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

Der Verkehrswert (Marktwert) des

76/100.000 Miteigentumsanteils
an dem Erbbaurecht, eingetragen an dem Grundstiick
Gemarkung Gladbach, Flur 18, Flurstiicke 490 und 493,
verbunden mit dem Sondereigentum
an dem
Tiefgarageneinstellplatz Nr. 45
des Aufteilungsplans

in der Tiefgarage des Wohn- und Geschiftshauses

Hauptstrafie 285 - 297
in

Bergisch Gladbach - Stadtmitte

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 23.06.2023
ohne Beriicksichtisung der Erbbauzinsreallast

VAIN

10.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 37 Seiten inkl. 8 Anlagen
mit 11 Seiten und ist in 7-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

o Bewertungsobjekt:

o Beteiligte Behorden:

¢ WEG-Verwalter:

Tiefgarageneinstellplatz Nr. 45
- Teilerbbaurecht -

in der Tiefgarage

des Wohn- und Geschiftshauses
Hauptstrafie 285 - 297

in

51465 Bergisch Gladbach

- Stadtverwaltung Bergisch Gladbach
- Gutachterausschuss flir Grund-
stiickswerte in der Stadt
Bergisch Gladbach

Immobilienverwaltung Maskus GmbH
Dolmanstrafie 14

in

51427 Bergisch Gladbach

e Ertragswert ohne Erbbauzinsreallast: 10.000 €
Jdhrlicher Rohertrag: 600 €
Liegenschaftszinssatz: 4,00 %
e Vergleichswert ohne Erbbauzinsreallast: 10.000 €
o Verkehrswert ohne Erbbauzinsreallast: 10.000 €

e Barwert der Erbbauzinsreallast (Ersatzwert): 800 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemaf Auftrag des Amtsgerichts Bergisch Gladbach vom 21.11.2022
soll in dem Zwangsversteigerungsverfahren 034 K 056/22 ein Wertgut-
achten tiber den Verkehrswert des Tiefgarageneinstellplatzes Nr. 45 des
Aufteilungsplans - Teilerbbaurecht - in der Tiefgarage des Wohn- und
Geschiftshauses Hauptstrafle 285 - 297 in Bergisch Gladbach erstattet
werden.

Weiterhin wird (wie in den Auftrégen 034 K 053/22 und 034 K 054/22)
der Wert ermittelt, ,,mit dem die bestehenbleibenden Rechte in Abt. II
Nr. 1 - 3 den Grundbesitz belasten, §§ 50, 51 ZVG. Diese Werte sind
gesondert auszuweisen und nicht als Abzug im Rahmen der Wertermitt-

lung auszuweisen. “

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-
ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

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

e Stadtverwaltung Bergisch Gladbach

o Grundbuchamt Bergisch Gladbach

¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach

o WEG-Verwaltung

Die Besichtigung des Bewertungsobjekts habe ich am 17.01.2023 vor-
genommen.

Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-
lage 2 angegeben.
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2. Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung
2.1 Grundbuch, Liegenschaftskataster, Teilungserkliirung

Das Bewertungsobjekt ist im Teileigentumsgrundbuch von Gladbach
auf dem Blatt 4.651 im Bestandsverzeichnis wie folgt eingetragen:

Ifd. Nr. 1:
. 76/100.000 (sechsundsiebzig Einhunderttausendstel) Anteil an dem
Erbbaurecht, das im Grundbuch von Gladbach Blatt 6784 als Belas-
tung des im Bestandsverzeichnis unter der Nr. 1 verzeichneten, im
Rechtssinne einheitlichen Grundstiicks
Gemarkung Gladbach, Flur 18,
o Flurstiick 490, Gebdude- und Freifliche, Hauptstrafie 285, 287,
289, 291, 293, 295, 297
Grofe 3.751 m?
o Flurstiick 493, Gebdude- und Freifldche, Hauptstrafie 285, 287,
289, 291, 293, 295, 297
Grofie 13 m?
in Abteilung Il Nr. 1 ... eingetragen ist.
Als Eigentiimer ...
Unter Bezug auf die Eintragungsbewilligung vom 16. Juni 1966 (und
die Eintragungsbewilligung auf Anderung des Inhalts des Erbbau-
rechts vom 30. April 1980) ...
Mit dem Anteil an dem Erbbaurecht ist das Sondereigentum an dem
Tiefgarageneinstellplatz im Tiefgeschof8 Nr. 45 verbunden.
An den Pkw-Abstellpldtzen im Freien sind Sondernutzungsrechte ein-
gerdumi, ...
Der Anteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen Anteilen
(eingetragen in den Bliittern 4551 bis 4638 und 4643 bis 4693 -
ausgenommen dieses Blatt) gehorenden Sondereigentumsrechte
beschrdnkt.
... Eintragungsbewilligungen vom 27. Juni 1984 und 15. Oktober 1984

“

1fd. Nr. 2:
,» Das Erbbaurecht ist befristet bis zum 30. September 2078. ... “
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In der Teilungserkldrung vom 27.06.1984 / 15.10.1984 sind flir das Be-
wertungsobjekt keine Sondernutzungsrechte begriindet worden.

Im Liegenschaftskataster sind die beiden Flurstiicke 490 und 493 (Ge-
samtflache 3.764 m?) in Ubereinstimmung mit der Beschreibung im
Grundbuch und der Nutzungsart ,, Mischnutzung mit Wohnen “ nachge-
wiesen.

2.2 Rechte, Lasten, Mietverhiiltnisse, Sonstiges

Laut Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrund-
buchs aufler dem Erbbaurecht keine Rechte vermerkt. In der Abteilung
H bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

» Erbbauzins von 33,11 DM fiir den jeweiligen Eigentiimer des im
Grundbuch von Gladbach Blatt 6784 unter der Ifd. Nr. 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks Flur 18 Nr. 490 und
493. Nach Bildung von Wohnungs- und Teilerbbaurecht gemdf §§ 30,
3 WEG an dem belasteten Grundstiick unter Aufieilung des in Abtei-
lung Il unter Nr. 1 in Blatt 0771 eingetragenen Erbbauzinses unter
Bezugnahme auf die Erkldrung vom 27. Juni 1984 hier eingetragen
am 30. November 1984.

Ifd. Nr. 2:

.» Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung eines neu
Jfestzusetzenden Erbbauzinses als Reallast. Mit Bezug auf die Bewilli-
gung vom 30. April 1980 fiir den jeweiligen Eigentiimer ... "

1fd. Nr. 3;

» Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille. Mit Bezug auf die Bewilligung
vom 27. Juni 1984 fiir den jeweiligen Eigentiimer ... “

Ifd. Nr. 6:

»Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ... “
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Zur Bedeutung des Erbbauzinses auf den Verkehrswert siche unter Zif-
fer 3.2. Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren ergibt sich folgende Besonderheit: Grundstiicksbelastun-
gen, so auch Dienstbarkeiten und Reallasten in der Abteilung II des
Grundbuchs mindern den Verkehrswert nicht. Das Grundstiick ist als
Gegenstand der Versteigerung lastenfrei zu bewerten. Diese beeinflus-
sen nicht den Verkehrswert, sondern je nach Bestehenbleiben oder Er-
16schen den bar zu zahlenden Betrag des Erwerbspreises. Daher wird
der Verkehrswert im Folgenden ohne Beriicksichtigung der in der
Abteilung II unter den Ifd. Nrn. 1 - 3 eingetragenen Belastungen
ermittelt. Die Bewertung dieser Belastungen (Ersatzwert geméB §§ 50,
51 ZVQ) erfolgt unter der Ziffer 5. Der Zwangsversteigerungsvermerk
sowie evtl. Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuchs (Hypo-
theken, Grund- und Rentenschulden) konnen bei der Verkehrswerter-
mittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemél Auskunft der Stadt Bergisch Gladbach bestehen keine Baulas-
ten zu Gunsten oder zu Lasten des Grundstiicks mit dem Erbbaurecht.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Tiefgarageneinstellplatzes evtl. beeinflussende Lasten,
Beschrénkungen oder Rechte sind nicht bekannt.

WEG-Verwalter fiir das Bewertungsobjekt ist die Immobilienverwal-
tung Maskus GmbH, Dolmanstrale 14 in 51427 Bergisch Gladbach.
Nach Auskunft der WEG-Verwaltung betréigt das Hausgeld flir den zu
bewertenden Tiefgarageneinstellplatz monatlich 27 €.

Auf dem zu bewertenden Tiefgarageneinstellplatz steht ein Pkw (s. An-
lage 8.2); es konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, wem er gehort.
2.3 Planungs- und Baurecht

Nach dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach liegt das

Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt in einem Bereich, der als ,, Ge-
mischte Baufldche “ ausgewiesen ist.
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Der Bebauungsplan Nr. 57 ,, Hammermiihle “ (Rechtskraft 28.09.1974)
weist fiir diesen Bereich folgende Festsetzungen aus:

MI = Mischgebiet

o geschlossene Bauweise
Grundflachenzahl 0,4
Geschosstlichenzahl 1,2

Das Grundstiick mit dem Gebdude Hauptstrale 285 - 297 liegt inner-
halb der Erweiterungsflidche des férmlichen Sanierungsgebiets ,, Ber-
gisch Gladbach - Stadtmitte “. Gemal Auskunft der Stadtverwaltung
steht das Sanierungsverfahren in diesem Bereich kurz vor der Aufhe-
bung; ein Ausgleichsbetrag ist nicht zu erwarten.

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Tiefgarageneinstellplatz wird
durch die HauptstraBe (LandstraBe 286 mit {iberwiegend beidseitigen
Gehwegen, Entwisserung, Beleuchtung und einigen Parkmoglichkei-
ten) und die Sackgasse Hammermiihle (dem &ffentlichen Verkehr ge-
widmete Privatstral3e) erschlossen. Es ist nach dem Baugesetzbuch als
erschliefungsbeitragsfrei einzustufen. Unberiicksichtigt hiervon blei-
ben Abgaben, die kiinftig nach dem Kommunalabgabengesetz fiir die
Verbesserung und die Erneuerung der ErschlieBungsanlagen anfallen
konnten.

Das Grundstiick ist an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit
Strom, Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.5 Lage

Das Grundstiick mit dem zu bewertenden Erbbaurecht befindet sich im
Bergisch Gladbacher Stadtteil Stadtmitte, rd. 0,5 km 6stlich des Kon-
rad-Adenauer-Platzes im Stadtzentrum (siehe Stadtteiliibersicht Ber-
gisch Gladbach - Anlage 3).
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Bergisch Gladbach mit rd. 113.000 Einwohnern auf rd. 83 km? ist Wirt-
schafts-, Verwaltungs-, Einkaufs- und Kulturzentrum des Rheinisch-
Bergischen Kreises und ein bevorzugter Wohnort in der Nihe des Bal-
lungsraumes Ké6ln/Leverkusen. Die GroBstadt Bergisch Gladbach ist in
ihrer heutigen Ausdehnung im Jahr 1975 entstanden, als im Rahmen
der kommunalen Gebietsreform die beiden bergischen Stidte Bergisch
Gladbach und Bensberg vereinigt wurden. Rundum von Griin umgeben,
bietet Bergisch Gladbach vielfiltige Wohnmdglichkeiten, vom Villen-
viertel bis zur landlichen Abgeschiedenheit bergischer Streusiedlungen.
In Bergisch Gladbach sind alle Einrichtungen der 6ffentlichen und pri-
vaten Infrastruktur vorhanden. Die mittelzentrale Funktion dokumen-
tiert sich auch in den Verwaltungsstellen von iiberdrtlicher Bedeutung
wie Kreisverwaltung, Arbeitsamt, Finanzamt, Amtsgericht und Kran-
kenhduser. Die Stadt bietet in ihren verschiedenen Stadtteilen, insbe-
sondere in den Zentren Gladbach, Bensberg und Refrath, ein umfang-
reiches Angebot an Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen sowie
an Freizeit- und Kultureinrichtungen. Durch die A 4, die B 506, die S-
Bahnlinie von K&In nach Bergisch Gladbach - Stadtmitte, die StraBen-
bahnlinie von K&ln nach Bergisch Gladbach - Bensberg, das innerstid-
tische und {iberdrtliche Busliniennetz und den in rd. 15 km erreichbaren
Flughafen K6ln/Bonn ist Bergisch Gladbach an den iibersrtlichen Ver-
kehr angebunden.

Der Stadtteil Stadtmitte gehort zum statistischen Bezirk 2 (Stadtmitte,
Hebborn, Heidkamp, Gronau), in dem insgesamt rd. 30.000 Einwohner
leben, davon rd. 11.000 Einwohner im Stadtteil Stadtmitte.

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt liegt auf der nordlichen
Seite der HauptstraBe (L 286) rd. 0,1 km &stlich der Abzweigung der
Odenthaler Straf3e (L 270) von der HauptstraBe, die in westlicher Rich-
tung nach rd. 0,5 km in das Stadtzentrum fiihrt. Die Nachbarschaft des
Bewertungsobjekts ist geprégt durch gemischt genutzte Bebauung. In
einem Umkreis von rd. 0,3 km sind mehrere Bushaltestellen fuBliufig
gut zu erreichen. In wenigen Minuten gelangt man zur Bergisch Glad-
bacher FuBBgidngerzone. Die Entfernungen zu den nichsten Autobahn-
anschlussstellen der A 1 und A 3 betragen rd. 6 km bis rd. 8 km.
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Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt ist als
gut zu bezeichnen; es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.

4

2.6 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.6.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt, die Stellung
der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den anliegenden
Straflen konnen den beigefligten Luftbildern Google Earth (Anlage 4),
den beigefiigten Ubersichtskarten (Anlagen 5.1 und 5.2) sowie den bei-
gefligten Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte
(Anlagen 6.1 und 6.2) entnommen werden.

Die Freiflachen des Grundstiicks mit einer Straenfrontbreite von rd.
90 m werden als mit Betonsteinpflaster bzw. Betonplatten befestigte
Zuwegungen, Zufahrten und Pkw-Stellplatzflichen sowie geringfiigig
als Griinflache mit einzelnen Bidumen genutzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. GeméB Schreiben der Stadt Bergisch Gladbach vom 14.12.
2023 befindet sich das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt nicht auf
einer registrierten Altlastenverdachtsfliche. Im Rahmen des Wertgut-
achtens wird unterstellt, dass es sich um normal tragfdhigen und unbe-
lasteten Baugrund handelt.

2.6.2 Gebiaude

Das Grundstiick ist mit einem II- bis VII-geschossigen Wohn- und Ge-
schiftshaus mit 37 Wohneinheiten, 15 Gewerbeeinheiten und 87 Tief-
garagenstellplidtzen sowie einem Parkdeck bebaut. Das Gebidude wurde
um 1982 in massiver, konventioneller Bauweise errichtet und befindet

sich in einem befriedigenden Unterhaltungszustand.
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2.6.3 Tiefgarageneinstellplatz Nr. 45

Am 06.12.1983 wurde fiir das Bewertungsobjekt die Abgeschlossen-
heitsbescheinigung gemiB § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentums-

gesetzes erteilt. Das Teileigentum wurde mit Teilungserkldrung vom
27.06.1984 / 15.10.1984 gebildet.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Hauptstrae aus iiber die
Strale Hammermiihle und die hinter dem Gebdudekomplex verlau-
fende Andienungsstral3e (Flurstiick 489) iiber eine Betonrampe mit Me-
tallrohr- bzw. Metallstabgeldander. Der Tiefgarageneinstellplatz Nr. 45
liegt von der Einfahrt in die Tiefgarage aus gesehen hinten rechts nahe
der Ausfahrt aus der Tiefgarage (Lage in der Tiefgarage s. Anlage 7).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden fotografischen Aufnahmen (Anlage 8) zu entnehmen.

3. Wertermittlung
3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen
ware. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht
die ImmoWertV drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren
e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewiéhrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
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heiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fithren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwihlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der
Verkehrswert aus Kaufpreisen von Grundstiicken abgeleitet, die mit
dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstii-
cke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmen. Das Er-
tragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir
den Wert des Grundstiicks ist. Das Sachwertverfahren wird benutzt,
wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten

Grundstiicks im Vordergrund steht.

3.2 Bewertung von Erbbaurechten

Ablaufschema: finanzmathematische Methode fir das Erbbaurecht

Wert des fiktiven Volleigentums
(marktangepasster voriaufiger Vergleichs- oder Ertrags- oder Sachwert)

__________________________________________________________ S

abzuglich Bodenwert des fikliv unbelasteten Grundstucks

....................................................................................................................

R A

Berucksichtigung der Differenz des jeweiligen Barwerts des marktiblichen und des eszielbaren Erbbauzinses i

(S

Erbbaurechtsfaklor
marktangepasster vorlaufiger finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

......................................................... I —

gof. Beruicksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts |
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Der Verkehrswert eines Erbbaurechts ist gemiB ImmoWertV unter Be-
riicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen
wertbeeinflussenden Umsténde in Abhéngigkeit von den zur Verfi-
gung stehenden Daten zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fiir verduflerte Erbbaurechte,
2. ausgehend von dem finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts
oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums.

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelaste-
ten Grundstiicks, der dem marktangepassten vorldufigen Vergleichs-,
Ertrags- oder Sachwert ohne Berlicksichtigung von besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch
Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks (Gebiudewertanteil) und

2. der tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz
aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins (Boden-
wertanteil des Erbbaurechts).

Erbbaurechtsfaktoren dienen im Wesentlichen der Beriicksichtigung
der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse, soweit
sie nicht bereits im finanzmathematischen Wert beriicksichtigt sind. Sie
geben das Verhiltnis des vorldufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts
zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des
angemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstiicks,
an dem das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erb-
bauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbau-
rechten der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag im
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gewohnlichen Geschéftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz. Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im
Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter Beriicksichtigung
vertraglich vereinbarter und gesetzlich zulédssiger Anpassungsmoglich-
keiten ergibt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen
Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er ent-
sprechend den Regelungen des Erbbaurechtsvertrags iiber die Restlauf-
zeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag
leisten muss. Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist vom erschlie-

Bungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

3.3 Ertragswertverfahren

Der Wert des fiktiven Volleigentums soll tiber das Ertragswertverfah-
ren ermittelt werden.

3.3.1 Bodenwertanteil am unbelasteéten Grundstiick

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den ortlichen Verhéltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach hat fiir den Be-
reich, in dem das Bewertungsobjekt liegt, den Bodenrichtwert fiir ein
Grundstiick mit den Eigenschaften

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

o Geschosszahl: I
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e Geschossfldchenzahl: 0,8
o Tiefe: 30m
e Breite: 12m

zum Stichtag 01.01.2023 zu 560 €/m? ermittelt. Der Bodenrichtwert
kann auch zum Bewertungsstichtag angehalten werden, da in diesem
Jahr in Bergisch Gladbach bisher keine abweichende Bodenpreisent-
wicklung festgestellt werden konnte. Das Grundstiick mit dem Bewer-
tungsobjekt weicht von den Merkmalen des Richtwertgrundstiicks je-
doch durch seine hohere bauliche Ausnutzung ab. Hierfiir wird ein Um-
rechnungskoeffizient von 1,05 als marktangemessen angesehen. Somit
ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks mit dem zu bewertenden
Erbbaurecht insgesamt zu:

3.764 m? * 560 €/m? * 1,05 = 22182508
Der Bodenwertanteil am unbelasteten Grundstiick ergibt sich fiir den
Tiefgarageneinstellplatz entsprechend dem Miteigentumsanteil am

Erbbaurecht zu:

2.213.232 € * 76/100.000

1.682 €

rd. 1.700 €

3.3.2 Ertragswertanteil der baulichen Anlage

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebdudes
laufend erforderlich sind. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsge-
méfer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung unter Beachtung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbes. Mieten
und Pachten einschlieBlich Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung
von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Wer-
den fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick
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keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei ei-
ner Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

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

Um den auf Gebaude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unvergénglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen. Der Lie-
genschaftszins kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus Kauf-
preisen vergleichbarer Objekte ableiten. Der Kapitalisierungsfaktor

entspricht dem Barwertfaktor einer nachschiissigen Rente.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-
zielbaren Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen; das Anbringen eines
Erbbaurechtsfaktors ist insofern nicht erforderlich.

Bei der Emmittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren sind
nachhaltig erzielbare Ertrdge zugrunde zu legen. Im Regelfall bilden
dabei die tatséchlich erzielten Einnahmen den Ausgangspunkt. Sie
miissen darauthin tiberpriift werden, ob sie in absehbarer Zeit nachhal-
tig erzielt werden kénnen.
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Das Bewertungsobjekt ist jedoch nicht vermietet.

Gemif dem Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach liegen die Mieten
fiir Tiefgaragenstellplitze im Stadtgebiet zwischen 30 € und 80 €. Ak-
tuell werden im Internet in Bergisch Gladbach einige Tiefgaragenstell-
plitze zwischen rd. 50 € und 95 € zur Miete angeboten.

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung des Alters, des Zu-
stands und der Lage der Tiefgarage im Stadtgebiet eine monatliche Net-
tokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungskos-
ten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen ge-
deckt sind) in Hohe von 50 € als nachhaltig erzielbar angesehen.

Berechnung ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast:

Jéhrlicher Rohertrag:

50€+12 = 600 €
Bewirtschaftungskosten nach der ImmoWertV ! = 24 %
‘Reinertrag:

600 € = 0,76 = 456 €

Liegenschaftszinssatz gem&df dem Grundstiicks-
marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach
fiir gemischt genutzte Hiuser mit einem gewerbli-

chen Mietanteil zwischen 30 % und 60 % = 3,1%?2
! Verwaltungskosten = 39€
Instandhaltungskosten = 90 €
Mietausfallwagnis: 600 € * 0,02 = 12€
Summe = 141 €
= rd. 24 %

2 mit einer Spanne von 1,6 % - 4,1 %
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Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-
riicksichtigung der Art, der Bauart und des Alters
des Bewertungsobjekts = 4,00 %

Anteil des Bodenwertes des unbelasteten Grund-
stiicks am Reinertrag:
1.700 € = 0,0400 = 68 €

Anteil des Gebdudes am Reinertrag:
456 € - 68 € = 388 €

Vervielfiltiger bei einem Liegenschaftszinssatz

von 4,00 % und einer Restnutzungsdauer von 55

Jahren (Laufzeit des Erbbaurechts) = 22,109

Gebdudewertanteil:

388 € * 22,109 = 8.578 €
= rd. 8.600 €

3.3.3 Barwert der Erbbauzinsreallast

Das Erbbaurecht ist begriindet worden am 16.06.1966 (UR.Nr. 869/
1966 des Notars Helmut Zimmermann in Bergisch Gladbach) und neu-
gefasst worden am 30.04.1980 (UR.Nr. 507/1980 des Notars Dr. Hart-
mut Beckmann in Engelskirchen) mit einer Laufzeit bis zum 30.09.
2078. Somit betréigt die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags 2078 -
2023 = 55 Jahre. Der Erbbaurechtsvertrag enthélt eine Anpassungsklau-
sel (Lebenshaltungskostenindex fiir einen 4-Personen-Arbeitnehmer-
haushalt mit mittlerem Einkommen). Nach Angabe des Erbbaurechts-
gebers wurde der Erbbauzins im Rahmen der gesetzlichen und vertrag-
lichen Moglichkeiten zum 01.05.2021 auf 37,50 €/Jahr angepasst.

Der Barwert der Erbbauzinsreallast (Ersatzwert) ergibt sich durch Ka-
pitalisierung des Erbbauzinses mit dem o.a. objektorientierten Liegen-
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schaftszinssatz in H6he von 4,00 % bei einer Restlaufzeit des Erbbau-
rechts von 55 Jahren zu:

37,50 € * 22,109

829 €

rd. 800 €

3.3.4 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil - errechnet aus der kapitalisierten Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins - ergibt sich mit
einem anzusetzenden angemessenen Liegenschaftszinssatz von 4,00 %
ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast in Héhe von 800 €
zu:

(1.700 € * 0,040 - 37,50) * 22,1093 + 829 €

oder 1.700 € * 0,04 * 22,109 o 1.503 €
= rd. 1.500 €

3.3.5 Vorliiufiger Ertragswert ohne Erbbauzinsreallast

» Bodenwertanteil des Erbbaurechts = 1.500 €

o Gebdudewertanteil des Tiefgarageneinstellplatzes = 8.600 €

Summe = 10.100 €
= rd. 10.000 €

3.3.6 Ertragswert ohne Erbbauzinsreallast

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen:

3 Vervielfiltiger bei einem Zinssatz von 4,00 % und einer Laufzeit von 55 Jahren
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1. die allgemeinen Wertverhéltnisse (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,, boG's ©)

Marktanpassung:

Die Bertiicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts ins-
besondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrigen und
Liegenschaftszinssitzen.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. GemiB § 8 Abs. 3 InmoWertV kénnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschétzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und kdnnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschli-
ge berlicksichtigt werden. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale sind vorliegend nicht gegeben. Geméf den letzten Protokol-
len zur Eigentlimerversammlung steht die Zahlung einer Sonderumlage
z.Zt. nicht an. Allerdings sollten gemiBl dem Protokoll zur vorletzten
Eigentlimerversammlung am 15.09.2021 Angebote fiir Pumpen in der
Tiefgarage eingeholt werden, ,, um den Hochwasserschutz zu gewdhr-

leisten. “ Ein Wertabschlag kann hieraus nicht abgeleitet werden.

Somit ergibt sich der Ertragswert des Bewertungsobjekts ohne die Erb-
bauzinsreallast zu:

10.000 €
0€

o vorldufiger Ertragswert ohne Erbbauzinsreallast
o boG’'s“

10.000 €
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3.4 Vergleichswertverfahren

Der Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch Gladbach weist fiir weiterver-
kaufte Tiefgaragenstellplétze einen durchschnittlichen Kaufpreis - ab-
geleitet aus 40 Verkaufsfillen - einen Mittelwert von 10.500 € aus.
Nach einer aktuellen Anfrage in der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses wurden Tiefgaragenstellplitze auf Erbbaugrundstiicken in den
letzten Jahren in Bergisch Gladbach im Mittel knapp unter 10.000 €
weiterverkauft.

Gemifl den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2023 liegen die
Kaufpreise der Eigentumswohnungen auf Erbbaugrundstiicken in Ab-
héngigkeit vom jdhrlichen Erbbauzins pro m? Wohnfliche bis zu 37 %
unter den Kaufpreisen fiir vergleichbare Eigentumswohnungen mit Ei-
gentumsanteil am Grund und Boden. Fiir Tiefgaragenstellplitze auf
Erbbaugrundstiicken liegt keine entsprechende Auswertung vor. Vor-
liegend betréigt der Erbbauzins rd. 2 €/m? Nutzfliche. Ubertréigt man die
Ergebnisse der Auswertung des Gutachterausschusses auf Tiefgaragen-
stellplétze, ergibt sich bei einem jihrlichen Erbbauzins von 2 €/m? nach
den Angaben im Grundstiicksmarktbericht eine Abweichung von rd. -
12 %, also ein Umrechnungsfaktor von 0,88. Der Vergleichswert ohne
die Erbbauzinsreallast ergibt sich somit {iberschléigig zu:

10.500 = 0,88 + 800 € 10.040 €

rd. 10.000 €

4. Verkehrswert ohne Erbbauzinsreallast

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen. Folgende
Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.3.6: 10.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.4: 10.000 €
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Der Ertragswert wird durch den tiberschlédgig ermittelten Vergleichs-
wert gestiitzt.

Der Verkehrswert geméf § 74 a ZVG des Tiefgarageneinstellplatzes
Nr. 42 des Aufteilungsplans - Teilerbbaurecht - in der Tiefgarage des
Wohn- und Geschéftshauses Hauptstralie 285 - 297 in Bergisch Glad-
bach wird nach sachkundiger Abwigung von Angebot und Nachfrage
auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Umstéinde ermittelt zu:

10.000 €

Nachrichtlich: Der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB ergibt
sich zu:

10.000 € - 800 € = rd. 9.000 €

5. Ersatzwertermittlung

In der Abteilung II des Erbbaugrundbuchs sind als Reallasten unter der
Ifd. Nr. 1 ein Erbbauzins fiir den jeweiligen Eigentiimer des Erbbau-
grundstiicks und unter der 1fd. Nr. 2 eine Vormerkung zur Sicherung
des Anspruchs auf Eintragung eines neu festzusetzenden Erbbauzinses
fiir den jeweiligen Eigentiimer des Erbbaugrundstiicks eingetragen. Un-
ter der Ifd. Nr. 3 ist ein Vorkaufsrecht fiir den Eigenttimer des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstiick eingetragen.

5.1 Ersatzwert Reallast unter der Ifd. Nr. 1 Abt. 11

Das Erbbaurecht ist begriindet worden mit einer Laufzeit bis zum
30.09.2078. Somit betrdgt die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags
2078 - 2023 = 55 Jahre. Nach Angabe des Erbbaurechtsgebers wurde
der Erbbauzins im Rahmen der gesetzlichen und vertraglichen Mog-
lichkeiten zum 01.05.2021 auf 37,50 €/Jahr angepasst.
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Der Barwert der Erbbauzinsreallast (Ersatzwert) ergibt sich durch Ka-
pitalisierung des Erbbauzinses mit dem o.a. objektorientierten Liegen-
schaftszinssatz in Hohe von 4,00 % bei einer Restlaufzeit des Erbbau-
rechts von 55 Jahren zu:

37,50 € % 22,109 4

829 €

rd. 800 €

I

Der Ersatzwert fiir die Eintragung unter der Ifd. Nr. 1 wird somit ange-
geben mit:

800 €

5.2 Ersatzwert Reallast unter der Ifd. Nr. 2 Abt. II

Fiir die Eintragung unter der Ifd. Nr. 2 kann kein Wert ermittelt werden,
da nicht absehbar ist, wann und in welchem Umfang ein Erbbauzins neu
festzusetzen ist bzw. festgesetzt werden kann. Der Ersatzwert wird so-
mit angegeben mit:

0€

5.3 Ersatzwert Vorkaufsrecht unter der Ifd. Nr. 3 Abt. I1

Das an dem Tiefgarageneinstellplatz bestehende Vorkaufsrecht hat kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts. Der Ersatz-
wert wird somit angegeben mit:

0€

* Vervielfiltiger bei einem Zinssatz von 4,00 % und einer Laufzeit von 55 Jahren
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6. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniet Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche
Genehmigung nicht reproduziert werden.

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

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Préamisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Gebidudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und
Mauerwerk bzw. RohrfraB3 in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen und sonstigen techni-
schen Einrichtungen wurde nicht tiberpriift. Vorhandene Abdeckungen
wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte Mingel konnten nicht
berticksichtigt werden.

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

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen
bleiben vorbehalten.
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. Anlagen

. Wertermittlungsvorschriften

. Bewertungsliteratur

. Stadtteiliibersicht Bergisch Gladbach

. Luftbilder Google Earth

. Ubersichtskarten

. Ausziige aus Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte

. Tiefgaragengeschoss gemil Aufteilungsplan (Ausschnitt)
. Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwégert bin und am Ergebnis der Schit-
zung kein personliches Interesse habe.

K&ln, den 23.06.2023

7/%7/

(Dipl.-Ing. W. Westho
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

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

weils geltenden Fassung

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

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

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

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berech-
nungsverordnung — II. BV) vom 12.10.1990 (BGBL. I S. 2178) in der
jeweils geltenden Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfléchenverord-
nung — WoF1V) vom 25.11.2003 (BGBL. I S. 2003) in der jeweils gel-
tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebéduden (Gebédudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils
geltenden Fassung

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006) vom 01.03.2006



Erbbaurecht Stellplatz Nr. 45 in der Tiefgarage des Wohn- und
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Anlage 2

Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff
Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebadudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Geb&duden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes
und des Beleihungswertes

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach:
Grundstiicksmarktberichte

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