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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

uber
139/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung
,Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstiick 285
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss gelegenen Wohnung
nebst einem Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet

Rathausstrafe 2

46519 Alpen

Der Verkehrswert/Marktwert des Wohnungseigentums Nr. 1 wurde zum
Stichtag 12. Mai 2025 ermittelt mit

rd. 80.000,- €

Ausgefertigt am 11. August 2025 Internetversion
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

139/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit den ka-
tastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstiick 285“

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss
gelegenen Wohnung nebst einem Kellerraum, im Aufteilungs-
plan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet

Rathausstralie 2
46519 Alpen

Amtsgericht Rheinberg
Rheinstralie 67
47495 Rheinberg

Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Rheinberg vom

26. November 2024

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

240086AR

3 K38/24

- Behdrdliche Auskinfte

- Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de®)
vom 13. November 2024

- schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen vom 13. No-
vember 2024 Uber das zu berlcksichtigende Planungs-
recht nebst Ablichtung des Bebauungsplans Nr. 59,
1. Anderung mit der Bezeichnung ,Adenauerplatz *

- schriftliche Auskunft bezliglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
des Kreises Wesel vom 28. November 2024

- schriftliche Auskunft des Kreises Wesel bezlglich Eintra-
gungen in dem Baulastenverzeichnis vom 15. Januar
2025 nebst Ablichtung des Baulastenblattes Nr. 241

-> schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen bezuglich des

Denkmalschutzes vom 19. November 2024 nebst Ablich-
tung des Denkmalblattes Nr. 6

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1
Rathausstralle 2
46519 Alpen

003 K 038/24
240086AR
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- schriftliche Auskunft der Gemeinde Alpen bezlglich Er-
schlieffungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 14. No-
vember 2024

Grundbuchauszug vom 28. November 2024 in unbeglau-

bigter Ablichtung

Teilungserklarung vom 01.12.1987 des Notars ||
mit Amtssitz in Rheinberg (UR.-Nr. 2018/1987)

Bauakte der Gemeinde Alpen

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flr

Grundstickswerte des Kreises Wesel aus dem Jahre

2025

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum der

Gemeinde Alpen vom 01. Januar 2025

Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom

04. Méarz 2025, 02. April 2025, 16. April 2025 und 12. Mai

2025

- etc.

N2 2 2N

v

v

Besichtigungstermine ;. 04. Marz 2025, 02. April 2025, 16. Aprii 2025 und

12. Mai 2025

Besichtigungstermin der Einheit :  12. Mai 2025

Wertermittlungsstichtag ) :12. Mai 2025

Qualitatsstichtag ' :12. Mai 2025

Allgemeine Hinweise:

9

Auftragsgemal® wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert
(ohne Betriebsmittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlck-
sichtigung der in Abteilung Il und Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen
ermittelt. Es gelten die diesbezliglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in gekurzter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und rechtlichen
Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf die-
ser bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen werden,
um allumfassend informiert zu sein.

Auftragsgemaf wird aus datenschutzrechtlichen Griinden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen
Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachab-
teilungen schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der

fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche

Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:

Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen

- Seite 3von 74 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1. Zusammenstellung der ermittelten Werte.........oooceeeeeencrrrree s 6
2, Grundstiicks- und Grundbuchangaben.............cccoriiiic s 7
2.1. GrUNASIUCK .. 7
2.2. Grundbuchangaben ..., 7
2.2.1. BestandsVerZEIChNIS ........... 7
2.2.2. Abteilung II: ,Lasten und Beschrankungen®.............ooouiiiii e, 8
2.2.3. Abteilung Ill: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden®.................cccvvviviiiiniinnn, 9
224. Nicht eingetragene Lasten und RecChte ... 9
2.2.5. BodenordnUngSVEITANIEN ............eu e 9
2.3. Wohnungsbindung/offentliche FOrderung.............eeoeooiiiiiiie e 9
3. Lage- und Grundstiicksbeschreibung...........cccccoiriiiiiiiiiinnninnnir e 10
3.1. [IE=To =T 01T ed o (=11 o1 U o Vo S 10
3.2. Verkehrsmaiige ANDINAUNG ........ooooiiiiiii e 11
3.3. EinKaufSMOGIICHKEITEN ......ueiiiie e 12
3.4. SChUIISCNE VEIrSOIQUNG ....cciiiiiiiiiitte ettt e e e e e 12
3.5. Grundstucksform und —gro3e/Gegenstand des Gutachtens .............ccccceeeveeiiiiiiinnee. 12
3.6. B Io] o1 [ = 1 L= PPPPPPPPP 14
3.7. BAUGIUNG ...ttt e e e e e s 14
3.8. T 0] 0 a1 357 o] 1= o PSSR 14
3.9. ErSCRIEIRUNG ...t e e e e e e 15
4. Offentlich-Rechtliche SitUation ...........cccceveerreeeeeerirsere s ses e e sae e e ssesaesssseens 16
4.1, BauplanuUNgSIeCht..... ..o 16
4.2 BauOordnNUNQGSIECNT .......eeiiiiii i 17
4.3. DenKMAISCNULZ ... e 17
4.3.1. ] L= 0 0= o PSR 17
4.3.2. denkmalrechtliche Auskunft der Gemeinde Alpen ... 18
4.3.3. Darstellung der wesentlichen charakteristischen Merkmale des (Bau-)Denkmails ....... 18
4.3.4. Denkmaleigenschaft und ihre Auswirkungen auf die Wertermittlung................ccccccee... 19
4.3.5. Marktverhalten und kauferspezifische BEWEIrUNG .............uuuuiuiniiiiiiiiiaaas 19
4.3.6. BeWEIUNGSANSALZ ... e 19
44. ARIASTENKALASTIEr ..ottt annnnnnnnnne 20
4.5. BaAUIGSTEN ... e 20
5. Nutzungs- und Vermietungssituation..........cccccconiirinmnnncssssrr e 24
6. Objektbeschreibung........ccccoimimi e ——— 25
6.1. ] L= 0 0= o PR 25
6.2. VermarktungsfanigKe it ...........uueeie e 27
6.3. Energetische QUAlitat ............ooiiiiiii e 27
6.4. = TU T a g o] eTe r=T 1 o1 o ¢ IO PP PEPPP PP 28
6.5. BaubeSCRreibDUNG .......oeeiiieee e 28
6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums..........coouuiiiiiiiiiiieiicce e 28
6.5.2. Baubeschreibung des Sondereigentums (Wohnungseigentum Nr. 1)..........ccccvvieeeeen. 31
6.5.3. Baumangel und Bauschaden, ANmerkUung ........oooouiiiiiiiiieiiiceece e e e 32
7. L'4"LeY o Yo E=Ted o =T a1 o T=T=Tod o o 10 1o ' O 35
Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen

- Seite 4 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

8. Verkehrswertbegriff und Wertermittlungsverfahren ............cooevveivmiiiiiiiieeeeeceneenennn, 36
8.1. Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) ..........ccuviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 36
8.2. Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21) ... 36
8.3. Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV 21).........cccooeeeeninns 36
8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21).......cooovvviiviiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 37
8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21) ... 37
8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ... 38
8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ... 38
8.4. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ... 39
9. Bodenwert des Gesamtgrundstlcks .........cccceeiiiiiiiiisnnmmns e 41
9.1. BOAENIiCNIWET ... ... 41
9.2. Bodenwertermittlung ... 42
9.3. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung...........ccccoiiiiiiiieiiiiiii e 43
9.4. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums............cccoooovvvieeenen. 44
10. Ertragswertverfahren ... 45
10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens.............cccccccciiiiicccnnnnn, 45
10.2. ErtragswertermMittiuNg..... ..o 47
10.3. Erlauterung zur ErtragswertbereChnuNg..........coooveiiiiii e 48
1. Vergleichswertermittlung.............ccooiiiiiiieccciiiirrr s e e r e e e e 52
11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Vergleichswertverfahrens ...........cccccccciiiiiiiiiennnn. 52
11.2. Vergleichswert / Vergleichsfakior ............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 53
11.3. Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors .............cccoviiieens 55
11.4. Erlauterung zur Vergleichswertanpassung ...........couuuiiiiiiiiiiieiiiiii e 55
11.5. RV L= o | L= L] 1T o PP 56
11.6. Erlauterung zur VergleichswertbereChnung..........cooooiiiiii e 56
12. Verkehrswertermittlung ...t e 57
13. SchlussbestimmuUNG.........ccoi e ———— 59
14. Verzeichnis der Anlagen ... 60
Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24

RathausstralRe 2 240086AR

46519 Alpen

- Seite 5von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber

139/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung
,Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstick 285“

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss
gelegenen Wohnung nebst einem Kellerraum, im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. 1 bezeichnet

Rathausstrale 2

46519 Alpen

zum Wertermittlungsstichtag

12. Mai 2025
Bodenwertanteil = 16.400,00 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
Ertragswert = 80.000,00 €
(§ 27 ImmoWertV 21)
Vergleichswert = 83.000,00 €

(§ 24 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

80.000,00 €

(in Worten: ACHTZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstluck

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

139/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit den ka-
tastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstiick 285“

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss
gelegenen Wohnung nebst einem Kellerraum, im Aufteilungs-
plan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet

Rathausstralie 2
46519 Alpen

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 28. November 2024 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.21.

Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobijekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Rheinberg, Grundbuch von Alpen
(Wohnungsgrundbuch), Blatt 1186, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 139 / 1.000 (einhundertneununddreiliq Eintausendstel) Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung : Alpen
Flur o6
Flurstiick ;285
Wirtschaftsart : Gebédude- und Freiflache
Lage . Rathausstralle 2
Flache : 390 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 390 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss gelege-
nen Wohnung nebst einem Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit
Nr. 1 bezeichnet.
Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen (eingetragen in Alpen Blatt 1187, 1188, 1189, 1190,
1191, 1192 gehérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.
Im (brigen wird wegen des Inhalts und des Gegenstandes des Son-
dereigentums auf die Bewilligung vom 1. Dezember 1987 Bezug ge-
nommen.
Eingetragen am 12. April 1988.

Hinweise:

Die Grofie des Grundstlicks wurde durch die amtliche Flache, entnommen aus dem Internetportal www.geoportal-nieder-
rhein.de, bestatigt.

Objekt:

Wohneinheit Nr. 1
Rathausstralle 2
46519 Alpen

003 K 038/24
240086AR
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Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Kataster- und Vermessungsamter der Kreise Kleve, Viersen und
Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) und der amt-
lichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese somit jedem Nutzer zur Verfligung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:

Ifd. Nr. 1

Ifd. Nr. 2

Ifd. Nr. 3

Ifd. Nr. 8

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit:

Der Eigentiimer ist verpflichtet, dauernd keine Sexshops, Spielhallen
oder sonstige Vergniigungsstétten einzurichten, zuzulassen oder zu
betreiben.

Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 2. Juli 1987
und 29. Dezember 1987 fiir die Gemeinde Alpen eingetragen am
13. Januar 1988 in Blatt 1183 und hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblétter (Alpen Blatt, 1187,
1188, 1189, 1190, 1191, 1192) (ibertragen am 12. April 1988.

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit:

Der Eigentiimer ist verpflichtet, das auf dem Grundstiick befindliche
Gebéude im Erdgeschol3 nicht anders einzurichten, als dal3 die dau-
ernde gewerbliche Nutzung als Verkaufsldden, Bliros, Gaststétte oder
Café méglich ist.

Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 2. Juli 1987
und 29. Dezember 1987 fiir die Gemeinde Alpen eingetragen am
13. Januar 1988 in Blatt 1183 und hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblétter (Alpen Blatt, 1187,
1188, 1189, 1190, 1191, 1192) (ibertragen am 12. April 1988.

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rlickiibertra-
gung des Eigentums fiir die Gemeinde Alpen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 2. Juli 1987 und 29. De-
zember 1987 eingetragen am 13. Januar 1988 in Blatt 1183 und hier-
her sowie auf die fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblétter (Alpen Blatt 1187, 1188, 1189, 1190, 1191, 1192)
Ubertragen am 12. April 1988.

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rheinberg, 3 K
38/24).

Eingetragen am 25.09.2024.

Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben auf-
tragsgemal unbericksichtigt und verfliigen somit lediglich tber einen informativen Charakter im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1
Rathausstralle 2
46519 Alpen

003 K 038/24
240086AR

- Seite 8 von 74 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt und sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezuglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren nicht
einbezogen ist.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft des ,Fachdienstes 63, Fachdienst Bauen und Planen, Koordinations-
bereich Wohnraumférderung® des Kreises Wesel vom 28. November 2024 sind flr die hier zu be-
wertende Liegenschaft mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Alpen Flur : 6
Flurstiick : 285 Lage : Rathausstrale 2
46519 Alpen

Wohnungseigentum Nr. 1

keine 6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit nicht.

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen, am unteren Niederrhein gelegen, handelt es sich bei Al-
pen um eine kreisangehdrige Gemeinde des Kreises Wesel. Sie gehoért mit ihren rd. 13.100 Einwoh-
nern (Stand 31. Dezember 2024) bei einer Flache von rd. 60,0 km? zu den eher kleinen Gemeinde-
gebilden des Niederrheins. Als Mitglied der Euregio Rhein-Waal sowie dem Regierungsbezirk Dus-
seldorf zugehdrig wird sie im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) als Grundzentrum geflihrt.

Bei einer behordlichen/organisatorischen Aufteilung des gesamten Gemeindegebietes in vier Ort-
steile (Alpen, Bénninghardt, Menzelen und Veen) ist der Uberwiegend landliche Charakter von Alpen
vor allem darauf zurlickzufliihren, dass sich rd. 87% der Gemeindeflachen heute noch in land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung befinden. Zentraler Ort und Siedlungsschwerpunkt ist der Ortsbereich
Alpen selbst. Hier konzentrieren sich alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen und auch der
Einzelhandel.

Die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel liegt mit rd. 7,3 % (Stand Mai 2025) unterhalb
des Landes- (7,8 %) und oberhalb des Bundesdurchschnitts (6,2 %) (Quelle: Arbeitsmarktbericht
der Bundesagentur flr Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 29. Juli 2025).

Neben dem wirtschaftlich gesehen landlichen Charakter der Gemeinde verfugt Alpen uber zwei Ge-
werbegebiete (Alpen-Zentrum und Menzelen), so dass sich derzeit ca. 370 klein- und mittelstandi-
sche Handels- und Gewerbebetriebe hier ansiedeln konnten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteilzentrums von Alpen, westlich
des Rathauses, auf der dem o6ffentlichen Gebaude abgewandten Strallenseite (,Rathausstralie”).

Am sudoéstlichen Rand des gesamten Gemeindegebiets gelegen, zahlt der Ortsteil ,Alpen“ rund
4.700 Einwohner (Quelle: Internetseite der Gemeinde Alpen, Stand 04. April 2025, Abrufdatum
29. Juli 2025) und stellt damit den bevoélkerungsreichsten Teil der Gemeinde dar. Die Ortsmitte kon-
zentriert sich rund um die Kreuzung ,Ulrichstrale/Rathausstrale mit der ,Lindenallee/Burgstraflie”
und bildet einen historisch gewachsenen Kern mit katholischer sowie evangelischer Kirche.

Das an das verfahrensgegenstandige Grundstiick angrenzende 6ffentliche Strallengeldnde ,Rat-
hausstralle“ bildet eine der zentralen innerértlichen Verkehrsachsen im Ortskern von Alpen und ver-
bindet auf ihrem etwa 1,3 km langen Verlauf unter anderem die Ortsmitte mit der ,Weseler Straf3e®
(B58), bevor sie in siddstlicher Richtung aus dem Gemeindegebiet in Richtung Kamp-Lintfort hin-
ausfihrt. Im zentralen Abschnitt kreuzt sie die Lindenallee, die Ulrichstralle sowie die Burgstralie
und bildet dort einen verkehrlich stark frequentierten, lichtsignalgeregelten Knotenpunkt. Das unmit-
telbare Umfeld ist gepragt durch eine verdichtete Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastrono-
mie und offentlichen Einrichtungen, darunter das Rathaus Alpen, die katholische Kirche St. Ulrich
sowie Nahversorger. Aufgrund dieser Funktionalitat und Erschlielungslage kommt der Rathaus-
stralle eine zentrale Versorgungs- und Verbindungsfunktion innerhalb der innerértlichen Struktur
von Alpen zu.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Versorgung sowie
Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, befinden sich in der direkten Nachbarschaft und
somit in fuBlaufiger Entfernung des Bewertungsobjektes.

Das nahere Umfeld des Verfahrensgrundstiicks wird Gberwiegend durch eine 2%%- bis 3-geschossige
Bebauung gepragt, die im Wesentlichen aus Wohn- und Geschéaftshausern besteht und sowohl of-
fene als auch geschlossene Bauweisen aufweist, wodurch sich insgesamt ein leicht inhomogenes
Bebauungskonzept im Zentrum der Gemeinde Alpen ergibt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie der sonsti-
gen Gegebenheiten im Bereich des zu betrachtenden Grundstiicks um eine insgesamt als ,normal®
einzustufende Lage handelt, auch wenn die infrastrukturellen Einrichtungen im Vergleich zu ahnlich
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strukturierten Gemeinden als ganz leicht unterdurchschnittlich einzuschatzen sind.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreis : Wesel
Stadt/Gemeinde : Alpen
Einwohnerzahl ,Gemeinde Alpen® : 13.132

(Stand 31.Dezember 2024, Quellenangabe: Kreis
Wesel, Bevolkerung nach Ortsteilen)

GroRRe der Gemeinde : rd. 59,55 km?

Einwohnerzahl im Ortsteil ,Alpen” : 4.672
(Stand  04. April 2025, Quellenangabe:
https://www.alpen.de/de/inhalt/alpen-in-zahlen-

7334049/)

(Quelle: sowie nicht anders benannt: Internetprasenz der Gemeinde Alpen, Abrufdatum: 29. Juli 2025)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (37, 38, 39, 41, Blrgerbuslinien,
etc.) innerhalb des Gemeindegebietes sowie in die unmittelbaren Nachbargemeinden und -
stadte (Xanten, Sonsbeck, Rheinberg, Wesel, etc.) ist anhand der Haltestelle ,Alpen - Adenau-
erplatz®, welche sich in rd. 120 m Entfernung befindet, fuldlaufig zuganglich.

Ferner verfugt Alpen Gber einen Bahnhof, von welchem Verbindungen in Richtung Xanten sowie
in Richtung Duisburg (mit Haltepunkten in Moers und Rheinhausen) regelmallig bestehen. Er
befindet sich etwas aulierhalb des Stadtzentrums, ca. 0,5 km entfernt, und ist sowohl fullaufig
als auch mit dem eigenen PKW vom Bewertungsobjekt aus erreichbar.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaBigen Anschlussméglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die Hauptverkehrs- und Umgehungsstralten, entsprechend denen einer
landlichen Struktur, gekennzeichnet. Die Autobahnauffahrt ,Alpen” zur Bundesautobahn (BAB)
A 57 (Nimwegen - KoIn) ist in ca. 2,0 km Entfernung von der zur Bewertung anstehenden Lie-
genschaft gelegen.

Der Dusseldorfer Express-Flughafen Ménchengladbach ist Gber die BAB A 57 und BAB A 44 in
ca. 40 Autominuten, der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* fiir den Individualverkehr ebenfalls
Uber die BAB A 57 und BAB A 44 in ca. 40 Minuten (rd. 50 km) erreichbar.

Ferner existiert mit dem Flughafen ,Niederrhein® im Weezer Ortsteil ,Laarbruch® eine weitere
Anbindung an den internationalen Luftverkehr, welcher nur rd. 25 km entfernt gelegen und des-
sen Erreichen mit dem PKW in ca. 30 Minuten mdglich ist.

3.) ausgewéhlte Stadte (/Gemeinden) in der Umgebung:

Issum: rd. 10 km Sonsbeck: rd. 10 km Kamp-Lintfort: rd. 10 km

Wesel: rd. 15 km Xanten: rd. 15 km Geldern: rd. 15km

Moers: rd. 25 km Oberhausen: rd. 35 km Duisburg: rd. 35km

Krefeld: rd. 35 km Disseldorf: rd. 55 km Essen: rd. 55km

Venlo (NL): rd. 55 km Kaln: rd. 90 km
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3.3.Einkaufsmodglichkeiten

Geschéafte des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer ausreichenden Warenange-
botspalette, entsprechend denen einer landlichen Infrastruktur und somit in Gberschaubarem Um-
fang, befinden sich im Zentrum der Gemeinde Alpen und sind somit ful3laufig erreichbar.

Weitere Einkaufsmadglichkeiten flir den mittel- und langfristigen Bedarf sind schwerpunktmaRig in
den umliegenden Verbrauchermarkten als auch u. a. in Kamp-Lintfort, Xanten, Sonsbeck oder We-
sel mit ihren zum Teil vorhandenen Fu3ganger- und Einkaufszonen, gegeben.

3.4.Schulische Versorgung

Das Schulsystem der Gemeinde Alpen umfasst drei Grundschulen sowie eine Sekundarschule, wo-
bei sich die weiterfiihrende Schule sowie eine der Grundschulen im Ortskern selbst befinden. Dar-
Uber hinaus ist ein katholischer als auch ein evangelischer Kindergarten ebenfalls im Ortskern der
Gemeinde Alpen gelegen.

Andere weiterflhrende Schulen sind in den unmittelbaren Nachbarstadten angesiedelt und per Bus
und/oder Bahn erreichbar. Das Bildungsangebot wird weiter durch diverse Kindergarten und ein
umfangreiches Volkshochschulangebot komplimentiert, welches in Verbund mit drei Nachbarstad-
ten betrieben wird.

3.5.Grundstiucksform und —groBRe/Gegenstand des Gutachtens

Das innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens verfahrensgegenstandige Grundstlick
befindet sich im Ortszentrum der Gemeinde
Alpen, in unmittelbarer Nahe zum Rathaus,
tragt die katastertechnische Bezeichnung
,Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstliick 285"
und weist eine Grof3e von 390 m? auf.

Es ist nahezu rechteckig zugeschnitten,

grenzt nordostlich auf einer Lange von rd.

20,6 m an das offentliche Straltengelande ‘G ‘
.Rathausstral’e“ an und ist dariber hinaus “

sowohl suddstlich als auch sudwestlich an
einer offentlichen Flache angrenzend gele-

gen
4,

Bei der baulichen Anlage handelt es sich um ‘“

ein Wohn- und Geschaftshaus in weitge- “‘

hend 2%2-geschossiger Bauweise, welches \ o Py o“

als Strallenrandbebauung gelegen einen “\

regelmafiigen Grundrisszuschnitt aufweist.

Entlang der nordwestlichen Grundstiicks-

grenze befindet sich das Gebaude ebenfalls

grenzstandig und ist unmittelbar mit dem be-

nachbarten Gebaude verbunden, mittels
dessen eine geschlossene Bebauungs-
struktur entsteht. Zudem verfugt die bauli-
che Anlage rickwartig Uber eine Scheren-
markise, die bei Bedarf den AulRenbereich
des im Erdgeschoss befindlichen

Ausschnitt aus der Flurkarte

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

—]
*

Verfahrensgrundstiick

Verfahrenswohnung Nr. 1

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1
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Gastronomiebetriebes Uberdeckt und eine weitgehend witterungsgeschitzte Nutzung ermdglicht.

Weitere besondere Merkmale hinsichtlich der Grundstlicksform oder -gréf3e als auch der bestehen-
den baulichen Anlagen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen
nicht festgestellt bzw. sind fir die Wertermittlung nicht weiter von Bedeutung.

Das Gebaude beherbergt derzeit vier Wohneinheiten, welche sich im Ober- und Dachgeschoss be-
finden, sowie drei nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten, die im Erdgeschoss und teilweise im
Obergeschoss gelegen sind. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass zwei dieser gewerblichen
Einheiten gemeinschaftlich fur die Nutzung des im Erdgeschoss befindlichen Gastronomiebetriebes
in Anspruch genommen werden und somit eine einheitenibergreifende Inanspruchnahme besteht.

Die Aufteilung der Liegenschaft in Wohnungs- und Teileigentum geméﬂi 8 WEG iTeiIung durch den
Eigentimer) erfolgte auf Grundlage der Teilungserklarung des Notars mit Amtssitz
in Rheinberg vom 01. Dezember 1987 (UR.-Nr.: 2018/1987).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens ist das Sondereigentum an der Wohnung einschlieRlich
des zugehdrigen Kellerraums, wie im Aufteilungsplan unter der Nr. 1 bezeichnet, in Verbindung mit
dem zugehdrigen Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. Die
Wohnung befindet sich im Obergeschoss und ist liber das zentrale als auch gemeinschaftliche Trep-
penhaus erschlossen.

Ausmalfe der Verfahrensflache

Grundstiick Strallenfront- mittlere mittlere

lange Breite Tiefe

Flurstiick 285 20,6 m rd. 20,9 m rd. 18,8 m 390 m?

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermafige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, geman ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgeflhrt worden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sud-
westlich ein geringfugiger Gebaudeteil entfernt wurde, diese bauliche Veranderung jedoch im Lie-
genschaftskataster bislang noch keine Berticksichtigung gefunden hat. Die vorgenannte Verande-
rung wurde im Auszug aus der Flurkarte vom Unterzeichnenden zur Verdeutlichung rot gekreuzt
markiert.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude existieren nicht.

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt .

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstlicksgrenzen
(1) Eine Grundstiicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstlicksgrenze festgestellt werden, so ist fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.
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3.6.Topografie

Die Grundstiicksoberflache ist nahezu
eben und weist eine, zu den angrenzen-
den Grundsticken, normale Hoéhenlage
auf.

Der unbebaute Grundstiicksbereich befin-
det sich rickwartig des Wohn- und Ge-
schaftshauses, ist Uberwiegend mit Beton-
steinpflaster befestigt und dient sowohl als
rickwartige Gebaudezuwegung als auch
als AulRenbereich des Gastronomiebetrie-
bes. Lediglich ein kleiner Teil entlang der
sudwestlichen  Grundstiicksgrenze st
gartnerisch mit Strauchern angelegt, wo-
bei sich diese Beetflachen in die &ffentli-
che Grunflache fortsetzen.

Weitere aullergewOhnliche und signifi-
kante topographische Gegebenheiten
wurden anlasslich der durchgeflhrten
Ortsbesichtigungen nicht festgestellt. Im
Ergebnis verbleibt festzustellen, dass sich
die Au3enanlagen in einem gepflegten als
auch nutzungsadaquaten Zustand befin-
den.

rickwartiger gastronomischer AuRenbereich

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen AuRenanlagen (Auf-
wuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen
und mittels des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berucksichtigt sind. Eine zusatzliche
Wertrelevanz besteht folglich nicht.

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Innerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewach-
sener sowie tragfahiger Baugrund unterstellt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Werter-
mittlungen eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt wird, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.8.Immissionen

Aullergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerlche u. a.), welche
bei einer derartigen (innerstadtischen) Lage als untypisch einzustufen waren und tber die Entwick-
lung des Bodenrichtwertes hinausgehen, wurden anlasslich der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
nicht festgestellt.

Auch aus der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen ergaben sich flr den verfahrensgegenstandlichen Bereich der Gemeinde Alpen
keine relevanten Messwerte, da die vorhandenen Emissionen lediglich als geringflgig einzustufen
sind.
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Immissionsbedingte Einfliisse, welche im Rahmen der Verkehrswertermittiung gesondert zu
beriicksichtigen waren, sind somit nicht existent.

3.9.ErschliefBung

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieBung des zu betrachtenden Areals erfolgt tber das 6ffentliche StralRengelande ,Rat-
hausstralle®, bei dem es sich um eine innerortliche Hauptverkehrsachse innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs von Alpen handelt. Die Stral3e ist vollstandig ausgebaut, beidseitig mit Geh-
wegen versehen und verfligt Uber eine lichtsignalgeregelte Anbindung an die benachbarten Strallen
,Lindenallee®, ,UlrichstralRe” und ,Burgstralle”.

Wahrend die Fahrbahnoberflache iber einen asphaltierten Belag verfiigt, sind die Gehwege mit Be-
tonsteinpflaster befestigt. Ferner verfugt die 6ffentliche ErschlieBungsflache Uber Beleuchtungsein-
richtungen im erforderlichen Umfang.

Offentliche Stellplatzmdglichkeiten sind im direkten Umfeld vorhanden und es besteht eine Anbin-
dung an den OPNV mittels Bushaltestellen entlang der ,Rathausstrae” als auch am benachbarten
LAdenauerplatz®.

Gemal schriftlicher Mitteilung der Gemeinde Alpen vom 14. November 2024 fallen 6ffentlich-recht-
liche Beitrage fir die ErschlieBung i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und einmalige Ka-
nalanschlussbeitrdge gemaR § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) derzeit nicht an.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zu-
grunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

GemaR schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bauverwaltung“ der Gemeinde Alpen vom 13. No-
vember 2024 befindet sich das verfahrensgegenstandige Grundstiick mit der katastertechnischen
Bezeichnung

Gemarkung : Alpen Flur : 6
Flurstiick : 285 Lage : RathausstraBe 2
46519 Alpen

im Geltungsbereich des seit dem 29. Oktober 2010 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 59, 1. Ande-
rung, der Gemeinde Alpen mit der Bezeichnung ,Adenauerplatz®.

Der qualifizierte (gemaf § 30 (1) BauGB) ') Bebauungsplan enthalt im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen flr den Bereich des vorgenannten Grundstuicks:

= Mischgebiet (MI)2), gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Zahl der zulassigen Vollgeschosse: lll-geschossige Bauweise, gemal § 16 BauNVO
= GRZ 1,0; gemaR §§ 16 und 19 BauNVO

= GFZ 3,0, gemal §§ 16 und 20 BauNVO

= geschlossene Bauweise; gemal § 22 BauNVO

= Der Bebauungsplan weist das bestehende Gebaude als ,Denkmal“ aus.

= Die Uberbaubare Flache ist mittels Baugrenzen begrenzt, beginnt mit der strallenseitigen Grund-
stiicksgrenze und endet mit der maximalen Tiefe der bestehenden Bebauung. Seitlich tiberdeckt
die Uberbaubare Flache die gesamte Grundstlicksbreite.

= Weitere Angaben sind aus dem vorgenannten Bebauungsplan zu entnehmen.
= Der Bebauungsplan enthalt zudem textliche Festsetzungen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Alpen enthalt fir den zu betrachtenden
Bereich die Darstellung ,gemischte Bauflache®.

1.) qualifizierter Bebauungsplan

§ 30 BauGB ,Zul3ssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans*

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wi-
derspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

2.) Baugebiet ,,§ 6 Mischgebiet*

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen

(2) Zulassig sind

Wohngebaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniugungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbli-

che Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise konnen Vergnigungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 auerhalb der in Absatz 2 Nr.8 bezeich-
neten Teile des Gebiets zugelassen werden.

PN O R WN =
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4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen einschlielich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigun-
gen unterstellt (formelle und materielle RechtmaRigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutz-
technische, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Denkmalschutz
4.3.1. Allgemein

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemuhungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale)
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstliicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsguter, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.
Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung berticksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude.

Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen
Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt. Zustandig sind die Lan-
desamter fir Denkmalschutz. Dartber hinaus ist in vielen Bundesgesetzen die Berlicksichtigung der
Belange des Denkmalschutzes vorgeschrieben, so vor allem in § 304 des Strafgesetzbuches (Be-
schadigung offentlicher Denkmaler). Die Landesdenkmalschutzgesetze regeln Veranderungsver-
bote sowie Erhaltungsgebote und enthalten Vorschriften Gber das Denkmalschutzverfahren.

So unterliegt der Eigentiimer eines geschitzten Denkmals u. a. folgenden Einschréankungen:
» ein beabsichtigter Verkauf ist der Behérde zu melden

» jede Veranderung (Umbau, Renovierung oder Abriss) ist von der Denkmalschutzbehérde zu
genehmigen und in Absprache mit dieser durchzufiihren

» es besteht die Pflicht zur Pflege und zum Schutz des Denkmals
» es besteht ein Instandhaltungs- bzw. ein Instandsetzungsgebot (Erhaltungsgebot).
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4.3.2. denkmalrechtliche Auskunft der Gemeinde Alpen

Die Gemeinde Alpen teilte am 19. November 2024 schriftlich mit, dass es sich bei der baulichen
Anlage ,,RathausstraBe 2 um ein denkmalgeschiitztes Bauwerk im Sinne des § 2 des Gesetzes
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz —
DSchG NRW) handelt.

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich das verfahrensgegenstandige Grundstiicksareal nicht in einem
sogenannten Denkmalbereich gemalf’ o. g. Vorschrift befindet.

4.3.3. Darstellung der wesentlichen charakteristischen Merkmale des (Bau-)Denkmals

Das verfahrensgegenstandige Wohn- und Geschéaftshaus ist als Baudenkmal Nr. 6 in der Denkmal-
liste der Unteren Denkmalbehérde des Kreises Wesel wie folgt verzeichnet:

KREIS: Wesel GEMEINDE: Alpen ORTSTEIL: Alpen
Gemarkung: Alpen | Flur: fi Flurstiick: 243
Baudenkmal: Nr, 06 Eintragung: 1109 1984 Rechiskeali: L1 101984
Ehem. Landwirtschaftlicher Betrieb Rathausstralie 2
i TSIND,

Imaufenstindiges, 2-geschossiges, S-achsiges, verputztes Backsteingehdude
mit Unterkellerung und rechis anschlieBender dberbauter Tordurchfahn, un-
ter neu plannengedeckiem Kruppelwalmdach bei grolitenteils erhalienem

originalem Dachswhl. Strafenseitige Traufwand eingefasst durch gequader-

te Lisenenbinder; Mittelnsalitausbildung mit £werchgiebel, Wandgliede-
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4.3.4. Denkmaleigenschaft und ihre Auswirkungen auf die Wertermittlung

Mit der Eintragung in die Denkmalliste der Unteren Denkmalbehérde des Kreises Wesel fiir die Ge-
meinde Alpen steht das verfahrensgegenstandliche Wohn- und Geschaftshaus als Baudenkmal un-
ter umfassendem Bestands- und Veranderungsschutz. Es unterliegt damit zugleich den Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW in der jeweils gliltigen Fassung.

Diese Eintragung kann sich sowohl vorteilhaft als auch nachteilig auf den Grundstickswert aus-
wirken. Zu den potenziellen Vorteilen zahlen insbesondere:

= Steuerermalligungen gemaf §§ 7i, 10f, 11b EStG
= Offentliche Férdermittel fiir ErhaltungsmaRnahmen
= Reprasentativer Charakter und Alleinstellungsmerkmal

Demgegenuber stehen wertmindernde Aspekte wie:

= |nstandhaltungs- und Instandsetzungspflichten

= Eingeschrankte Planungsfreiheit bei Umbauten

= Hohere Ausfiihrungs- und Materialkosten

= Abbruchverbot und erhéhte Genehmigungsanforderungen

In der Praxis Uberwiegen haufig die wirtschaftlichen Nachteile, da steuerliche Verglinstigungen und
Fordermittel die erhdhten Instandhaltungs- und Erhaltungskosten in der Regel nicht vollstandig
kompensieren. Zudem bestehen fir Investoren erhebliche Unsicherheiten hinsichtlich Art, Um-
fang und Wirtschaftlichkeit denkmalgerechter MaBnahmen, insbesondere in Verbindung mit zu-
kinftigen Nutzungskonzepten und den damit verbundenen Anforderungen. Auch zusatzliche Pla-
nungskosten infolge behdrdlicher Auflagen oder eingeschrankter Baumaterialwahl sind realistische
Kostenrisiken.

4.3.5. Marktverhalten und kauferspezifische Bewertung

Die Denkmaleigenschaft wirkt sich nachweislich auf das Verhalten der Marktteilnehmer aus. Wah-
rend denkmalgeschiitzte Objekte in guter Lage — etwa als Firmensitz oder Reprasentationsobjekt —
vereinzelt sogenannte Pradikatszuschlage erzielen, stehen solchen Zuschlagen in der Regel nut-
zungseinschrankende Auflagen und erhohte Investitionskosten gegenlber. Die Rentabilitat
steht bei derartigen Objekten nicht im Vordergrund, sondern haufig das Image oder die Aulienwir-
kung.

Die steuerlichen Vorteile durch erhdhte Abschreibungsmaoglichkeiten sind nicht objektiv quantifi-
zierbar, da sie von der individuellen Einkommens- und Vermoégenslage der Erwerber abhangig
sind. Eine einheitliche Berlcksichtigung im Verkehrswert ist daher nicht sachgerecht.

Die Fachliteratur (u. a. Kleiber « Simon » Weyers, Sprengnetter Grundwerk, Band VII) vertritt hierzu
die Auffassung, dass im Rahmen der Verkehrswertermittlung stets von einem objekttypischen
Kauferkreis auszugehen ist. Die Marktgangigkeit und Wertrelevanz eines Baudenkmals hangen
somit nicht von individuellen Steuervorteilen, sondern von den Erwartungen und Méglichkeiten
einer typischen Erwerberschicht ab. Beispielsweise unterscheidet sich die Kaufergruppe eines denk-
malgeschitzten Herrenhauses deutlich von jener einer einfachen Landarbeiterstelle — mit entspre-
chend differierenden steuerlichen Moglichkeiten.

Gleichzeitig bleibt die Hohe des steuerlich relevanten Erhaltungsaufwands in vielen Fallen un-
bestimmt, da diese von der konkreten Nutzung, dem Sanierungsumfang sowie von der Anerkennung
durch die Denkmalbehdrde abhangt.

4.3.6. Bewertungsansatz
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich die aus der Denkmaleigenschaft ergebenden Vor- und
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Nachteile kauferkreisspezifisch und individuell unterschiedlich auf den Verkehrswert auswir-
ken konnen. Eine allgemeingultige Ableitung eines einheitlichen Werteinflusses ist daher nicht
moglich.

Aus diesem Grund wird im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens eine wertneutrale Behandlung
der Denkmaleigenschaft vorgenommen. Die Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Beriicksichti-
gung denkmalbedingter Besonderheiten, da deren wirtschaftlicher Einfluss aufgrund der Vielzahl
unsicherer Parameter und subjektiver Einschatzungen nicht belastbar quantifiziert werden kann.

Zudem kann von einem ,denkmalgepragten® Verkehrswert erst dann gesprochen werden, wenn der
Denkmalschutz im Sinne des § 194 BauGB tatsachlich Einfluss auf den Verkehrswert nimmt. Eine
solche Pragung liegt im eigentlichen Sinne erst dann vor, wenn sich der Verkehrswert eines bei-
spielsweise mit einem Denkmal bebauten Grundstiicks von dem Verkehrswert desselben Grund-
stiicks unter der Annahme unterscheidet, dass das Gebaude nicht unter Schutz gestellt ist.

Im vorliegenden Fall, in dem die denkmalgeschiitzte bauliche Anlage in Wohnungs- und Teileigen-
tum aufgeteilt wurde, sind nach Einschatzung des Unterzeichnenden — ungeachtet kauferkreisspe-
zifischer und individuell unterschiedlich bewerteter Vor- oder Nachteile — keine verkehrswertrelevan-
ten Unterschiede der jeweiligen Einheiten im Vergleich zu entsprechenden Einheiten in nicht denk-
malgeschitzten Bauwerken erkennbar. Der Markt flr derartige Eigentumseinheiten nimmt den
Denkmalschutz Gberwiegend neutral wahr, da sowohl mogliche Einschrankungen (z. B. Genehmi-
gungspflichten bei baulichen Veranderungen und héhere Instandhaltungskosten) als auch potenzi-
elle Vorteile (z. B. steuerliche Verglinstigungen, besonderes architektonisches Erscheinungsbild)
sich in ihrer preislichen Wirkung weitgehend ausgleichen.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass bei aufgeteilten Wohnungs- und Teileigentumseinheiten der Ein-
fluss des Denkmalschutzes haufig weniger stark durchschlagt als bei einem Gesamteigentum, da
die Eigentimergemeinschaft gemeinschaftlich Gber Malnahmen entscheidet und einzelne Erwerber
typischerweise weniger Spielraum fur bauliche Veranderungen haben.

Diese Faktoren filhren im Ergebnis dazu, dass die Marktpreise vergleichbarer Einheiten in nicht
denkmalgeschiitzten Gebauden regelmafig ein geeignetes Vergleichsniveau darstellen und ein
,denkmalgepragter Verkehrswert nicht abgeleitet werden kann.

4.4,  Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom
04. Marz 2025, 02. April 2025, 16. April 2025 und 12. Mai 2025 ist kein hinreichender Verdacht auf
eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- oder Neulasten gegeben. Ferner deuten die
insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens unterstellt.

4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer offentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Baulasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, We-
gerechte, die zur ErschlieBung des Grundstlckes fiihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmalig ein beglnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstiickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdérde zu verpflichten.
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Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der
Baubehdrde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglnstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl.
BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

GemaR schriftlicher Mitteilung des Kreises Wesel, Koordinationsbereich 63-1-3 ,Zentralregistratur,
vom 15. Januar 2025 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Grundstlicks mit der katastertech-

nischen Bezeichnung

Gemarkung Alpen Flur : 6
Flurstiick 285 Lage : Rathausstrale 2
46519 Alpen
folgende aktive Eintragung verzeichnet:
Baulastenverzeichnis von: Alpen Baulastenblatt Nr. 0241 Seite: 1.2
Grundstuick: RathausstraBle 2
Gemarkung: Alpen  Flur: 6 Flurstiick: 285
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
2 Weiterhin wird die o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung | Dieses Baulastenblatt wurde
Ubernommen, dem jeweiligen Eigentimer die Verle- | redaktionell Gberarbeite.
gung und den Betrieb eines Regenwasserkanales auf | 63 70 02 — 169/1987 Teilung
einem Teil der Parzelle Gemarkung Alpen, Flur 6, Ifd. Nr. 2
Flurstlck 249 (jetzt Flurstiick 285), in einem 5 m brei- Du.rch- Fortfiihrung hat das
ten und ca. 25 m langen Streifen zu gestatten. Dieser ehemalige Flurstiick 249 die
verlauft parallel zu der nordwestlichen Grenze zu den Bezeichrgwng 285. 286 er-
Flurstiicken Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstiicke 280 halten. Belastet 2185 ff BL
und 281 (jetzt Flurstiick 337). Auch wird der jederzei- 268 ' '
tige Zutritt zum Zwecke der Durchflihrung von Unter- cinaetragen am 26. Novem-
haltungsarbeiten gestattet. b erg1 9879 '
Die mit der Baulast belegte Flache ist von weiteren Durch Fortfiihrung hat das
baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen frei- ehemalige Flurstiick 286 u
zuhalten. Im vorderen Teil ist der Kanal durch die be- | _ ;.. B%zeichnun 318 er-
stehende Hofdurchfahrt des Gebdudes Rathaus- hélten 9
strale 2 zu verlegen. ' )
Die mit der Baulast belegte Grundsticksflache ist in grl: é(r:r:]alrg?art];:ulﬂrr:?ijgckhgt18d ?JS
dem Lageplan des ObVI XXXXXX vom 17.09.87 an- a. die Bezeichnung 339 er-
gelegt. hélten.
Eingetragen am 03. November 1987
Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
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Darstellung der Baulast
(Regenwasserkanal)

Beurteilung der Baulast:

Nach Auskunft der Gemeinde Alpen, Fachbereich ,Kanalbetrieb®, vom 06. August 2025 ist der in der
Baulast dargestellte Regenwasserkanal gegenstandslos und zudem in den Altbestadnden des Ka-
nalkatasters nicht mehr verzeichnet. Die Entwasserung des zu bewertenden Grundstiicks sowie der
angrenzenden Grundstlicke erfolgt tber einen in der Rathausstralie verlegten Mischwasserkanal.
Inwieweit der ehemals eingetragene Regenwasserkanal in der Vergangenheit in Anspruch genom-
men worden ist, konnte nicht ermittelt werden.

Bedingt durch die vorgenannte Auskunft der Gemeinde Alpen ist der im Baulastenblatt Nr. 0241,
Seite 1.2, dokumentierten Baulast die Grundlage entzogen, sodass sie zum Wertermittlungsstichtag
keine tatsachliche Belastung des Verfahrensgrundstiicks mehr darstellt.

Dennoch I6sen Eintragungen im Baulastenverzeichnis (ohne tatsachliche Beeintrachtigung) bei wirt-
schaftlich handelnden Marktteilnehmern eine Erschwernis im Rahmen einer méglichen Beleihung
aus, so dass hierfur eine entsprechende Wertminderung zu berticksichtigen ist. Folge dessen wird
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens fir die Existenz der Eintragung, nach sachverstandigem
Ermessen, ein Abschlag in einer Hohe von 1.000 € in Anrechnung gebracht. Die wertrelevante Be-
ricksichtigung erfolgt anteilig (entsprechend den jeweiligen Miteigentumsanteilen) aufgrund verfah-
rensbedingter Erfordernisse im Rahmen der ,besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(b. 0. G.) " und somit erst im Rahmen der jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

Abschlielend wird darauf hingewiesen, dass die Baulast zu Ifd. Nr. 1 mit Wirkung vom 14. Novem-
ber 2018 geldéscht wurde, da der urspringliche Eintragungsgrund entfallen ist. Aus diesem Grund
wurde auf eine Darstellung dieser Baulast innerhalb dieses Gutachtens verzichtet.

1.) Siehe FuRnote 1.) auf Seite 26 dieses Verkehrswertgutachtens.
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§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis‘

(1) Durch Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentliimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Gbernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erkléarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss &ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemaf § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustéandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstiick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(8) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

Gemal der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist im Bereich der zur Bewertung anstehenden Wohneinheit Nr. 1 nicht existent.
Das Objekt ,Rathausstralie 2“ beherbergt jedoch gegenwartig zwei Gewerbeeinheiten.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung im Bereich der Wohneinheit Nr. 1
nicht festgestellt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

Uberbauten als auch Eigengrenziiberbauten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten
aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Mietverhaltnis

Die verfahrensgegenstandige Wohneinheit ist vermietet. Der Name des Mieters wird dem Gericht
gesondert mitgeteilt.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.3. Denkmalschutz® dieses Verkehrswertgutachtens.

Objektanschrift
Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.

Angabe des Verwalters des Objektes

Der Name des Verwalters wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Erhaltungsriicklagen (Instandhaltungsriicklagen)

Die Hohe der Erhaltungsricklagen wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Hausgeld

Die Hohe des monatlich anfallenden Hausgeldes betragt, gemafl Auskunft des Verwalters vom 06.
August 2025, 316,15 €/mtl. und enthalt einen Anteil in einer Héhe von 46,33 € fur Erhaltungsriickla-
gen. Zudem ist im Hausgeld ein Heizkostenanteil einbezogen.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das verfahrensgegenstandige Wohn- und Geschaftshaus ,Rathausstralie 2 in 465119 Alpen® weist
folgende Merkmale auf:

allgemeine Angaben

Bauweise: * massive Bauweise
* |l — geschossige Bauweise
+  Kruppelwalmdach mit Kleingiebel und Dachgauben
* Anzahl der Vollgeschosse: I
* teilweise unterkellert

wesentliche statistische Angaben

Bauvorhaben: * ,Umbau und Renovierung des ehem. Herrenhauses in ein Wohn- und Ge-
schéaftshaus (,4 WE und 3 gewerbliche Nutzungen®)
Baugenehmigung: + 1700/87 vom 29. Dezember 1987

Baujahr e um 1900 (gemaR denkmalrechtlicher Auskunft)

Das zu betrachtende Grundstiicksareal befindet sich im Ortsteilzentrums von Alpen, grenzt nordost-
lich an die 6ffentliche Verkehrsflache ,Rathausstrale“ an und verfiigt ber eine Grundstlicksgrofie
von 390 m2. Es ist mit einem 2%4-geschossigen Wohn- und Geschéaftshaus bebaut, das stralRenseitig
als StraRenrandbebauung ausgefihrt ist und entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze grenz-
standig errichtet wurde, wobei es unmittelbar an das benachbarte Gebaude anschlief3t.

Das Verfahrensbauwerk beherbergt insgesamt drei nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten im
Erdgeschoss sowie vier Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss, welche u. a. durch das zent-
rale sowie gemeinschaftliche Treppenhaus erschlossen sind. Erganzend verbleibt in diesem Zusam-
menhang darauf hinzuweisen, dass zwei der erdgeschossigen nicht zu Wohnzwecken dienende
Einheiten gemeinschaftlich genutzt werden und Uber einen eigenstandigen Zugang verfiigen. Be-
dingt durch die vorgenannte Aufteilung handelt es sich im Hinblick auf die ErschlieBung der jeweili-
gen Einheiten um einen sogenannten ,Zweispanner®.

Die Raumaufteilung des Allgemeineigentums ist normal gestaltet und verfugt Uber eine funktionelle
und zweckmaRige Anordnung. Im Kellergeschoss des zu betrachtenden Wohn- und Geschaftshau-
ses befinden sich Uberwiegend die allgemeinen Nutz- und Funktionsrdaume sowie die zugeordneten
Kellerabstellrdume der einzelnen Einheiten.

Wahrend sich die Hauptgewerke der um 1900 (gemaR denkmalschutzrechtlicher Auskunft) errichte-
ten baulichen Anlage im Wesentlichen in einem bauzeittypischen Standard prasentieren, weisen die
Ausbaugewerke fir den Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums, insbesondere aufgrund der im
Jahre 1987 durchgeflhrten Umbau- und RenovierungsmaRnahme von einem Herrenhaus in ein
Wohn- und Geschéftshaus, einen weitgehend teilmodernisierten Zustand auf.

Bedingt durch die vorgenannte BaumalRnahme ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultie-
rende Restnutzungsdauer (RND) innerhalb der durchzufiihrenden Wertermittiungsverfahren nicht
mehr mafigehend, so dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlangerte RND zu-
grunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlie3lich die Heizungsanlage erneuert oder
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einfachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverldngernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berlicksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
bei Modernisierungen angewendet.

Obwohl offensichtlich das verfahrensgegenstandige Gebaude einer im erforderlichen Umfang not-
wendigen Instandhaltung unterlag, wurden dennoch im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichti-
gungen Mangel und Schaden festgestellt, welche das gemeinschaftliche Eigentum bzw. das Allge-
meineigentum betreffen und durch eine Alterswertminderung nicht abgedeckt und somit erganzend
zu berlcksichtigen sind. Dabei handelt es sich beispielsweise um Feuchtschaden, erneuerungsbe-
dirftige Fenster, Putz- und Farbabplatzungen, etc.

Fir die erforderlichen Baumaf3inahmen wird innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfah-
ren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefen-
dere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (b. 0. G.)* ') berilcksichtigt. Ferner wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich
hier um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Bei der Kalkulierung der Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche
und handelslibliche Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankun-
gen sowie ggf. ein Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc.
sind unbericksichtigt belassen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 1 (Sondereigentum) befindet sich im Obergeschoss
links, ist mittels des zentralen Treppenhauses erschlossen und verflgt Gber eine Wohnflache von
rd. 58,05 m2.

Das Raumprogramm des Sondereigentums (Grundrisslésung, RaumgréfRen, Raumhoéhen etc.) ist
auf die Bedurfnisse der einfachen Wohnnutzung funktional und zweckmafig ausgerichtet und weist
diesbezuglich keine Besonderheiten auf. Samtliche Radume sind mittels einer innenliegenden Woh-
nungsdiele erschlossen und verfligen lediglich teilweise Uber eine normale nattirliche Belichtung und
BellUftung. Ergénzend ist anzumerken, dass der Wohneinheit kein Balkon oder vergleichbarer Au-
Renraum zugehort, was sich nachteilig auswirkt.

Die Ausbaugewerke der Einheit Nr. 1 sind insgesamt als einfach zu klassifizieren und befinden sich
Uberwiegend in einem verwohnten, renovierungsbedurftigen Zustand. Der Erhaltungszustand weicht
damit deutlich vom ortsiblichen und bei vergleichbaren Wohneinheiten angemessenen Pflege- und

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt wor-
den sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Instandhaltungsniveau ab, sodass entsprechende Renovierungsaufwendungen im Rahmen der
durchzufuhrenden Wertermittlungsverfahren ergénzend zu bertcksichtigen sind.

Die Aufienanlagen werden u. a. durch befestigte Flachen und gartnerische Einrichtungen in gering-
fugigen Umfang gebildet. Ferner wird diesbezulglich auf ,3.6. Topografie® dieses Gutachtens verwie-
sen.

Zusammenfassend weist das Wohn- und Geschaftshaus trotz bereits durchgefihrter Baumalinah-
men weiterhin Mangel und Schaden auf und prasentiert sich in Teilbereichen des Allgemeineigen-
tums lediglich in einem unterdurchschnittlich gepflegt Zustand. In der zur Bewertung anstehenden
Einheit besteht ein grundsatzlicher Renovierungsbedarf, sodass erganzende Aufwendungen in die
Wertermittlung einzubeziehen sind.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der gegenstandlichen Liegenschaft ist insgesamt als durchschnittlich bis
eingeschrankt zu beurteilen, da das Bestandsgebaude trotz teilweise durchgefihrter Modernisie-
rungsmafnahmen Mangel und Schaden aufweist und in Teilbereichen des Allgemeineigentums le-
diglich unterdurchschnittlich gepflegt ist.

Insbesondere besteht in der verfahrensgegenstandlichen Wohneinheit ein grundsatzlicher Renovie-
rungsbedarf, der potenzielle Erwerber oder Nutzer veranlasst, zusatzliche Aufwendungen einzupla-
nen, was sich auf die Marktattraktivitat auswirken kann.

Gleichwonhl sind die funktionale Grundrissgestaltung des Gebaudes, die grundsatzlich marktgangige
Nutzungskombination aus Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie die zentrale Lage im Ortsteilzentrum
der landlich gepragten Gemeinde Alpen positive Faktoren, die, in Verbindung mit der vorhandenen
infrastrukturellen Anbindung — auch wenn diese im Vergleich zu ahnlich strukturierten Gemeinden
als ganz leicht unterdurchschnittlich einzuschatzen ist — als auch der kontinuierlichen Nachfrage in
diesem Marktsegment, eine Vermarktung grundsatzlich ermdglichen. Einschrankungen bestehen
primar in der Héhe der erzielbaren Kaufpreise, nicht jedoch in der grundsatzlichen Absatzfahigkeit
des Objekts.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu bericksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewdtrdigt wird (Bodenwert, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.3.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgelést.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen muissen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle: Infor-
mationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).
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Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 - 250 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemaf sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.4.Raumprogramm
Das Raumprogramm des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr. 1 ist wie folgt aufgeteilt:

Sondereigentum

= Wohnungsdiele (i)

=  Wohnzimmer (n-0)

= Kiche (s-6)

= Badezimmer (s-6)

= Schlafzimmer (s-w)

= Abstellkeller im Kellergeschoss

Es bedeutet: (i) = innenliegend
(n-0) = norddstlich (straRenseitig) orientiert
(s-0) =  sldostlich (giebelseitig) orientiert
(s-w) =  sudwestlich (rickwartig) orientiert

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 04. Marz 2025, 02. April 2025, 16. April 2025 und 12. Mai 2025 sowie auf die aus den
zur Verfigung gestellten Unterlagen (Grundrisszeichnungen, Gebaudequerschnitte, etc.) getroffe-
nen Angaben.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafien Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausflihrung.

6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums

Fundament . Stampfbeton/Kiesbeton (B120) bzw. Streifenfundamente in Beton,
massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Aus-
fuhrungen

KellerauRenwande ;= Ziegelsteinmauerwerk

Abdichtung gegen
Erdfeuchte : = Die Existenz einer Abdichtung gegen Erdfeuchte im erforderlichen
Umfang und in bauzeittypischer Ausflihrung wird unterstellt.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen

- Seite 28 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Kellerinnenwéande
Aullenwande

Dammung der
Aulenwande

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben, etc.

Dammung der
Dachflachen

Dachentwéasserung

Geschossdecken

Bodenbelage

Wandbelage

Deckenbelage

Geschosstreppen

werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumfanglich
funktionsfahig ist.

= Ziegelsteinmauerwerk

= Ziegelsteinmauerwerk

Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
bezuglich eine bauzeittypische Ausfuhrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

» Quaderband

= Glattputz

= Farbanstrich

= abschnittsweise architektonische Gestaltungsmerkmale der Bau-
zeit

= Ziegelsteinmauerwerk

= HBL

= Schwemmstein

= teilweise Leichtbauwande

= Krippelwalmdach
= zimmermannsgerechte Holzkonstruktion (Tannenholz)

= Dachziegel

= Kleingiebel stralRenseitig
= 3 Dachgauben riickwartig, verschiefert

Die Existenz einer Dammung der Dachflachen in der zum Moderni-
sierungszeitpunkt typischen Ausfihrung und Qualitat wird unterstellt.

= Zinkrinnen und Zinkfallrohre

= Betondecken
= Gewolbedecke

= Estrichbelag mit Schutzanstrich im Kellergeschoss

= Betonplatten im Heizungskellerraum

» Fliesen (bauzeittypisch) im Erdgeschoss

= gummierter Bodenbelag im Obergeschoss und Dachgeschoss

= Putz mit Farbanstrich im Kellergeschoss
= Raufasertapeten mit Farbanstrich
= teilweise Wandfliesenbeladge im Erdgeschoss

= Putz mit Farbanstrich im Kellergeschoss
= Raufasertapeten mit Farbanstrich

Kellertreppe:
» Holzwangentreppe

= Holzhandlauf
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Heizungsanlage

Warmwasser-
versorgung

Elektro-Installation

Wasser-,
Stromversorgung,
Entwasserung, etc.

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Geschosstreppe zum Obergeschoss:

= geschlossene einlaufige Geschosstreppe in Holzkonstruktion
= Farbanstrich im Bereich der Tritt- und Setzstufen

» Holzstabgelander und Holzhandlauf

= bauzeittypische Ausfuhrung

Geschosstreppe zum Dachgeschoss:

=  Metall-Zweiholmtreppe

» Metallstufen mit gummiertem Oberbelag
= Metall-Vierkanttreppenharfe

= Metallhandlauf wandseitig

Geschosstreppe zum Obergeschoss:

= geschlossene einlaufige Geschosstreppe in Holzkonstruktion
= Farbanstrich im Bereich der Tritt- und Setzstufen

= Holzstabgelander und Holzhandlauf

Geschosstreppe zum Obergeschoss innerhalb der Einheit Nr. 7:
» Metall-Zweiholmtreppe

= Holzbelag im Bereich der Tritt- und Setzstufen

= Metallgelander und Metallhandlauf

» Gas-Brennwertkessel der Firma ,Buderus®
= Flachheizkérper mit Thermostatventil und Warmemengenzahler

= dezentral mittels elektrischer Durchlauferhitzer bzw. Untertischge-
raten

» Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in bauzeittypischer Qualitat und Ausflihrung.

» Feuchtrauminstallation im Kellergeschoss

= Gegensprechanlage mit elektrischem Tiréffner

Anschluss an die 6ffentlichen Netze im Stralkengelande (Siehe hierzu
auch ,3.9. Erschlielung®).

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

Eine Solarthermieanlage fir die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinhahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmalinahmen in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.
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Barrierefreiheit

Tlren

Fenster

Rollladen

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen :

Aulenanlagen

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei. Die Turéffnungen
sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie
Nachristung ist lediglich mit groem Aufwand mdglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wer-
termittlung bericksichtigt werden muss.

Hauseingangstire:

= zweifliglige Holztlre, bauzeittypisch

= Lichtausschnitte mit Einfachverglasung
= Oberlicht

Eingangstiire rickwartig:
» Holztlre mit Holzzargen

Eingangsture zur Einheit Nr. 7:

» Kunststoffbeschichte Aluminiumrahmenttire mit Glasflllung stra-
Renseitig

= Holztlre mit Glasfillung rickwartig

Kellertiiren:

= bauzeittypische Holztiire als Kellerzugangstire

= Holzlattentiren zu den Abstellkellerbereichen

= Stahlblechtiire mit Stahlzarge zum Heizungskellerraum

Wohnungseingangstiren:

» bauzeittypische Holzkassettentiren mit Holzzargen im Erdge-
schoss

= furnierte R6hrenspantliren mit Holzzargen und teilweise Weitwin-
kelspionen im Obergeschoss und im Dachgeschoss

= Holzfenster in zwei Lagen

» Einfachverglasung, teilweise Zweifachverglasung (Baujahr 2018)

= Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Lochblech im Keller-
geschoss

= nicht vorhanden

= Dachgauben

= Eingangsstufen und Eingangspodest

= 1 Kellerlichtschacht mit Gitterrostabdeckung gartenseitig

= Terrassenuberdachung

= siehe ,3.6. Topografie®

6.5.2. Baubeschreibung des Sondereigentums (Wohnungseigentum Nr. 1)

Innenausbau

FuRbdden

= siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums®

= Teppich
= PVC-Belag
» Fliesenbelag im Badezimmer
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Wandinnenansichten

Deckenunteransichten

Turen

Fenster, Rollladen
Heizung
Warmwasser

Sanitarinstallation

Elektro-Installation

Kiche

Grundrissgestaltung

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen :

= Raufasertapeten nebst Farbanstrich
= Fliesenspiegel in der Kuche
= Uberwiegend Wandfliesenbelag im Badezimmer

= Raufasertapeten nebst Farbanstrich

Wohnungseingangsture:
= siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums*

Wohnungsinnentiren:
= furnierte R6hrenspantiren mit Holzzargen
= eloxierte Driickergarnituren

= siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums*
» siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums”
= siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums®

= Dusche mit Einhebel-Mischbrausebatterie
= Stand-WC mit Kunststoffsplilkasten
= Waschtisch mit Zweigriffarmatur

= siehe ,6.5.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums®

In der Kiche sind die ublichen Installationen zum Anschluss einer
Spule etc. vorhanden bzw. vorgesehen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmablierung inkl. Einbaugerate und Zubehor nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird. Die Einrichtungen sind
ggf. von einem auf diesem Fachgebiet besonders qualifizierten Sach-
verstandigen zu bewerten und werden aus dem v. g. Grund in der
Baubeschreibung nicht naher erlautert.

Die Grundrissgestaltung ist Ubersichtlich sowie funktionell ausgelegt.
Daruber hinaus wird diesbeztglich auf die Grundrisszeichnung (siehe
Anlagen) verwiesen.

= nicht existent

= nicht existent

6.5.3. Baumangel und Bauschaden, Anmerkung

Vorbemerkung

Anlasslich der Ortsbesichtigungen wurden an der baulichen Anlage
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche ber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezug-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berick-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-
achtenerstellung nicht durchgefuhrt.

Zudem wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
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das Bewertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu kei-
nem Zeitpunkt zerstérerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die nachfolgenden Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzih-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in den
Wertermittlungsverfahren gesondert mittels eines vorkalkulierten Ab-
schlags pauschaliert beriicksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen berlicksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsiblichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierflr sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den ublichen Umfang einer
Grundstlickswertermittlung Ubersteigen.

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein
Bausubstanzgutachten.

Bauschaden/Baumangel
am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (Allgemeineigentum): » Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kelleraulienwanden
= teilweise Feuchtschaden an den Kellerinnenwanden
= teilweise leichte Feuchtschaden an der Kellerdecke
= Sanierungsbedarf der Kellertreppe
» Putz- und Farbabplatzungen innenseitig der Auflenwand im Be-
reich der rickwartigen Zugangstire
» Feuchtschaden im Sockelbereich an der riickwartigen Aulien-
wand

» weitgehend erneuerungsbedirftige Fenster
» Kleinreparaturen
= etc.

Bauschaden/Baumangel

am Sondereigentum : = Renovierungsbedarf von Boden-, Wand- und Deckenbelagen
» Erneuerungsbedarf eines Flachheizkorpers
» Kleinreparaturen
= etc.

Anmerkung zu den

Baubeschreibungen :  Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bertcksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss
schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.)
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unterstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zuséatzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu berlcksichtigen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionsprii-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.)
vorgenommen wurde.
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7. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sowie eigener Fest-
stellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 02. April 2025 mit vollstandigem
ortlichen Aufmalfd nach sachverstandigem Ermessen und mit hinreichender Genauigkeit fur den vor-
liegenden Zweck ermittelt. Die Berechnung der Wohnflachen erfolgte auf Basis der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) in der jeweils glltigen Fassung.

Wohneinheit Nr. 1

1.) Wohnungsdiele: 395m x 203m = 802m?2 x 1,00 = 8,02 m?
2.) Wohnzimmer: 531m x 441 m = 2342m?2 x 100 = 23,42 m?
3.) Kiche: 3,16m x 235m = 743m?* x 1,00 = 7,43 m?
4.) Badezimmer: 3,13m x 1,47m = 460m2 x 1,00 = 4,60 m?2
5.) Schlafzimmer: 517m x 282m = 1458m2 x 1,00 = 14,58 m?
Wohnflache insgesamt = 58,05 n?
Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralie 2 240086AR

46519 Alpen

- Seite 35 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhiéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, malligebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroéRRe der baulichen Anlagen, etc. ma3gebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu berucksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundsticken und bei forstwirtschaftlichen Grundsticken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstucksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV 21)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlcksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundsticksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Grée und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes 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 Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstralle 2 240086AR
46519 Alpen

- Seite 38 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewodhnli-
chen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflihrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fur Objekte immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der diesbezigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
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verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein
Preisvergleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréen
(Bodenwert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bil-
den.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfah-
ren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten,
Lagergebdude etc. werden im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr Ublicherweise zum Zwecke der Er-
tragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen
Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Ei-
nem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu,
etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitdt und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit)
der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 139/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Alpen, Flur 6, Flurstiick 285“
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss gelegenen Wohnung nebst einem
Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist davon auszugehen, dass derartige Objekte zu einem dufRerst
geringflgigen Anteil aus individuellen Griinden gekauft werden und somit schwerpunktmaflig der
Ertragserzielung dienen. Hinsichtlich der vorgenannten Gepflogenheit im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr fir die hier zu bewertende Objektart sowie aufgrund des Umstandes, dass die zur markt-
konformen Wertermittlung erforderlichen Daten lediglich fiir das Ertragswertverfahren in hinreichen-
der Gite durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelt worden sind, wird im vorliegenden
Fall der Verkehrswert durch den Ertragswert bestimmt.

Der Vergleichswert, welcher ebenfalls auf der Grundlage der vom zustandigen Gutachterausschuss
ermittelten Daten basiert, jedoch mit einer geringeren Zuverlassigkeit behaftet ist, stlitzt somit ledig-
lich den aus dem Ertragswert abzuleitenden Verkehrswert bzw. wird zur Plausibilitatsprufung im
Rahmen der Verkehrswertableitung hinzugezogen.
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9. BODENWERT DES GESAMTGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den malRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte des Kreises Wesel erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2025 fiir den zu bewertenden Bereich (beitragsfrei) entnommen worden:

300 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt * Alpen
Postleitzahl: * 46519
Gemarkung: * Alpen

Ortsteil: * Alpen
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: * Wohnbauflache
Geschossigkeit: o -V

Tiefe: « 30,0m
Beitragszustand: * beitragsfrei
Grundstuckszuschnitt:  « regelmalig
Bodenbeschaffenheit: » tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Sonstiges: » Geschaftslage
Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fiir eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundstlicke, deren Eigenschaften fir dieses Gebiet
typisch sind.

Das verfahrensgegenstandige Grundsttick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen
wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der
Unterzeichnende den verdéffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Héhe flr plausibel
und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieRungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen.
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9.2.Bodenwertermittiung

Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit

sonstiges

= 12.05.2025
= baureifes Land
= Ml (Mischgebiet)

= frei
= 2

= 390 m?

= 18,8 m

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
= Geschaftslage

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 12.05.2025 x 1,007 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage normale Lage normale Lage X 1,000

Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 302,10 €/m? E2
Flache (m?) keine Angabe 390 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

Vollgeschosse 2-4 2 X 1,000

Tiefe (m) 30,0 18,8 x 1,000 E3
Zuschnitt regelmaRig annahernd rechteckig | x 1,000 E4
Bodenbeschaffen-| tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- X 1,000

heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei

sonstiges Geschaftslage Geschaftslage X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 302,10 €/m?

Objekt:

Wohneinheit Nr.

1

Rathausstralle 2
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 302,10 €/m?
Flache X 390 m?
beitragsfreier Bodenwert = 117.819,00 €
rd. 118.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 12.05.2025 insgesamt

118.000,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 12.05.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,36 Jahre
Bodenwertdynamik b x 1,9 %/Jahr
insgesamt 0,68 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,007 (1 + 0,68 / 100) = 1,007

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Liegen-
schaftszinssatz des Ertragswertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als
Malstab flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken
in dieser Lage).

E3

Das Grundstiick weist eine geringere Grundstlckstiefe auf, so dass diesbeziiglich keine weitere
Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

E4

Der Zuschnitt des Grundstlicks fuhrt zu keinen Nutzungseinschrankungen, so dass diesbezlglich
keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkung

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Priifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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9.4.Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 139/1.000)
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 Ertragswertermittlung angehalten 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 139/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 16.402,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 16.402,00 €
rd. 16.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 12.05.2025

16.400,00 €

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1
Rathausstralle 2
46519 Alpen
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10. ERTRAGSWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 21).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flirr eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bauschiden (§ 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 kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 |Wohnung OG 58,05 6,75 391,84 4.702,08
(Wohn- und Geschafts- links

haus)

Summe 58,05 - 391,84 4.702,08
Rohertrag 3 (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.702,08 €
Bewirtschaftungskosten *) (nur Anteil des Vermieters)

« fir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = -—-€

« fir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

« fiir Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 58,05m? x 14,00 €/m? = 812,70 €

« fiir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 20% x 4.702,08€ = 94,04 €

Bewirtschaftungskosten *) - 1.265,74 €
jahrlicher Reinertrag = 3.436,34 €
Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuord-

nen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,00 % von 16.400,00 € - 328,00 €
(Liegenschaftszinssatz > x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.108,34 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz *)

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer 8 X 26,441
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 82.187,62 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 98.587,62 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 98.587,62 €
Ubertrag = 98.587,62 €
Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
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| Obertrag = 98.587,62 € |
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 18.764,30 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1
zum Wertermittlungsstichtag 12. Mai 2025 = 79.823,32 €
rd. 80.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und orientieren sich an der
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete.

Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstuicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 26,9 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem aktuellen Grundsttcks-
marktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel entnommen. Dem-
nach betragt der durchschnittlich ermittelte Liegenschaftszinssatz rund 2,2 % mit einer Schwan-
kungsbreite von + 1,00 %.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende — unter Bertlicksichtigung der konkreten Objekt-
merkmale, der 6rtlichen Lage sowie der allgemeinen Marktverhaltnisse — einen Liegenschaftszins-
satz von 2,0 % flr sachgerecht und dem Bewertungsobjekt angemessen.
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Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig.

Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer ist umso gréRer, je kir-
zer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nach-
haltige Erzielung der Grundstlicksertrage bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung einge-
schatzt wird.

6) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal’ Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer flr das Gebdude: Wohn- und Geschéaftshaus

Das (gemal} vorgelegten Unterlagen) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde im Jahre 1987 moderni-
siert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

L. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmaRnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | |, (stellte dung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRenttiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 15 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 10
cken, Ful3béden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.5 0.0
staltung
Summe 7,5 3,0
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Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 38 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

) marktuibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.
Bauschéaden
= Feuchtschaden an den erdreichbertihrenden Keller- -23.300,00 €
aullenwanden
(rd. 36,5 m x 1,5 m x 425 €/m?)
= teilweise Feuchtschaden an den Kellerinnenwanden -4.500,00 €
(rd. 15 m? x 300 €/m?)
= teilweise leichte Feuchtschaden an der Kellerdecke -3.000,00 €
(Pauschalansatz)
= Sanierungsbedarf der Kellertreppe -1.700,00 €
(11 Trittstufe ausbessern x 110 €/Stufe + sonstige
Ausbesserungen (rd. 500 €))
= Putz- und Farbabplatzungen innenseitig der Aufden- -500,00 €
wand im Bereich der rickwartigen Zugangsture
Ubertrag -33.000,00 €
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Ubertrag -33.000,00 €

= Feuchtschaden im Sockelbereich an der rtickwarti- -4.200,00 €
gen Aulienwand
(Bohrlochinjektion, rd. 10 m? x 420 €/m)

= weitgehend erneuerungsbedurftige Fenster -10.500,00 €
(ca. 15 Fenster x 700 €/Stuck)

= Kleinreparaturen -5.000,00 €

Summe -52.700,00 €

Sonstiges

» Baulast -1.000,00 €
(siehe ,4.5. Baulasten“ dieses Verkehrswertgutach-
tens)

Summe -53.700,00 €

anrechenbarer Anteil (-53.700,00 € x 139,00 / 1.000,00 (MEA))

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum

-7.464,30 €

betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden

= Renovierungsbedarf von Bodenbeldgen -4.500,00 €
(ohne Badezimmer, einschl. Vorarbeiten,
rd. 53,5 m? x 85,00 €/m?)

= Renovierungsbedarf von Wandbelagen -3.500,00 €
(ohne Badezimmer, einschl. Vorarbeiten,
rd. 100,0 m? x 35,00 €/m?)

= Renovierungsbedarf von Deckenbelagen -2.000,00 €
(einschl. Vorarbeiten, rd. 58,0 m? x 35,00 €/m?)
= Erneuerungsbedarf eines Flachheizkdrpers -300,00 €
(Pauschalansatz)
= Kleinreparaturen -1.000,00 €
Summe -11.300,00 €
Summe insgesamt -18.764,30 €

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1
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11. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Vergleichs-
wertverfahrens

Vergleichskaufpreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Fur die Vergleichswertermittlung kdnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fir Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentum herangezo-
gen werden.

Fur die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m?
WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Ver-
gleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermitt-
lung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind durch-
schnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr Grundstiicke bzw. Wohnungs-
oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte
kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV
21). Ein gemal § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hin-
sichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage 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 Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

11.2. Vergleichswert / Vergleichsfaktor

Vorbemerkungen

Beim Vergleichswertverfahren werden durch Zu- oder Abschlage die Ausstattung und der Zustand
der Einzelwohnung gegenuber den vorhandenen Vergleichswerten bericksichtigt.

Fur die Streuung der Kaufpreise ist, neben der subjektiven Einschatzung der Marktteilnehmer, eine
Vielzahl von objektiven Qualitdtsmerkmalen von Bedeutung, welche bei der Wertermittlung jeweils
im konkreten Einzelfall gewlrdigt werden mussen.

Die wesentlichsten Einfliisse auf die Preisgestaltung haben
» Lage,
= Alter und
» Zustand der Wohnung bzw. des Objektes.

Daruber hinaus sind

=  Grundriss,

= GeschoBlage,

= allgemeiner Unterhaltungszustand,

» Himmelsrichtung / Besonnung

= Zahl der Wohneinheiten und Wohnungsgrofe,
= Vorhandensein von Balkonen und

* mannigfaltige andere Einflussfaktoren

von Bedeutung.

Als Vergleichsmalstab fir Eigentumswohnungen hat sich in der Praxis der Wert je Quadratmeter
Wohnflache gefestigt. Dieser Wert beinhaltet neben dem Gebaude- und Bodenwert auch den (bli-
cherweise vorhandenen Abstellraum im Keller bzw. Dachgeschol3.

Innerhalb dieses Gutachtens soll durch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens der ermittelte
Ertragswert gestltzt bzw. zu einem Anteil bei der Verkehrswertableitung berticksichtigt werden.
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Vergleichswert des Wohnungseigentums

Der Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Kreis Wesel hat auf Basis der Kaufpreise aus den
Jahren 2020 bis 2024 Immobilienrichtwerte ermittelt und diese in verschiedene Immobilienrichtwert-
zonen unterteilt. Fir jede Gemeinde oder Stadt wurde eine entsprechende Immobilienrichtwertzone
festgelegt und ein zugehdriger Immobilienrichtwert bestimmt.

Das Normobjekt einer Immobilienrichtwertzone (Immobilienrichtwert) ist mit seinen spezifischen
Merkmalen detailliert beschrieben. Abweichungen von individuellen Merkmalen einer zu bewerten-
den Immobilie im Vergleich zur Richtwertnorm kénnen unter Berlicksichtigung der veréffentlichten
Umrechnungskoeffizienten fachgerecht bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

» sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

= beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkaufe aus
Umwandlungen

» beinhalten keine Pkw-Stellplatze (im Freien, in einer Garage oder in einer Tiefgarage)

= beinhalten kein Inventar

» beziehen sich auf Grundsticke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

= gelten flr im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjekts von den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienricht-
werts sind durch die Anwendung entsprechender Umrechnungskoeffizienten sachgerecht anzupas-
sen.

Diese Umrechnungskoeffizienten dienen dazu, Abweichungen in den relevanten Merkmalen der ver-
fahrensgegenstandigen Immobilie — wie z. B. Alter, Wohnflache, Wohnlage, Kaufzeitpunkt, Ausstat-
tungsklasse, Geschosslage, Mietsituation oder Modernisierungsstand — vom zugrunde liegenden
Immobilienrichtwert zu berlcksichtigen. Der vom Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im
Kreis Wesel zum Stichtag 01. Januar 2025 ermittelte Immobilienrichtwert betragt

1.950 € / m?

Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Gemeinde/Stadt * Alpen

Gebietsgliederung: + Alpen

Stichtag des Immobilienrichtwertes: + 01.01.2025

Teilmarkt: * Eigentumswohnungen

Objektgruppe: *  Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp: * Immobilienrichtwert

Gebaudestandard: * einfach

Modernisierungsgrad: * kleine Modernisierungen im Rahmen der In-

standhaltung

Baujahr: + 1988

Wohnflache: s 75m?

Geschosslage: e 1

Balkon: + vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage: - 17

Mietsituation: * unvermietet
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11.3. Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichs-

faktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfak-

tors fur Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand
des Vergleichsfaktors (frei) = 1.950,00 €/m? E1
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors = 1.950,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 12.05.2025 X 1,037 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage normale Lage normale Lage X 1,000
Geschosslage 1. 0G 1.0G X 1,000
kleine Modernisie-
rung im Rahmen der
kleine Modernisie- Instandhaltung
Modernisierung rung im Rahmen X 1,000
der Instandhaltung | (nach der Umbau-
malnahme im
Jahre 1987)
Ausstattung einfach einfach/mittel X 1,040 E3
Wohnflache [m?] 75,00 58,05 X 0,980 E3
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung unvermietet vermietet X 0,936 E3
Anzahl der
Einheiten 17 7 X 1,052 E3
Baujahr 1988 1983 X 0,972 E3
Balkon/Terrasse vorhanden nicht vorhanden X 0,885 E3
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.745,72 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf
Vergleichsfaktorbasis = 1.745,72 €/m?

11.4. Erlauterung zur Vergleichswertanpassung

E1

Immobilienrichtwert fiir den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® gemaf Angaben der Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte im Kreis Wesel.

003 K 038/24
240086AR
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E2

Die Umrechnung des Immobilienrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels der vom &rtlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Indexreihe.

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 12.05.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,36 Jahre
Bodenwertdynamik b x 10,36 %/Jahr
insgesamt 3,73 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,037 (1 + 3,73 /100 = 1,037)

E3

Anpassungsfaktor gemafl dem vom Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Kreis Wesel ver-
offentlichten Modell.

11.5. Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.745,72 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.745,72 €/m?

Wohnflache X 58,05 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 101.339,05 €

Marktubliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 101.339,05 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 18.764,30 € E1
Vergleichswert = 82.574,75 €

rd. 83.000,00€

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 1 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 12.05.2025

83.000.00 €

11.6. Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

E1

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Ferner wird diesbeziiglich auf FulRnote 8.) in ,10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkreter
Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkdufer- als auch auf Kauferseite wirtschaftlich
verninftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu beriicksichtigen.

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es sich um das Wohnungseigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 1 gekennzeichneten Wohnung zzgl. gleichnummeriertem Kellerraum in-
nerhalb des Wohn- und Geschaftshauses ,Rathausstralle 2 in 46519 Alpen®, verbunden mit
139/1.000 Miteigentumsanteilen an dem mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Al-
pen, Flur 6, Flurstlick 285" bezeichneten Grundstuick.

Die 2'2-geschossige bauliche Anlage wurde um das Jahr 1900 in konventioneller Massivbauweise
als Herrenhaus errichtet, ist teilweise unterkellert und erfuhr im Jahr 1987 einen umfassenden Um-
bau sowie eine grundlegende Renovierung. Im Zuge dieser MalRnahmen erfolgte ebenfalls die Auf-
teilung des Grundbesitzes in drei nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten sowie vier Wohnein-
heiten im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG).

Wahrend sich die Hauptgewerke Uberwiegend in einem dem Baujahr entsprechenden Standard pra-
sentieren, weisen die Ausbaugewerke im Wesentlichen einen unterdurchschnittlich gepflegten sowie
teilweise modernisierten Zustand auf. Zudem bestehen einerseits am gemeinschaftlichen Eigentum
erhebliche Mangel und Schaden als auch andererseits innerhalb der hier verfahrensgegenstandli-
chen Wohneinheit ein vollstandiger Renovierungsbedarf. Die hierfur erforderlichen Aufwendungen
wurden im Rahmen der angewandten Wertermittlungsverfahren Gberschlagig ermittelt und wertmin-
dernd in Ansatz gebracht, sodass weitergehende Abschlage nicht erforderlich sind.

Ferner wird bezlglich der Baubeschreibung auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwie-
sen.

In den Nr. 10.2. und 11.5. wurde der Wert des bewertenden Wohnungseigentums Nr. 1 zum Wer-
termittlungsstichtag 12. Mai 2025 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 80.000 €

nach dem Vergleichswertverfahren zu 83.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Renditeobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
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Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten
Ertragswert abgeleitet.

Erganzend wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens das Vergleichswertverfahren auf Ba-
sis des zonalen Immobilienrichtwertes fiur den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® angewendet, wel-
cher zusammen mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte des Kreises Wesel veroffentlicht wurde.

Da der veroffentlichte Immobilienrichtwert eine geringere Zuverlassigkeit aufweist, wird der daraus
abgeleitete Vergleichswert ausschlielich zur Plausibilitatsprifung herangezogen.

Der Vergleichswert weicht lediglich um rund 4 % vom Ertragswert ab, wodurch der Ertragswert als
sachgerecht und nachvollziehbar bzw. plausibel eingestuft werden kann.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert (Marktwert) des 139/1.000 Mitei-
gentumsanteils an dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung
Alpen, Flur 6, Flurstiick 285“ verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss
gelegenen Wohnung nebst einem Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet
zum Wertermittlungsstichtag 12. Mai 2025 auf

80.000 €

(in Worten: ACHTZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein persénliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 11. August 2025

W 1"-'-1 =N
SPREMGMNETTER
Zertifiziorung  d

Dipl.-Ing. [FH)
Andreas Thaussan

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger

il b f‘_'.ii!'!_:l'-x,l!'l.'!”l.'l Lertisl

Zorilipierer Sachverathndiger
fiar ireumsabriliombstrw riumng
15 Sprengretier Zert (5]

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir 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 vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des flr den Auftragnehmer méglichen Ruiickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Nicht halten!
© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster -
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Anlage 3: Bauzeichnungen

-Kellergeschoss-
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-1. Obergeschoss-
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Anlage 4: Fotonachweis

Ost-Ansicht

Sid-Ansicht
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Sid-West-Ansicht

Kellerraum
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Heizungskeller

Heizungsanlage
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Treppenhaus im Erdgeschoss

Treppenhaus im Obergeschoss
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Wohneinheit Nr. 1: Wohnungsdiele

Wohneinheit Nr. 1: Kliche

Objekt:  Wohneinheit Nr. 1 003 K 038/24
Rathausstrale 2 240086AR
46519 Alpen

- Seite 70 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

||
> 4||

WML

Wohneinheit Nr. 1: Badezimmer

Wohneinheit Nr. 1: Wohnzimmer
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Wohneinheit Nr. 1: Schlafzimmer
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Anlage 5: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstticken (Kommentar und Hand-
buch)

[6] Ross —Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-
tes von Grundstlicken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher
Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2025)
erstellt.
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