Jahr
2024

Trans- Verande- Geld- Verande- Preise
aktionen  rung zum umsatz rung zum
Vorjahr  Mio. Euro  Vorjahr
Ge.sar?tumsatz uber alle 1705 509,71
Teilmarkte
Unbebaute Baugrundstiicke
Individueller Wohnungsbau 74 14,73 >
Geschosswohnungsbau und 9 44
Geschaftsgrundstiicke ' >
Gewerbliche Bauflachen 8 1,37 =
Bebaute Grundsticke
Individueller Wohnungsbau 687 264,71 a
Drei- und Mehrfamilienhauser,
gemischt genutzte Gebaude B4 D22 '
Gewerbe- und Industriegebaude 30 V 57.88 /
Wohnungseigentum
Neubau 41 16,82 > >
Weiterverkauf und Umwandlung 382 73,96 >
W fallend M leichtfallend <» stagnierend leicht steigend steigend
um—-10% um-5% um 0 % um + 5% um + 10 %
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Umsitze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2024 wurden im Rheinisch-Bergischen Kreis (ohne das Gebiet der Stadt Bergisch Gladbach,
fir das ein eigener Gutachterausschuss bestellt ist) 1.705 Vertrdge mit einem Geldumsatz von
rd. 509,71 Mio. Euro registriert. Die Anzahl der Vertrdge ist damit gegeniber 2023 mit 1.495
Vertragen um rd. 14 % gestiegen. Der Geldumsatz ist gegenuber dem Vorjahr mit rd. 409,73 Mio.
Euro um rd. 24 % gestiegen.

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Vertrage tber den individuellen Wohnungsbau ist mit 687 Kaufvertragen gegeniber 2023 mit
541 Kaufvertragen um rd. 27 % gestiegen. Der Geldumsatz in diesem Segment ist mit rd. 264,71 Mio. Euro
gegenliber dem Vorjahr mit 214,48 Mio. Euro um rd. 23 % gestiegen (vgl. Ziffer 5.1.1 Ein-/Zweifamilienhauser).
Die Preise fur durchschnittliche weiterverkaufte freistehende Ein-/Zweifamilienhduser sind um rd. 4 % gesun-
ken und die durchschnittlichen Preise fir weiterverkaufte Doppelhaushalften und Reihenendhauser um rd. 6
% (vgl. Ziffer 5.1 Individueller Wohnungsbau).

Wohnungseigentum
Im Jahr 2024 wechselten 434 Objekte den Eigentuimer. Die Anzahl ist damit gegeniber 2023 um rd. 17 %
gestiegen.

Die Preise von neu errichteten Eigentumswohnungen sind gegeniber 2023 annahernd unverandert geblieben
(vgl. Ziffer 6.1 Wohnungseigentum). Der durchschnittliche Kaufpreis betrug rd. 426.500 € fiir eine rd. 80 m?
Wohnung.

Die Preise bei weiterverkauften/umgewandelten Eigentumswohnungen sind gegeniiber 2023 um rd. 3 % ge-
sunken. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug rd. 222.000 € flr eine rd. 81 m? Wohnung mit einem mittleren

Baujahr um 1978.
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis)

27.10.2025 Seite 24 von 25



Verkehrs-/Marktwertgutachten 25-000054 Kapellenstr. 27 in 51491 Overath
lhr AZ.: 034 K 19/25

7.2 Verkehrswert

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

Kapellenstr. 27 in 51491 Overath , Bergisches Land
unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroR3e, 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 09.07.2025 auf:

Verkehrswert: 205.000 € (mit Erbbaurecht belastet)
lastenfreier Verkehrswert: 340.000 € (inkl. boG von rd. 23.000 €)

Wert Recht Abt. Il, Lfd.-Nr. 2: 6.000 €
Wert Recht Abt. I, Lfd.-Nr. 3: 3.000 €
Erbbauzinsreallast: 12.709 €

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

Rosrath, den 27. Oktober 2025 .%\i\e‘ungssteﬁel)}. S

Zertifizierter Sachverstindiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (F)

Patrick Wilden

Patrick Wilden
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