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Datum:31.07.2024

Amtsgericht Rheinberg Az 23112302

RheinstralRe 67
47495 Rheinberg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Marienbaum, Blatt 630 eingetragenen 3/7 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Doppelhaus und zwei PKW- Garagen bebauten
Grundstick in 46509 Xanten- Marienbaum, Nordring 15-17, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Doppelhaushalfte links (Nr. 15), im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet, dem Kellerraum und einer Garage.

im Zwangsversteigerungsverfahren 003 K 037/23

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum
Stichtag 13.06.2024 ermittelt mit

rd. € 259.000,00.

Internetgutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegentber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekuirzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schéftsstelle des Amtsgerichts Rheinberg, nach vorheriger Ricksprache, eingesehen wer-
den.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Doppelhaushalfte als Wohnungseigentum

(3/7 Miteigentumsanteil am Grundstiick, verbunden
mit dem Sondereigentum an der linken Doppelhaus-
halfte, nebst Garage und Kellerraum, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 gekennzeichnet)

Nordring 15
46509 Xanten
Das Objekt befindet sich im Ortsteil Marienbaum.

Wohnungsgrundbuch von Marienbaum, Blatt 630, Ifd.
Nr. 1

Gemarkung Marienbaum, Flur 1, Flurstiick 833 (720
m2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Rheinberg vom
25.10.2023 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und 885a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Darlber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hor gem. 855 ZVG (i. S. v. 897 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht bekannt.

13.06.2024

13.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Zu dem Ortstermin am 13.06.2024 wurden die Pro-
zessparteien durch Einwurf Einschreiben fristgerecht

eingeladen.

Das Objekt konnte in den frei zuganglichen Bereichen
nahezu vollstéandig besichtigt werden.

Die Eigentumerin, die Betreuerin sowie der Sachver-
standige.
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Eigentiimer: siehe Originalgutachten

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfiigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

o Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

e Auskunft beziglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Rheinberg (Zwangsverstei-
gerungsgericht) erstellt.

Auftragsgeman ist gemal 8§ 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB zu
ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihan-
digen VeraulRerung (also ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) er-
zielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fir das Grundstiick im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr zu zahlen bereit wére. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmé&fig und insoweit auftragsgemal} zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.
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Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

I.d.R. erhélt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbeziglich lastenfreies Grund-
stuck.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Gbernommen werden mussen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. 88 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittlungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundstiick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fur den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstiicks
(resp. den Zuzahlungsbetraq) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) bericksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (ggf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so ware der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtraglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. 8 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.

Grundsatzlich immer zu bericksichtigen sind die das Bewertungsgrundstuck begiinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Beglunstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemaR § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den 88 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundstiicks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu bertcksichtigen.

Es sind grundsatzlich bestehenbleibende Belastungen (Rechte i.S.v. 8 52 Abs. 2 ZVG) vor-
handen, siehe Abschnitt 2.5.1.

Nordring 15, 003 K 037/2023 Seite 6 von 51
46509 Xanten- Marienbaum


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 -97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qutachter-niederrhein.de
info@qgutachter-niederrhein.de

1.4 Besondere Sachverhalte

e Es existieren Baulasten, siehe Abschnitt 2.5.1.
e Zum allgemeinen Zustand des Sondereigentums, siehe Abschnitt 3.2.6.
e Zu den Starken und Schwéchen der Immobilie, siehe Abschnitt 3.6.

e Zur abschlielenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grof3raumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Wesel
Ort und Einwohnerzahl: Xanten (ca. 21571 Einwohner);

Ortsteil Marienbaum (ca. 1941 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Xanten / Goch / Geldern / Nijmegen (NL) (ca. 9,1 km
/17,7 km / 26,4 km / 44,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 80,4 km entfernt)

BundesstralRen:
B 57 (ca. 0,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A57 Uedem AS 4 (ca. 13,5 km entfernt)

Bahnhof:
Xanten (ca. 7,9 km entfernt)

Flughafen:
Airport Weeze (ca. 24,6 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Stadtrand,;
Die Entfernung zum Ortszentrum Marienbaum betragt
ca. 0,5 km und zum Stadtzentrum Xanten ca. 8,5 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 0,5 km bis 8,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8,3 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:
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Beeintrachtigungen: keine

Topografie: von der Stral3e ansteigend;
Garten mit Nordwestausrichtung

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 36 m;

Grundstiicksqgrofie:
insgesamt 720,00 m2 (hiervon 3/7 Anteil)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: WohnstralRe;
Stral3e mit gebietstypischem Verkehr

Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege einseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gen und Abwasserbeseitigung: gung;
Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: Bauwichgaragen;
eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: GemalR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel® ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

1vom 14.12.2023
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2.4 Privatrechtliche Situation
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grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

buchauszug? vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Marienbaum, Blatt 630 neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk keine weitere Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemal bertcksichtigt wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentiimers
nicht vorhanden. Besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen, nach Auskunft der Stadt Xanten?3, nicht
vor.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

2yom 10.10.2023
3 vom 26.01.2024
4vom 11.12.2023

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis der Stadt Xanten* vor. Das Bau-
lastenverzeichnis enthalt folgende Eintragung:

Ubernahme eines Bauwiches entlang der gemeinsa-
men Grenze auf das Baulastengrundstiick zugunsten
des Baugrundstickes in Marienbaum, Nordring, Ge-
markung Marienbaum, Flur 1, Flurstick 571, in einer
Tiefe von

a) 9,87m (gemessen von der Vorderkante bis zur Hin-
terkante des geplanten Wohnhauses)

b) 4,00m (gemessen von der Vorderkante bis zur Hin-
terkante des Balkons)

Nordring 15,
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht
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und einer Breite von
a) 1,60m —1,65m
b) 3,00m

Auswirkung auf den Verkehrswert

Zwar lastet die Baulast auf dem Gesamtgrundstuck,
jedoch ist der hier zu bewertende, maRgebliche
Grundstiicksteil von der Baulast nicht betroffen (Be-
troffen ist die Nachbardoppelhaushalfte). Eine Auswir-
kung auf den Verkehrswert ist daher nicht gegeben.

Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch
handelt es sich um ein Bodendenkmal®.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen:
MD = Dorfgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer
Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB.

Weder in Abt. Il des Grundbuches ist ein entsprechen-
der Vermerk eingetragen, noch befindet sich im Lie-
genschaftskataster ein Hinweis zur Einbeziehung des
Bewertungsgrundstticks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgefiihrt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wer-
termittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

5 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Xanten vom 11.12.2023
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land®
stlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage
und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei’.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Doppelhaus und zwei PKW- Garagen bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Das zu bewertende Sondereigentum (linke Doppelhaus-
halfte sowie linke PKW- Garage) ist eigengenutzt.

6vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
7 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Xanten vom 29.01.2024
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&aude und
Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Auch Angaben zur bauphysikalisch kor-
rekten Ausfihrung der baulichen Anlagen (Dampfsperren, Warmedammschichten, schall-
schutztechnisches Verhalten der Bauteile etc.) und zur Standsicherheit (Statik) kann im
Rahmen dieses Wertgutachtens grundsatzlich nicht gemacht werden. Brandschutztechni-
sche Erfordernisse oder Gegebenheiten wurden nicht geprift. Es wird eine Ordnungsma-
Bigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschéaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Insbe-
sondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des 8§ 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. 8§
71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. 8§ 47 GEG gedammt werden missen.

Hinweis zur Unterscheidung ,Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum*®

Per Definition (vgl. Wohnungseigentumsgesetz 8§ 1 Absatz 5) handelt es sich bei den au-
Reren Bauteilen sowie bei den fur den Bestand notwendigen tragenden Elementen (Fun-
damente, Wande, Dach, Treppen, etc.) um gemeinschaftliches Eigentum. Dies bedeutet,
dass bei einer Aufteilung nach dem WEG immer Teile des Gebaudes als Gemeinschafts-
eigentum definiert und verwaltet werden, unabhéngig davon, wie autark eine Wohneinheit
gestaltet sein mag. Das Konzept des Sondereigentums setzt voraus, dass zumindest ein
Teil des Gebaudes gemeinschaftlich allen Eigentimern gehdért. Die hierin gelegenen
Raume koénnen jedoch, wie im vorliegenden Fall, im Sondereigentum stehen. Die Unter-
scheidung zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum ist daher grundsatzlich
folgerichtig. Aufgrund der Tatsache, dass die Regelungen in der Teilungserklarung eben
diese Eigenstandigkeit einer jeden Doppelhaushélfte vorsehen und ein tblicher Kaufer sehr
wohl eine Abgrenzung zwischen den Objekten vornimmt, wird, unter Beachtung der v. g.
Ausfiihrung, der beschreibende Teil lediglich auf die im Sondereigentum befindliche Dop-
pelhaushélfte (Hausnummer 15) abgestellt.
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3.2.1 Gebé&audeart, Baujahr und AulRenansicht

Gebéaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:

AuRenansicht;

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

- Heizungs-/ Hobbyraum
- Vorratsraum

- Waschraum

- Flur

Erdgeschoss:

- Wohn-/ Esszimmer
- Kiiche

- Abstellraum

- Diele

- Gaste- WC

- Terrasse

Dachgeschoss:

- Elternschlafzimmer
- Kinderzimmer |

- Kinderzimmer I

- Flur

- Badezimmer

Doppelhaushalfte; eingeschossig;

ausgebautes Dachgeschoss

ausgebauter Spitzboden

unterkellert

ca. 1990 (gemald Bauamt)

Die sanitaren Anlagen wurden in den letzten Jahren
bereits modernisiert. Auch verschiedene Bodenbe-
lage sowie diverse Innentiiren wurden modernisiert.
nicht bekannt

Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

insgesamt Klinkermauerwerk
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Dachboden:
- Kinderzimmer lll

3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit hinterlifteter Fassade

und baujahresentsprechender Dammung

Innenwénde: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton mit Natursteinbelag
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckuna:
Dachstein (Beton)

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung utber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung (1990)

Luftung: keine besondere Luftung vorhanden
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Flachen:

Grundrissgestaltung:

Holzbéden im Wohnzimmer, im tbrigen Bereich Flie-
sen sowie Laminat

Tapeten

Tapeten

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung
einfache Innenttiren aus Holzwerkstoffen

Gaste- WC

wandhangendes WC, 1 Waschbecken, Wande halb-
hoch gefliest

Badewanne

Badewanne, Duschbereich, wandhangendes WC,

Wande umlaufend deckenhoch gefliest

zweckmalig

Die Wohnflache betragt rd. 124 m2.

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

nicht in der Wertermittlung enthalten

Kaminofen im Wohnzimmer (ohne Wertansatz, da de-
montierbar)

Kelleraul3entreppe

Im Keller waren die Folgen von in der Vergangenheit
eingedrungener Feuchtigkeit am Mauerwerk sichtbar.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung konnte keine Feuch-
tigkeit festgestellt werden. Nach Angaben im Ortster-
min handelt es sich offenbar um ein bereits ,immer da-
gewesenes Schadenbild®. Ob es sich ggfls. um einen
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bei der Bauphase entstandenen Schaden handelt,
oder ob in der jingeren Vergangenheit dort Feuchtig-
keit von aul3en eingedrungen ist, lasst sich nicht fest-
stellen. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um
einen erledigten Schaden handelt. Lediglich die opti-
schen Missstande sind noch zu beseitigen. Die Kos-
ten hierfir werden im Folgenden wertmindernd be-
ricksichtigt.

Weiteres, siehe ,Allgemeinbeurteilung®
wirtschaftliche Wertminderungen:  nicht bekannt

allgemeine Beurteilung des Son-  Grundsatzlich befindet sich das Objekt in einem al-

dereigentums: tersgerechten und normalen Zustand. Dennoch wurde
das Objekt in der Vergangenheit vernachlassigt, tur-
nusmalfig anfallende Arbeiten und Instandsetzungen
wurden nicht erledigt. In dem Zusammenhang sind fol-
gende notwendige MalRnahmen zu nennen.

- Einbau einer neuen Heizungsanlage (tech-
nisch und wirtschaftlich Gberaltert)

- Einbau eines neuen Dachflachenfensters im
Badezimmer

- Diverse Instandsetzungen (Hauseingangstuir,
Gaste- WC (defekte Spilung, etc.), Kellerab-
gang (witterungsbedingte Beschadigungen der
Fligelwande, Risssanierung), Innentiren, Her-
stellung eines ordentlichen Abflusses an der
Badewanne im Dachgeschoss, Abdichtung im
Bereich des Dachflachenfensters im Badezim-
mer, Aul3enanlagen, Garten, etc.)

Die Kosten der v. g. Malinahmen werden mit
€ 25.500,00 wertmindernd in Abzug gebracht.
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3.3.1 Gebé&audeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebéaudeart:

Baujahr:

AuRRenansicht:

Garage;
eingeschossig;
Flachdach
1990

insgesamt Klinkermauerwerk

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Tor:
Dach:

Massivbau

Streifenfundament

einschaliges Mauerwerk mit hinterlufteter Fassade
Stahlschwingtor

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckuna:
Bitumendachbahnen

3.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Bauschéden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine
keine
keine

Der bauliche Zustand ist dem Alter und der Restnut-
zungsdauer entsprechend normal.
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3.4.1 Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

3.4.2 Aulienanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-
bzw. Teileigentum zugeordnet

Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen,

Einfriedung (Zaun)

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem

Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Es besteht das Sondernutzungsrecht an der vor dem
Wohnhaus gelegenen Freiflache (Vorgarten/ Auffahrt)
sowie an dem riickwartigen, zum Wohnhaus gehdren-
den Garten (s. Anlage Katasterkarte).

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und
der relativen Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fur den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:

In der vorliegenden Teilungserklarung ist festgelegt,
dass jeder Sondereigentiimer die Kosten und Lasten
fur sein Sondereigentum selbst tragt. Dies gilt auch fur
bestimmte Teile des gemeinschaftlichen Eigentums,
soweit diese klar dem Sondereigentum zugeordnet
werden kénnen. Das Ziel ist es, dass jede Einheit wei-
testgehend fur sich selbst aufkommt, sowohl in finan-
zieller als auch in verwaltungstechnischer Hinsicht.

Allerdings enthélt die Teilungserklarung eine unklare
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Formulierung hinsichtlich der Kostentragung fur In-
standhaltung und Wiederherstellung bei Beschéadi-
gung oder Zerstérung. Es wird angenommen, dass
auch hier jeder Eigentiimer nur fur seinen Teil aufkom-
men sollte. Sollte diese Auslegung rechtlich nicht halt-
bar sein, etwa weil sie mit dem Wohnungseigentums-
gesetz nicht vereinbar ist, misste das Gutachten ent-
sprechend angepasst werden. In einem solchen Fall
kénnten Instandhaltungs- und Wiederherstellungs-
kosten eventuell doch auf alle Eigentiimer umgelegt
werden mussen.

Erhaltungsrtcklage (Instandhal- Auf die Bildung einer Erhaltungsricklage wurde gem.
tungsricklage): Teilungserklarung bewusst verzichtet.
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3.6 Starken und Schwéachen der Immobilie

An der Stelle werden die Starken sowie Schwachen des Objektes zusammenfassend ge-
genubergestellt.

Starken

marktgangige Immobilienart (Doppelhaushélfte mit PKW- Garage)
zeitgemaler Grundriss

marktgéangiges Kaufpreisvolumen

trotz Wohnungseigentum, praktikabel gestaltete Teilungserkl&arung
solide Bauweise

Schwachen

Fazit:

Ausstattung tlw. baujahresentsprechend -> Modernisierungsstau

Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) -> gemeinschaftliches Eigentum
ist vorhanden

eingeschrénkte Infrastruktur vor Ort

keine Nutzung von regenerativen Energien

energetische Defizite aufgrund des Baujahres

Im Hinblick auf die v. g. Gegenuberstellung der Starken und Schwéachen, kann insgesamt
fur das hier gegenstandliche Objekt und dem typischen Kéauferkreis festgehalten werden,
dass die Starken qualitativ iberwiegen.
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4 AbschlieRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflisse

Die in Rede stehende Doppelhaushalfte befindet sich in Xanten Marienbaum, eine Lage,
die sowohl von naturnahen als auch von stadtischen Elementen gepragt ist. Marienbaum
liegt mit Bodenpreisen von ca. € 160,00/m2 im unteren Mittelfeld der im Kreisgebiet ge-
zahlten Grundsttckspreise. Als Teil der historisch bedeutenden Stadt Xanten, profitiert
Marienbaum von einer gewachsenen Infrastruktur sowie kulturellen Einrichtungen, wenn-
gleich die Infrastruktur vor Ort, im Vergleich zu Xanten, etwas defizitarer ist. Das Grund-
stick liegt in einem Wohngebiet am Rande der Ortschaft, der Garten ist nach Nord- Nord-
westen ausgerichtet.

Bewertungsobjekt/Grundriss

Bei dem zur Versteigerung stehenden Objekt handelt es sich um den 3/7 Miteigentumsan-
teil am Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an einer eingeschossigen Dop-
pelhaushélfte nebst PKW- Garage. Das Dachgeschol3 sowie der Spitzboden sind ausge-
baut, das Wohnhaus ist unterkellert. Die Wohnflache betragt nach den vorliegenden Unter-
lagen rd. 124mz2 (inkl. anteiliger Terrasse). Die Ausstattung ist mit einer einfachen bis mitt-
leren Gite zu beschreiben. Grundséatzlich befindet sich das Objekt in einem altersgerech-
ten Zustand, wenngleich das Objekt in der Vergangenheit etwas vernachlassigt wurde.
Dementsprechend sind Investitionen erforderlich (Heizung, tiw. Fenster, sanitdre Anlagen,
etc.).

Bauschéden, Baumangel und sonstige Besonderheiten

Diverse Instandsetzungen an Dach und Fach sind erforderlich (sanitare Anlagen, Innenti-
ren, Fenster, Aul3enanlagen, etc.).

Darlber hinaus sind im Keller die Folgen von eingedrungener Feuchtigkeit zu beseitigen.

Energetischer Zustand
e Fenster und Dach aus dem Baujahr des Hauses.
e (beralterte Gasheizung

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort/Marktgegebenheiten

e Die regionale Nachfrage nach Immobilien in Xanten ist stabil, was durch den historischen
und touristischen Wert der Stadt begunstigt wird. Marienbaum erweist sich als ausrei-
chend attraktive Wohngegend, wenngleich die Infrastruktur vor Ort als eingeschrankt zu
sehen ist.

e Hohe Kapitalmarktzinsen und héhere Hirden bei der Kreditvergabe (aufgrund Inflation
und gestiegener Energiepreise) fihren momentan zu einer Beruhigung der Nachfrage.
Uberzogene Preise, wie in der Vergangenheit oftmals zu beobachten, werden sichtbar
aktuell nicht mehr gezahlt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 3/7 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dop-
pelhaus und PKW- Garagen bebauten Grundstiick in 46509 Xanten- Marienbaum, Nordring
15 verbunden mit dem Sondereigentum an der Doppelhaushélfte links, im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet, dem Kellerraum und einer Garage, zum Wertermittlungsstichtag
13.06.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Marienbaum 630 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Marienbaum 1 833 720 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
,vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (88 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann
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und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen wer-
den.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortlichen
und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums
am Gesamtgrundstick.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 35m

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.06.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache (f) = 720 m?

Grundsttickstiefe (t) = 35m

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.06.2024 x 1,02 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 163,20 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 720 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Tiefe (M) 35 35 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 163,20 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 163,20 €/m?
Flache X 720 m2
beitragsfreier Bodenwert = 117.504,00 €
rd. 118.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2024 insgesamt

118.000,00 €.

5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El
siehe Originalgutachten
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5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 3/7)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung ange-

halten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert 118.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 118.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 37
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 50.571,43 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 50.571,43 €
rd. 50.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2024 50.600,00 €.
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5.5 Sachwertermittlung

5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal3 8
40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 — 26 ImmoWertV
21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttck unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von re-
alisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebéaudestandard (‘'Normobjekt’). Sie wer-
den fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder
-€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist
der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisin-
dex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen
die durchschnittlichen Herstellungskosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst wer-
den. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&aherung die Differenz aus 'Ublicher
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Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

Aulenanlagen

Dies sind aulR3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte”
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamili-
enhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroRie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Geb&auden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung an-
gesetzt sind.
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Doppelhaushélfte Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 819,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 243,00 m? 18,00 m2

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 5.250,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 204.267,00 € 8.730,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 13.06.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 365.842,20 € 15.635,43 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 365.842,20 € 15.635,43 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre 26 Jahre

e prozentual 42,50 % 56,67 %

e Faktor 0,575 0,4333

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 210.359,27 € 6.774,83 €

liche Herstellungskosten

anteilig mit 100 % 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 210.359,27 € 6.774,83 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 217.134,10 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen + 7.599,69 €

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 224.733,79 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.600,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 275.333,79 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,05

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 289.100,48 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 25.500,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 263.600,48 €
rd. 264.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten
siehe Originalgutachten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fir das Gebaude: Doppelhaushalfte

Ermittlung des Gebaudestandards:
siehe Originalgutachten

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Doppelhaushaélfte

siehe Originalgutachten

Berilicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
siehe Originalgutachten

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

siehe Originalgutachten

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten
siehe Originalgutachten

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6f-
fentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AulRRenanlagen konnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,50 % der vorlau- 7.599,69 €
figen Gebaudesachwerte insg.
(217.134,10 €)
Summe 7.599,69 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungs-
standard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und eben-
falls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatséachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

siehe Originalgutachten

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.03. verdffentlichten Werte sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

siehe Originalgutachten

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedampft’
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe an-
gerechnet.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -25.500,00 €

e  Wertminderung aufgrund anstehender Investitionen -25.500,00 €

Summe -25.500,00 €
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5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzug-
lich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw.
des daflur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundsttick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundsttick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal3 zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und 8§ 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaf3ig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengr63e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Marktibliche Zu- oder Abschlége (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bausché&aden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
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asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum Wohnhaus 124,00 7,25 899,00 10.788,00

(Doppelhaushalfte)

Wohnungseigentum Garage 1,00 50,00 50,00 600,00

(Garage)

Summe 124,00 - 949,00 11.388,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.388,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.479,76 €

jahrlicher Reinertrag = 8.908,24 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,25 % von 50.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 1.138,50 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.769,74 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 28,474

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 221.235,58 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 271.835,58 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 271.835,58 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 246.335,58 €
rd. 246.000,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir anhand der vorliegenden Plane durch-
gefuhrt. Sie orientieren sich an der WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwert-
abhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR) bzw. der WF-
Nutzflachenrichtlinie (WF-NuR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Miet-
wertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Tell
1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen
Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleich-
bar genutzte Grundstucke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e aus dem Mietspiegel der Stadt Xanten, Internetangeboten sowie der Befragung ortsan-
sassiger Makler und Hausverwalter

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

siehe Originalgutachten

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vero6ffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e flr die Mieteinheit Wohnhaus:
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 420,00
Instandhaltungskosten 13,75 1.705,00
Mietausfallwagnis 2,00 215,76
Summe 2.340,76
(ca. 22 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 81,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
Summe 139,00
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte des Kreises Wesel werden im Grund-
sticksmarktbericht 2024 [4] Liegenschaftszinssatze fur Ein-/Zweifamilienhduser veroéffent-
licht. Diese sind nach der Restnutzungsdauer, sowie nach dem Bodenwertniveau bzw. der
ObjektgroRe weitestgehend gegliedert. Im vorliegenden Fall wird der objektartspezifische
Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage

¢ der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

siehe Originalgutachten

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichti-
gung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungs-
maf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -25.500,00 €

¢  Wertminderung aufgrund anstehender Investitionen -25.500,00 €

Summe -25.500,00 €
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5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts heran-
gezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstticke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,
d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren des-
halb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundsticksmarkt Gblicherweise
durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 264.000,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 246.000,00 €

ermittelt.
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5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
siehe Originalgutachten

5.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 3/7 Miteigentumsanteil an dem mit einem Doppelhaus und PKW-
Garagen bebauten Grundstiick in 46509 Xanten- Marienbaum, Nordring 15 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Doppelhaushalfte links (Haus Nr. 15), im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichnet, dem Kellerraum und einer Garage,

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Marienbaum 630 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Marienbaum 1 833

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2024 mit rd.

259.000,00 €
(in Worten: zweihundertneunundfiinfzigtausend Euro)
geschatzt.
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6 Plausibilitatsprifung
siehe Originalgutachten

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden

kann.

Wachtendonk, den 31.07.2024

SPRENG

Zenih'zlemng

Danie) Hepp
Zertifikats-Nr. 2201-002

S, Zenlifizierter Sach, 5 E
3 i verstandi 5
5 z:;rlrnmohlllenbeweﬂun‘B‘ar c‘:’:
q,% Sprengnetter Zert (wq) "?»‘?

% -

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)
Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfiilhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhé&ngigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung
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DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2
[1]

2]

[3]

[4]

[5]
[6]

[7]

7.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Wesel (2024)

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (24.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.12.2023) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3a: Darstellung der Sondernutzungsflache (SNF)

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte

Anlage 6:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 7:  Fotos
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Anlagen: siehe Originalgutachten
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