Miinster, 19.01.2024

KATJA KAUKE

DIPL.-ING. ARCHITEKTIN

An das

Amtsgericht Tecklenburg

Gerichtsweg 1

Von der IHK Nord Westfalen
OFFENTLICH BESTELLTE
UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE fiir
die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

DIPL. - SACHVERSTANDIGE
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken,
fur Mieten und Pachten (DIA)

Salzstralle 61
ggu Lambertibrunnen

49545 Tecklenburg 48143 Miinster
Telefon: +49 (0)251 46 7 47
Telefax: +49 (0)251 43 0 24
E-Mail: info@kauke-muenster.de
Betrifft: Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen:

006 K012 /21 Amtsgericht Tecklenburg

In den o.g. Verfahren hat mich das Amtsgericht Tecklenburg mit Be-
schluss und Schreiben vom 10.01.2022 bzw. 11.01.2022 beauftragt, ein
schriftliches

GUTACHTEN

in sechsfacher Ausfertigung dariber zu erstatten, welchen

VERKEHRSWERT

das nachstehend beschriebene

Wohnungseigentum Nr. 25 (Eigentumswohnung im 3. OG rechts)
Am Bahnhof 4 in 49504 Lotte-Wersen

zum heutigen Zeitpunkt (19.01.2024) hat:

(Aufnahmedatum: 06.09.2023)
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Gemarkung Wersen

UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE fur

die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Flur 10 — Flurstiick Nr. 227

groR 6.361 gm

Gebaude- und Freiflache, Wohnen, Erholungsflache

Am Bahnhof 1, 2,3,4,7, 8
(mit insgesamt 44 Wohnungen im WE und 13 Garagen im TE)

verbunden mit dem

an derim
mit der

bezeichneten
im

Miteigentumsanteil:

Sondereigentum

Aufteilungsplan
Nr. 25

Wohnung
Haus B (Am Bahnhof Nr. 3 und 4),
(hier: Am Bahnhof 4, 3 OG rechts)

246,5/10.000

bestehend aus

Wohnflache:

sowie einem

vier Zimmern, Kiiche, Bad, WC, Flur,
Diele, Balkon und Abstellraum

87,13 gm
Kellerraum (10,70 gm)

eingetragen im

Grundbuch von

Wersen (Amtsgericht Tecklenburg)
Blatt 1125A

Im Bestandsverzeichnis des angezogenen Wohnungsgrund-
buches ist daruber hinaus Folgendes eingetragen:

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in den GB-Blattern 1101 —
1157) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die WeiterverauBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
Dies gilt nicht im Falle der Veraufterung an Ehegatten, verwandte
in gerader Linie, Verwandte in der Seitenlinie oder bei Veraulle-
rungen im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Kon-

kursverwalter.

(Fortsetzung S. 3)
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Der Eigentumer, der gleichzeitig Teil- und Wohnungseigentimer
ist, darf sein Wohnungs- und Teileigentum nur zusammen verau-
Rern.

Bei einer VeraufRerung gem. § 18 WEG ist die Zustimmung des
Verwalters ebenfalls nicht erforderlich. Jede Veraufterung durch
den Wohnungsunternehmer bedarf keiner Genehmigung. Die Zu-
stimmung des Verwalters kann durch die Eigentimerversammlung
mit Dreiviertelmehrheit ersetzt werden.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes des Inhaltes des Son-
dereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 25.05.1972
Bezug genommen. (Siehe Kopie der Teilungserklarung in der
Anlage zu ds. GA.)

SV-Hinweis:

Gem. vorliegender Teilungserklarung sind die vorhandenen 13
Garagen nicht Bestandteil des Gemeinschaftseigentums, sondern
im Teileigentum (mit eigenen Miteigentumsanteilen) separat ver-
geben.

Bezlglich der vorhandenen offenen 19 PKW-Stellplatze teilt die
zustandige Hausverwaltung mit, dass zwar von einigen Woh-
nungseigentiimern auf der Basis alter Kaufvertrage ein Anspruch
auf einen wohnungszugehdérigen offenen PKW-Stellplatze begriin-
det wird; letztendlich jedoch entsprechende Nummerierungen und
Nachweise (z. B. in den Aufteilungsplanen) fehlen und die PKW-
Stellplatze von samtlichen Wohnungseigentimern gemeinschaft-
lich genutzt werden.
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1 Unterlagen zum Gutachten / Anlagen

1.1 Auf Anforderung sind der SV (tlw. gegen Geblhr) von der zustandigen Behdérde und
sonstigen kommunalen Einrichtungen u. a. folgende Nachweise zugegangen bzw.
konnten folgende Unterlagen eingesehen werden:

a)
b)
c)

d)

f)

s))

h)

Stadtplanauszug, Kataster- u. Luftbildkarte (Quelle: https://www.tim-online.nrw)
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Steinfurt vom 28.06.2023

ErschlieBungs- und planungsrechtliche Auskunft der Gemeinde Lotte vom
26.06.2023 mit Hinweis auf den Bestand einer 6ffentlichen Erschliefung des
Schatzgrundstiickes und der Lage innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 5, abzufragen unter https://www.o-sp.de/lotte/plan?pid=46592.

Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen der Gemeinde Lotte vom 26.04.2016 inkl. te-
lefonische Auskunft der Gemeinde Lotte, dass zwischen 2016 und heute keine
erschlieBungsbetragsrechtliche Veranderungen stattgefunden haben.

Grundsticksmarktbericht (GMB) des Gutachterausschusses im Kreis Steinfurt
(GAA Kreis Steinfurt) 2023, Stand 01.01.2023" (Quelle: BORISplus.NRW)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des GAA Kreis Steinfurt, Stand 01.01.2023'
(Quelle: BORISplus.NRW)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte im Kreis Steinfurt vom 28.06.2023 und 19.01.2024

Auszuge aus der amtlichen Bauakte der Gemeinde Lotte, zugestellt im PDF-
Format per Mail bzw. bereits anlasslich der Vor-GA-Erstattung im Buro vorliegend

1.2 Unterlagen Auftraggeberseite / Beteiligte:

a)

b)

Mit dem Auftragsschreiben und Schreiben des Amtsgerichtes vom 15.07.2022
wurden der SV ein amtlicher Ausdruck des Grundbuch- Blattes 1125A vom
09.12.2021 sowie die Teilungserklarung inkl. Aufteilungspléne aus der Grund-
buchakte Ubersandt.

Von Seiten der zustandigen Hausverwaltung sind der SV auf Anforderung in digi-
taler Form (u. a.) folgende Objekt-Unterlagen zugestellt worden:

letzte Hausgeldabrechnungen 2021, 2022 (inkl. Angaben zum Stand des WEG-
Ruicklagenkontos), Wirtschaftsplan 2023 (inkl. ergadnzender Angaben zum WP
2024 per Mail), Beschlusssammlung, Energieausweis vom 02.03.2018

Die Beschlussfassung des GAA Kreis Steinfurt zur Ausweisung der BoRW per Stand 01.01.2024 sowie

ebenfalls des GMB 2024 erfolgt erst ca. im Marz 2024, sodass hier zunachst die Auswertungen fir den Un-
tersuchungszeitraum 01.01. — 31.12.2023 herangezogen werden und diese Veroffentlichungen mit den
Marktbeobachtungen und Erkenntnissen der SV sowie auf Riickfrage beim zustéandigen GAA / der Ge-
schaftsstelle des GAA verglichen und ggf. nach SV-Ermessen angepasst werden.
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1.3 Anlagen je Gutachtenausfertigung: Blatt (DIN A 4)
a) Regionalkartenhinweis (farbig) 1 Blatt
b) Stadtplanauszug (farbig) 1 Blatt
C) Luftbildkarte (farbig) 1 Blatt
d) Katasterplanauszug (farbig) 1 Blatt
e) Planungsrechtl. Auskunft inkl. Bebauungsplanauszug

und textliche Festsetzungen B-Plan Nr. 5 ,Mihlen-

breede” 4 Blatt
f) Negativ-Auskunft Altlastenkataster 1 Blatt
9) Negativ-Baulastenauskunft 1 Blatt
h) Auskunft zum ErschlieBungszustand 1 Blatt
i) Ausziige Boden-Richtwertkarte inkl. Legende

und Erlauterungen, Stand 01.01.2023 (farbig) 4 Blatt
) Kopie der Teilungserklarung v. 25.05.1972 13 Blatt
k) Beschlusssammlung der WEG Am Bahnhof 1, 2, 3,4,7 u. 8

(ab 2019) u. a. inkl. Angaben zu durchgeflihrten

Sanierungs- u. Modernisierungsmafnahmen 4 Blatt
)] Kopie der letzten Hausgeldabrechnung 2022

inkl. Stand und Entwicklung Instandhaltungsriicklage

und (Haus-)Wirtschaftsplan 2023 5 Blatt
m) Auszugsweise Kopie des Energieausweises Haus B (farbig) 3 Blatt
n) Auszugsweise Kopie der vorliegenden Aufteilungsplane

mit Lageplan, Schnitt- und Grundrisszeichnungen (Haus B)

mit Roteintragungen der SV 4 Blatt

- ohne Gewabhr fiir Ubereinstimmung / Vollstandigkeit
im Detail mit den tatsachlichen Verhaltnissen -

0) Fotodokumentation — 44 Lichtbildabzlige (auf3en) (farbig) 7 Blatt
- ohne Anspruch auf Vollstandigkeit -

Anlagen insgesamt 51 Blatt

Das Gutachten wird auftragsgemaf — zusatzlich zu den angeforderten Original-
Ausfertigungen — einfach im PDF-Format per Mail an das Amtsgericht Teck-
lenburg ohne Anlagen Ubersandt.
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Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen

21

2.2

23

24

Eine erste Objektbesichtigung der Immobilie fand am 06.07.2022 statt. Hier konnte
die WE-Anlage lediglich von au3en in Augenschein genommen werden, da der vor Ort
anwesende Schuldner einen Zutritt zum Haus Nr. 4 und seiner Wohnung verweigerte.
Die allgemein zugédnglichen Hausteile im Treppenhaus und Kellergeschoss des
Gebaudes Am Bahnhof 4 inkl. des wohnungszugehorigen Kellerraumes (tlw.) fand
dann aber am 06.09.2023 (nach dem Ableben des Schuldners) in Abstimmung mit der
zustandigen WEG-Hausverwaltung und mit entsprechender Zugangsberechtigung
sowie in Begleitung der gerichtlich bestellten Nachlasspflegerin statt.

Der Schuldner verstarb gem. Mitteilung der Nachlasspflegerin ca. Mitte/Ende Februar
2023 in seiner Eigentumswohnung, der hier in Frage stehenden Wohnung zum WE
Nr. 25. Der Leichnam des Schuldners wurde erst einige Tage oder Wochen nach dem
Ableben entdeckt.

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 06.09.2023 konnten die Innenraume der
Wohnung lediglich ,.fliichtig* zur Fertigung der in diesem GA abgebildeten Fotos
und nur teilweise besichtigt werden, da sich die Wohnung in einem unhygienisch
verdreckten und verwahrlosten Zustand befand, der sv-seits als gesundheitsge-
fahrdend beurteilt wird.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 19.01.2024 (zum heutigen Zeitpunkt) !

Tlw. ist mir die WEG-Anlage bereits aus Anlass vorhergehender Besichtigungen im
Hause bekannt; zuletzt im Jahr 2015/2016 (als gerichtlich beauftragte Sachverstandi-
ge zur GA-Erstattung in dem Zwangsversteigerungsverfahren 6 K 25/15).

Die vorhandenen Objektkenntnisse habe ich durch ereute Riicksprachen bei Am-
tern der Gemeindeverwaltung Lotte-Wersen bzw. beim Kreis Steinfurt anlasslich dieser
GA-Erstattung — soweit erforderlich — aktualisiert und damit auf den neuesten Stand
gebracht.

Insbesondere katastermaRig, erschlieBungs-, planungs- und bauordnungsrechtlich
ergaben sich, so meine Recherche, keine signifikanten Veranderungserkenntnisse.
Unabhangig davon wurden gleichwohl, soweit notwendig, Unterlagen aktualisiert und
sind diesem GA als Anlage beigefuigt.

Die Verkehrswertermittiung entspricht den Vorschriften der ImmoWertV und des
§ 194 BauGB. — s. hierzu auch Pkt. 3 ds. GA: Grundsatze und Verfahren der Werter-
mittlung.

1

Der Verkehrswertermittlung wird unterstellt, dass das Schatzobjekt - abgesehen von der normal tblichen
Alterung - zwischen dem Zeitpunkt der Ortsbesichtigung und dem Stichtag keine wertrelevanten Ver-
anderungen erfahren hat.
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Das Schéatzobjekt wird als freifinanzierter Wohnungsbau behandelt.

Eine normale Bodenbeschaffenheit (Baugrund), keine Altlasten (z. B. Bodenkon-
tamination, Verwendung von Formaldehyd-, Asbest-Werkstoffen 0.4.), die ordnungs-
gemaBe Bauausfiihrung, Mangelfreiheit in Bezug auf Schadlingsbefall, Korrosion
in Rohrleitungen, Konstruktion, Statik u. Planung werden ungepriift angenommen,
es sei denn, dass im GA ausdrucklich anders lautende Anmerkungen Platz greifen.

Gebaudesubstanz-Untersuchungen haben nicht stattgefunden; dito keine Funktions-
Uberprifung haustechnischer Einrichtungen.
Es handelt sich um ein reines Wertermittlungs- und kein bautechnisches Gutachten.

Mdgliche Damm-Defizite u. a. Gebdaudestandardmerkmale werden im Folgenden nur
dann berlcksichtigt, wenn z. B. energetische ErtiichtigungsmaBnahmen per StTg.
gem. entsprechender Verordnungen oder Gesetze gefordert werden; Sonstige Defizi-
te, die einen Handlungsbedarf nicht zwingend begriinden, bleiben aul3en vor; sie wer-
den unter Kosten-/ Nutzen-Aspekten als wertneutral eingeordnet. Ein Energieaus-
weis hat hier nicht vorgelegen.

Angaben beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt.
Ihre Ubernahme und Verwendung folgt den Grundsatzen von Treu und Glauben.

2.10 AbschlieRend versichert die SV, dass das Gutachten nach bestem Wissen und Gewis-

sen sowie unparteiisch erstattet wird.

GA WE-Anlage Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 (WE Nr. 25, Hs. Nr. 4), 49504 Lotte-Wersen Seite 8
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3 Lage und Grundstiicksbeschreibung

3.1 Allgemeine Angaben

Die selbststindige Gemeinde Lotte umfasst die Ortsteile Halen (ca. 1.400 Einwoh-
ner), Wersen (ca. 3.300 Einwohner), Biiren (ca. 4.600 Einwohner) und Altlotte (ca.
5.000 Einwohner), insgesamt zus. ca. 14.000 Einwohner (ohne Zweitwohnsitze).

Es sind kleine bis mittelstdndische Gewerbebetriebe, vorwiegend in metall- und
kunststoffverarbeitenden Branchen, sowie GroBhandelsunternehmen ansassig. Da-
bei herrscht landlicher Charakter vor.

Geschafte fir den engeren taglichen Bedarf befinden sich in den jeweiligen Ortstei-
len; dito in der Gesamtgemeinde — ein Grofteil Ublicher anderer Infrastruktureinrich-
tungen, wie z. B. Grund-, Haupt- und Sonderschulen, Sportanlagen einschlie3lich
Sporthalle, Kindergarten und Kirchen.

Lotte gehdrt vornehmlich zum Einzugsbereich der Stadt Osnabriick, nachrangig
sind die Stadte Tecklenburg bzw. Lengerich einzuordnen.

Eine Bahnstation (im OT Halen) ist vorhanden; im Ubrigen bestehen Busverbindun-
gen. Das Autobahnkreuz Lotte-Osnabriick — A1 (Minster-Bremen) und A 3 (Osnab-
rick — Ibbenblren/Rheine) — ist benachbart.

Entfernungen

Hauptort Gemeinde Lotte Westerkappeln ca. 8 km
Tecklenburg ca. 11km
Lengerich ca. 13 km
Osnabrick ca. 11km
Rheine ca. 36 km
Minster ca. 53 km
Steinfurt ca. 56 km

3.2 Grundstiicksbeschreibung

Bei der im offentlichen Eigentum stehenden Stral3e , Am Bahnhof" in Lotte-
Wersen handelt es sich um eine kleine Wohn-Anlieger-Strae, die zum Schéatz-
grundstuck fuhrt und ansonsten nur noch die stdlich benachbarten Hauser Nr. 9, 10,
11, 12 u. 13 erschlief3t; sie endet als Sackgasse. Die vollstandig ausgebaute Ver-
kehrsflache ,Am Bahnhof* verfligt Giber eine Fahrbahn mit Schwarzdeckenbefesti-
gung, plattierte Blrgersteige, Oberflachenentwasserung und Beleuchtung.

Das Schatzareal (6.361 gm grof3) ist unregelmaRig zugeschnitten. Das Haus A (Hs.
Nr. 7 u. 8) verfugt ber Wohngrundrisse mit einer Stid-Nord-Ausrichtung; die Hau-
ser B (Hs. Nr. 3 u. 4) und C (Hs. Nr. 1 u. 2) Uber eine West-Ost-Ausrichtung. Die

GA WE-Anlage Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 (WE Nr. 25, Hs. Nr. 4), 49504 Lotte-Wersen Seite 9
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Wohnung Nr. 25 befindet sich im Haus B, welches Uber zwei Hauseingdnge und
Treppenhauser mit FuBweg ausgehend von der mittig platzierten offenen PKW-
Stellplatzanlage erschlossen wird.

Die Balkonloggia mit anschlieRendem Wohnraum und das Elternschlafzimmer der
angezogenen Wohnung sind nach Nordwesten zum Griinzug rechts und links des
Baches Diite, die Kinderzimmer und die Kiiche sind nach Siidosten zur Griinflache
und Spielplatzflache der WE-Anlage ausgerichtet.

Erganzende Details der Lage, des Zuschnitts des Areals und der Anordnung der
aufstehenden Gebaude sind den beigefugten Unterlagen zu entnehmen.

3.3 Planungsrecht / wirtschaftliche Nutzbarkeit

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 5 ,,Miihlenbreede* mit Anderungen (einschl. Fortfiinrung friiherer Vorschriften),
der ds. GA auszugsweise beigefugt ist.

Danach ist fir das Schatzgrundstiick von reinem Wohngebiet ! auszugehen, das hier
mit bis zu vier Vollgeschossen, offen und in Flachdachausfiihrung (0 — 5°) in Nut-
zung genommen werden kann.

Die zulassige GRZ 2 wird mit 0,4 ausgewiesen; die zulassige GFZ 3 betragt 1,1.

Das angezogene Areal wurde ca. 1972/73 nach damals gultigen Vorschriften, die mit
den heutigen Ausweisungen (soweit erkennbar) kongruent sind, bebaut und danach
als Wohnungseigentumsanlage bewirtschaftet.

- Endgultige Feststellungen zum effektiv moglichen Gebdaudeumfang und zur Art
der baulichen Nutzung bedtrfen zu ihrer Verbindlichkeit der vorherigen positiven
Bescheidung durch eine planungsrechtliche Auskunft und Bauvoranfrage / Bau-
genehmigung. —

3.4 Baulasten

Gem. vorliegender Baulasten-Auskunft des Kreises Steinfurt sind fiir das Schatz-
grundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vermerkit.

3.5 Altlasten

Lt. Auskunft des Umweltamtes des Kreises Steinfurt vom 26.04.2016 (im Zuge vo-
rangegangener GA-Erstattungen fir das Amtsgericht Tecklenburg in Zwangsverstei-
gerungsangelegenheiten von Wohnungseigentum innerhalb der angezogenen WE-
Anlage) liegen fur das Schatzgrundstuck keine Erkenntnisse Giber mdgliche Boden-
belastungen vor. Abweichende Erkenntnisse per StTg. sind nicht bekannt.

Gem. § 3 BauNVO dienen reine Wohngebiete ausschlielRlich dem Wohnen.

Gem. § 19 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) das Verhaltnis der Grundflache (Uberbauten Flache)
zur Grundstucksflache an.

Gem. § 20 BauNVO gibt die Geschossflachenzahl (GFZ) das Verhaltnis der Geschossflache (aller Vollge-
schosse) zur Grundstiicksflache an.

GA WE-Anlage Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 (WE Nr. 25, Hs. Nr. 4), 49504 Lotte-Wersen Seite 10
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Das Schatzgrundstuck ist dito nicht im Verzeichnis Uber schadliche Bodenverande-
rungen und Verdachtsflachen oder dem Kataster tber Altlasten und altlastenver-
dachtige Flachen des Kreises erfasst.

Lasten und Beschriankungen (Grundbuch, Abt. Il und Ill)

Ein Amtlicher Ausdruck des Grundbuchblattes Nr. 1125A vom 09.12.2021 ist der
SV in Kopie zusammen mit dem gerichtlichen Auftragsschreiben Gbersandt worden.

Demnach bestehen in Abt. Il und Il folgende Eintragungen:

Abteilung ll: Zwangsversteigerungsanordnung
Abteilung lll: Grundschulden zzgl. Zinsen.

Die SV geht davon aus, dass die in Abt. Il und lll z. Zt. eingetragenen Belastungen
im Zuge einer Zwangsversteigerung in diesem Verfahren vor Eigentumsibertragung
auf einen Erwerber zur L6schung kommen.

ErschlieBungszustand / Ver- und Entsorgung

Gem. Auskunft der Gemeinde Lotte vom 26.04.2016 (dito im Zuge vorangegangener
GA-Erstattungen fiir das Amtsgericht Tecklenburg in Zwangsversteigerungsangele-
genheiten von Wohnungseigentum innerhalb der angezogenen WE-Anlage abgefragt
und telefonisch von Seiten der Gemeinde Lotte als unverandert glltig bestatigt) gelten
die ErschlieBungs- und Kanalanschlusskostenbeitrage insgesamt als erledigt.

Geplante ErneuerungsmaBnahmen, die ErschlieRungskostenbeitrage fur die Anlie-
ger nach KAG mit sich bringen kénnten, sind nicht bekannt geworden.

Die Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Strom/Telefon, Trinkwasser und Entwas-
serung sowie Erdgas sind Uber kommunale Leitungssysteme bzw. regionale Ener-
gieunternehmen gesichert.

Fortsetzung: Baubeschreibung
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Baubeschreibung

41

Vorbemerkung

Der Baubeschreibung liegen Objektbesichtigungen am 06.07.2022 und 06.09.2023
zu Grunde. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern beschrankt sich
auf optisch erkennbare, wesentliche und wertbestimmende Gebaudemerkmale.

Substanzzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Alle Feststellungen
erfolgen daher nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchungen).

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen bzw. begriindeten Vermutungen.

Weitergehende Untersuchungen zur Standsicherheit, Korrosion in Rohrleitungen, zum
Schall- und Warmeschutz sowie zum Zustand und zur Funktionsfahigkeit der haus-
technischen oder sonstigen Anlagen wurden nicht vorgenommen. Detailabweichungen
und Sonderheiten bleiben mdglich; sie bedingen im Einzelfall und / oder bei Geringfi-
gigkeit keine messbaren Veranderungen in der wertmafigen Beurteilung.

Erganzend zur Baubeschreibung sind diesem Gutachten Farbfotos, die anlasslich der
Ortsbesichtigung am 06.09.2023 erstellt wurden, beigefugt.

Weitere Ausfiihrungs-/Ausstattungsdetails (neben der Baubeschreibung) sind den
beigefiigten Plan- und Bildanlagen zu entnehmen.

In die Bewertung nicht eingeschlossen sind jegliches bewegliches Mobiliar und
evtl. eigentimer-/bau-/mieterseitig vorhandene Kiicheneinbauteile und —gerate o.a.
Einbauten, wenn es nicht zu abweichenden Anmerkungen in diesem GA-Verlauf
kommt.

Fortsetzung: Ausfiihrungsmerkmale / Gebdudekenndaten
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4.2 Ausfuhrungsmerkmale / Gebaudekenndaten

Die WE-Anlage besteht aus drei Hausern (Haus A, B und C) mit insgesamt 44 WE.
Daruber hinaus gehéren 13 Garagen und ca. 19 offene PKW-Stellpliatze zur WE-

Anlage.

Die hier in Frage stehende Eigentumswohnung Nr. 25 befindet sich im 3. OG rechts
des Hauses B, Am Bahnhof Nr. 4 und verfiigt Uber ca. 87 gm Wohnflache.

urspr. Baujahr:

Bauweise / Nutzungsart:

Nutzung WE Nr. 25:

ca. 1972 /1973

Wohnungseigentumsanlage,
bestehend aus drei (Doppel-) Hausern;

Haus A: Hs. Nr. 1 u. 2,
Haus B: Hs. Nr. 3 u. 4,
Haus C: Hs.Nr.7u.8

mit zus. 44 Wohneinheiten, 13 PKW-Garagen

u. zusatzlich ca. 19 offenen PKW-Stellplitze,
letztere meines Wissens ohne besondere Zuordnung /
zur gemeinschaftlichen Nutzung

zuletzt selbstgenutzt; nicht vermietet

Wohnflache:

Haus A:
Haus B:
Haus C:

Miteigentumsanteile

Wohnflache — insgesamt:

WE Nr. 25 -

837,09gm = 2.370,0/10.000,0
1.386,04 gm = 3.920,0/10.000,0
1.119,40gm = 3.164,0/10.000,0
3.342,53gqm = 9.454,0/10.000,0

Haus B, Am Bahnhof 4, 3. OG rechts

(inkl. Balkon-Loggia zu V4):

87,13 gqm gem. Teilungserklarung

Garagen:

insges. 13 Stiick = 546,0/10.000,0
10.000,0/ 10.000,0

Geschossigkeit: vier Vollgeschosse zzgl. Kellergeschoss
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Konstruktion:
Fundamente:

Mauerwerk:

Dach:

Decken:

Hauseingénge:

Treppenhauser:

Fenster:

besondere
Bauteile:
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massiv, konventionell errichtet
Stampf-/Stahlbeton

Kalksandstein- bzw. Leichtsteine, sichtbare AufRenflachen zwei-
schalig, Luftschicht, verblendet

Flachdach als Warmdach, Bitumenabdichtung mit Kiesschittung
0. a. (letzte Erneuerung in den Hausern A, B u. C ca.
2006/2007)

Stahlbeton

kunststoffbeschichtete Turrahmen mit Glaseinsatz und feststehen-
dem Seitenteil, dito mit Glaseinsatz und integrierten Briefkasten
(zuletzt ca. 2009/2010 erneuert);

Klingelanlage mit Gegensprechfunktion

Stahlbeton-Treppenlaufe und —Podeste mit Terrazzobelag

Kunststofffensterrahmen mit Isolierverglasung - Funktionstaug-
lichkeit ungeklart

Balkon-Loggien mit Beton-Seitenteilen; Kellerhalstreppen mit
Betonstufen und Mauerwerkumwehrungen, Beton-Vordach-
konstruktionen

4.3 Ausstattung WE Nr. 25

Oberboden:

Sanitar-
einrichtungen:

sonst. Ausstattung:

Zubehor:

Fliesen / Teppich / Kunststoffbelag o. &. — insgesamt abgangig

Kiche mit Gbl. Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Fliesen-
spiegel im Bereich der Arbeitsflache (baujahresurspriinglich);
Badezimmer/WC mit Waschtisch, Stand-WC; Wande ca. sockel-
hoch plattiert (baujahresurspriinglich);

Die Raumaufteilung und Objektausfiihrung mit Dusche/Wanne
etc. konnte wegen des verdreckten unzumutbaren Zustandes sv-
seits im Detail nicht aufgenommen werden. — insgesamt er-
neuerungsbediirftig

Balkon-Loggia (Nordwest-Ausrichtung)

Der Balkon war wegen des verdreckten unzumutbaren Zustandes
des Wohnraumes nicht zuganglich; es wird ein ebenfalls ver-
dreckter und sanierungsbediirftiger Zustand unterstelit.

ein Kellerraum — ebenfalls vermiillt (gem. Teilungserklarung
10,70 gm grof);
Waschetrockenraum/Fahrradkeller zur Mitbenutzung
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4.4

4.5

Haustechnik

Heizung:

Warmwasser:

Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Hausanschliisse /

Hausanschliisse:

Garagen:

AuBen-/sonst.
Nebenanlagen:
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Warmwasser-Zentralheizung mit Tankanlage, erdélbefeuert (Anla-
gentechnik Bj. 2001

Die Erneuerung der Heizungstechnik durch den Einbau von Erd-
gas-Zentralheizungen in den drei Hausern ist von der WEG in
der letzten Eigentimerversammlung 2023 mehrheitlich beschlos-
sen worden. Der Kostenaufwand wird gem. Wirtschaftsplan 2023
auf ca. 100.000 € fur die drei Hauser geschatzt.

Der Einbau der Heizungen ist fir den Sommer 2024 geplant. Ob
es in diesem Zuge zu einer Sonderumlage kommt, soll in der ETV
2024 beschlossen werden. — s. auch Pkt. 2.6 ds. GA); Radiatoren
mit Thermostatventilen in den Wohnungen

dito zentrale Versorgung Uber Heizung (s. 0.)

In Ansehung des Wohnungszustandes wird ein erhéhter War-
tungs-/Reparaturaufwand zur Herstellung zufriedenstellender
Zapf- und Anschlussstellen und —werte unterstellt;

(Sofern Badezimmersanierungen der WE-Anlage in der jingeren
Vergangenheit anstanden, wurden Steig- und Fallleitung im Be-
reich der entsprechenden Wandabschnitte erneuert)

AuBenanlagen / Nebengebaude /-anlagen
Strom/Telefon, Trinkwasser, Entwasserung

Die kommunal geforderte Installation eines getrennten Regen- und
Schmutzwassersystems erfolgte auf dem Grundstlick im Jahr
2016.

Fir die neuen Gasheizungen wird ein entsprechender Hausan-
schluss zur Heizungsversorgung in allen drei Hausern installiert.

(Die Garagen sind in separat gebildeten Teileigentimern verge-
ben und bleiben daher im Rahmen dieser Wertermittlung aul3en
vor.)

Freiflachen einfach gartnerisch gestaltet in gepflegtem Zustand,
Befestigungen mit Beton-/Verbundsteinpflaster, eingerichteter
Spielplatz, Einfriedigungsteile
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4.6 Baumangel / Bauschaden / sonstige besondere Umstéande

Im Rahmen der Tatsachenfeststellungen zu diesem GA inkl. Ruckfrage/Auskunft der
zustandigen Hausverwaltung und vorliegenden ETV-Protokollen inkl. Beschlusssamm-
lung sind folgende Baumangel / Bauschaden / sonstige besondere Umstande festzu-
stellen (s. auch Anmerkungen in den vorangestellten bauteilbezogenen Baubeschrei-

bungen):

a) Gemeinschaftseigentum:

Erneuerungsbedarf der Heizungen (geschatzter Kostenaufwand inkl. Gas-
anschlisse etc. ca. 100.000 €) — Ausfiihrung 2024 gem. Beschluss der WEG
zu erwartender Reparatur- und Sanierungsaufwand als tibliche MaR-
nahmen im Gemeinschaftseigentum (geschatzter Kosten-
/Investitionsaufwand ca. 50.000 €)

b) Sondereigentum WE Nr. 25:

insgesamt verdreckter, aus hygienischen Griinden unzumutbarer Ge-
samtzustand (s. Bildanlagen S. 5 rechts unten, S. 6 und 7 zu ds. GA)
tiefgehende Verunreinigungen - auch im Bereich der Ein-/Ausbauten inkl.
Oberboden, Estrich, Tapeten, Innenputz, Innentlren, Zargen, Elektro-
Feininstallationen, des Balkonbelages sowie ggf. der Fenster-
Dichtungsbander etc. sowie erhebliche Defekte und/oder Funktionsméngel
an den v. g. Bauteilen sind in Teilen sichtbar und dartuber hinaus zusatzlich
zu vermuten

Weitere Mangel / Schaden oder sonst. wertbeeinflussende Umstande, die gem. § 8
Abs. 3 ImmoWertV als besondere objektspezifische Merkmale im Rahmen der nach-
folgenden Verkehrswertermittlung Beriicksichtigung finden mussen, sind nicht bekannt
geworden.
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Sonstige Merkmale Wohnungseigentum

5.1

5.2

5.3

Hausgeld

Das zu zahlende monatlich an die WEG-HV zu entrichtende Hausgeld wird gem. vor-
liegenden Haus-Unterlagen mit 366 € (gultig ab 01.01.2024) fir das WE Nr. 25 bezif-
fert. Meines Wissens bestehen zum heutigen Zeitpunkt Nachzahlungspflichten des
Schuldners, deren Hohe hier nicht in Erfahrung gebracht wurde.

Instandhaltungsriicklage

Das gemeinschaftliche Riicklagenkonto (sog. ,Erhaltungsricklage®) der WEG verfligt
per 31.12.2023 tber 169.189,51 €. (Fir das WE Nr. 25 ergibt sich somit ein Miteigen-
tumsanteil an der Instandhaltungsriicklage i. H. von (169.189,51 € x 246,5/10.000

=) 4.763,86 €, ohne dass daraus eine Einzel-Berechtigung des WE abgeleitet werden

kann, sondern ausschlieBlich eine Verwendung im Gemeinschaftseigentum zur Verfu-
gung steht.)

Beschliisse / Wirtschaftsplan 2024

Gem. Auskunft der HV ist fur das Wirtschaftsjahr 2024 eine Riicklagen-Zufiihrung
i. H. von 45.000 € vorgesehen.

Gem. Beschlusssammlung wurde die Erneuerung der Heizungsanlagen (Umstellung
von Ol auf Erdgas) in allen drei Hausern A, B und C (geschétzter Kostenaufwand zus.
ca. 100.000 €) mehrheitlich beschlossen. Die daflir notwendigen Erdgas-
Hausanschlisse wurden gem. Angabe der HV bereits vor ca. 2 Jahren installiert.

Die Ausfuhrung der Erneuerung ist fir den Sommer 2024 geplant. Gem. Angabe der
Hausverwaltung ist anzunehmen, dass die Kosten insgesamt — wenn nicht unvorher-
gesehene Reparaturen erforderlich sind — aus der Instandhaltungsriicklage gezahit
werden kénnen. Ein Beschluss, ob ggf. entgegen dieser Erwartung eine Sonderumla-
ge erfolgen soll, wird in der nachsten Eigentimerversammlung getroffen.

Der Bedarf sonstiger zu erwartender Reparatur-/Sanierungsaufgaben wird auf ein
Kostenvolumen i. H. von ca. 50.000 € geschatzt.

Unter Berlcksichtigung der Ricklagenzufihrung, der Heizungserneuerung und Durch-
fihrung anstehender Reparaturen/Sanierungen wird die Instandhaltungsriicklage
per Stand 31.12.2024 voraussichtlich auf ca. 60.000 € schrumpfen.
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6 Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

6.1 Allgemeine Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Diesem Gutachten liegen die Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom . Juli 2021 (BGBI. | S.
2805) zu Grunde. Mit in Kraft treten der ImmoWertV am 01.01.2022 tritt die vormals
gliltige ImmoWertV 2010 auRer Kraft.'

Zu ermitteln ist gem. § 194 BauGB der Verkehrswert, der durch den Preis bestimmt
wird, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die ImmoWertV enthalt Ausfihrungsvorschriften zur Ermittlung von Verkehrswer-
ten. Hierbei muss beachtet werden, dass die Wertermittlung - wie wiederholt in der
Rechtsprechung zum Ausdruck gebracht - kein ausschlieRRlich mathematisches Verfah-
ren ist, und dass es zu den wesentlichen Aufgaben des Sachverstandigen gehort, ver-
bleibende Restunsicherheiten durch fach- und sachkundige Beurteilungen auszuglei-
chen und so zu einem plausiblen Ansatz flir den Verkehrswert zu kommen.

Grundsatzlich stehen nach ImmoWertV folgende Verfahren zur Verfiigung:

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27- 34) und
das Sachwertverfahren (§§ 35 -39).

Die Wahl des Verfahrens ist von der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten abhangig. Zur Wertermittlung kénnen auch mehrere Verfahren herangezogen
werden.

Die ImmoWertV 2021 sieht keine besonderen Uberleitungsvorschriften vor: Die InmoWertV ist ab
01.01.2022 anzuwenden. Dabei ist nicht der Wertermittlungsstichtag, sondern der Zeitpunkt der Gutachten-
erstattung mafigeblich, so dass auch die Wertermittlung fir zurlickliegende Wertermittlungsstichtage auf die
Bestimmungen der ImmoWertV abzustellen ist.
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Die Wahl und die Berechnungsmethodik der jeweiligen Verfahren richten sich
nach folgenden Grundsatzen:

Vergleichswertverfahren:

Das Vergleichswertverfahren ist primar anzuwenden, wenn eine ausreichende An-
zahl von Kaufpreisen solcher Grundstlicke herangezogen werden kann, die hinsicht-
lich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend ubereinstimmen.

Alternativ zu Vergleichspreisen kann der Vergleichswert auch durch Multiplikation ei-
nes objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt werden.

Im Vergleichswertverfahren wird zunachst der sog. ,vorlaufige Vergleichswert“ unter
wertmaRiger Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale ermittelt.

Im Vergleichswertverfahren entspricht der vorlaufige Vergleichswert durch den An-
satz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen sowie einer ggf.
zusatzlich notwendigen Marktanpassung durch marktibliche Zu-/ Abschlage dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert.

Nachdem, ausgehend vom markttiblichen vorlaufigen Vergleichswert, die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsobjektes
(insbesondere) durch den Ansatz von marktublichen Zu-/ Abschlagen oder in anderer
geeigneter Weise Berlicksichtigung gefunden haben, wird erst nach wertmaBiger Be-
riicksichtigung der boG im Ergebnis des Vergleichswertverfahrens der Vergleichs-
wert ermittelt.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn Renditeliberlegungen ubli-
cherweise die Gedanken der Kaufer pragen.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird die Bodenwertverzinsung vom Reinertrag (=
Rohertrag ' minus Bewirtschaftungskosten) abgezogen.

Der so ermittelte Gebaudereinertrag wird unter Berticksichtigung der Restnutzungs-
dauer des Gebaudes und eines zum Wertermittlungsstichtag ortlich abgeleiteten und
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert.

Der Rohertrag ergibt sich aus den marktiiblich erzielbaren Ertréagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung. Bei sich absehbar wesentlich verandernden oder abweichenden Ertragsver-
haltnissen kann der Rohertrag auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertréage, die sich ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen ergeben, abgeleitet werden.

Hierbei kommt das sog. ,Periodische Ertragswertverfahren” nach § 30 ImmoWertV zur Anwendung.
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Dafur kommt der Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV zur Anwendung.

Der sog. Ertragswertanteil des Gebaudes plus Bodenwert ergeben den sog. ,vor-
laufigen Ertragswert“ des bebauten Grundstiicks.

Dabei ist der Bodenwert auf der Basis der §§ 40 — 43 ImmoWert V zu ermitteln. Der
Roh- und Reinertrag inkl. der Bewirtschaftungskosten werden wird i. S. der §§ 31 und
32, die Restnutzungsdauer i. S. des § 4 (3) und der objektspezifisch angepasste Lie-
genschaftszinssatz i. S. des § 33 ImmoWertV ermittelt.

Durch den Ansatz marktiiblich erzielbarer Ertrage und die Anwendung objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatze sowie einer ggf. zusatzlich notwendigen
Marktanpassung durch marktibliche Zu-/ Abschlage entspricht der vorlaufige Ertrags-
wert dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert, der die allgemeinen Wert-
verhiltnisse und die allgemeinen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale be-
rucksichtigt.

Ausgehend vom marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sind die boG - analog zu
den anderen Verfahren — am Verfahrensende durch marktgerechte Zu- oder Abschla-
ge oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen, um abschlief3end den Er-
tragswert zu ermitteln.

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren kommt in Betracht, wenn Ublicherweise die Eigennutzung
des Objektes und damit verbunden der Sachwert der baulichen Anlagen und / oder
sonstiger Anlagen im Vordergrund stehen.

Im Sachwertverfahren wird auf der Grundlage regionaltypischer und alterswertge-
minderter Herstellungskosten der baulichen Anlagen (inkl. Auflenanlagen und sons-
tige Anlagen wie z. B. Hausanschlisse) zunachst der vorlaufige Sachwert der bauli-
chen Anlagen ermittelt.

Dabei werden gem. § 36 ImmoWertV modellhafte Kostenkennwerte mit den ent-
sprechenden Bezugseinheiten des Wertermittlungsobjektes multipliziert. Nicht erfass-
te, werthaltige Bauteile sind durch marktubliche Zuschlage zu berutcksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind durch einen vom értlichen Gut-
achterausschuss festzulegenden Regionalfaktor an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundsticksmarkt anzupassen.

Die Alterswertminderung erfolgt durch die Anwendung eines Alterswertminderungs-
faktor gem. § 38 ImmoWertV, der dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer entspricht.
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Die baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kénnen gem. § 37 Im-
moWertV entsprechend der baulichen (Haupt-)Anlage nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, jedoch auch alternativ nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise
nach sachverstandiger Schatzung ermittelt werden. Sonderheiten der Auf3en-/ sonsti-
ger Anlagen sind als boG zu bertcksichtigen. Werden durchschnittliche Herstellungs-
kosten zugrunde gelegt, richtet sich die RND i. d. R. nach der RND der baulichen
(Haupt-)Anlage.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenanlagen u. sonst. Anla-
gen plus Bodenwert bilden den sog. ,vorlaufigen Sachwert” des bebauten Grund-
stlcks.

Zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes ist eine Immobilien-
marktanpassung erforderlich, die durch den Ansatz eines objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktors (SWF) gem. § 39 ImmoWertV erfolgt.

Ausgangsbasis des objektspezifisch angepassten SWF ist regelmaRig ein vom zu-
standigen Gutachterausschuss fur bestimmte Immobiliensegmente abgeleiteter
(durchschnittlich tblicher) SWF. Im Sachwertverfahren ist der vom GAA ausgewiesene
SWEF auf seine Eignung bezogen auf die konkreten Wertermittlungsaufgabe zu prifen
und bei etwaige Abweichungen an die tatsachlichen Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen. Dabei unberiicksichtigt bleiben — ebenfalls analog zu den
anderen Verfahren — die boG.

Auch im Sachwertverfahren werden die boG erst am Verfahrensende durch marktiib-
liche Zu-/Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt, um im Ergeb-
nis den Sachwert zu ermitteln.

SV-Hinweis:

Ein wesentlicher Aspekt der ImmoWertV 2021 ist der mit dem § 10 ImmoWertV be-
schriebene ,Grundsatz der Modellkonformitat".

Auf der Basis dieses Grundsatzes ist gem. § 10 (2) ImmoWertV von den hier be-
schriebenen Vorgaben der ImmoWertV 2021 abzuweichen, wenn ,fir den mafRgebli-
chen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung“ erforderlichen Daten vor(liegen),
die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind®. Dieser Umstand ist insbeson-
dere dann regelmaRig gegeben, wenn der Wertermittlungsstichtag vor dem Inkrafttre-
ten der ImmoWertV , d. h. vor dem 01.01.2022 liegt oder der Stichtag zwar nach dem
01.01.2022 liegt, aber in so grof3er zeitlicher Nahe, dass fur diesen noch keine nach
dem neuen Recht der ImmoWertV 2021 ermittelten Daten vorliegen.
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6.2 Verkehrswertermittlung / Wertermittlungsverfahren im konkreten Fall

Im Grundsatz ist zur Verkehrswertermittiung das Vergleichswertverfahren vorzuziehen,
wenn geeignete Kauffalle in ausreichender Anzahl vorliegen. Sollten nicht ausreichen-
de bzw. geeignete Vergleichspreise vorliegen und/oder Unsicherheiten verbleiben, ist
im konkreten Fall das Ertragswertverfahren anzuwenden, da Eigentumswohnungen
regelmaRig unter Renditeaspekten gehandelt werden.

Fir eine Ertragswertermittlung ist die Ermittlung des Bodenwertes erforderlich.

Bodenwertermittlung:

Eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
im angezogenen Bereich, liegen dem zustandigen Gutachterausschuss fur den maR-
geblichen Stichtag gem. SV-Anfrage bei der Geschéftsstelle des GAA nicht vor. Hilfs-
weise werden daher die vom GAA veréffentlichten Bodenrichtwerte als Ausgangsbasis
fur die Bodenwertermittlung herangezogen. Diese Vorgehensweise entspricht dem
EW-Modell des zustandigen GAA zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze, die im
Rahmen der Ertragswertermittlung Anwendung finden.

Vergleichswertermittlung:

Von Seiten der SV wurden zwei Antrage auf Kaufpreisauskunft gestellt. Zunachst wur-
den Kauffalle aus der angezogenen WE-Anlage aus den letzten Jahren seit 2010 ab-
gefragt. Da der zustandige GAA keine Auswertungen zur Ableitung eines Kaufpreisin-
dexes zur Verfligung stellt und die meisten Kauffalle in der WE-Anlage fiir die Jahre
2010 — 2017 und nur jeweils ein Kauffall aus den Jahren 2019 und 2021 festzustellen
sind, wurde erganzend eine Kaufpreisauskunft fir die Jahre 2022 bis heute fiir den
Weiterverkauf von Eigentumswohnungen in benachbarten WE-Anlagen mit vergleich-
barem Baujahr, ahnlicher Gebaudestruktur und Lagemerkmale abgefragt. Im Rahmen
dieser Kaufpreisauskunft konnten vom GAA 6 Kauffalle zum Weiterverkauf von Woh-
nungseigentum, bestehend aus einer Eigentumswohnung mit Balkon innerhalb einer
benachbarten WE-Anlage mit vergleichbaren Merkmalen mitgeteilt werden.

Zu den Vergleichsfallen sind hier u. a. das Vertragsdatum, die Lage, die Geschossla-
ge, das Baujahr, die WF-Grole,(mit einer Ausnahme) der Vermietungszustand, ggf.
zusatzlich mitgekaufte Stellplatz-/ Garagenanteile (inkl. Angabe des zusatzlichen KP-
Anteils), der absolute Kaufpreis und der Kaufpreis pro Qm-WF bekannt geworden. Die
Kaufpreisangaben beziehen sich jeweils auf den Wert der Eigentumswohnung ohne
PKW-Stellplatz und/oder Garage o. a..

Anpassungsfaktoren/ Umrechnungskoeffizienten fur bestimmte Objektmerkmale, wie
sie im Kreis Steinfurt z. B. fur das Immobiliensegment der Einfamilienh&user vorliegen,
werden vom GAA fiir das Immobiliensegment der Eigentumswohnungen nicht abgelei-
tet, sodass hier hilfsweise Anpassungen nach SV-Ermessen und allgemein gultigen
Erfahrungswerten erfolgen, sofern die Anwendung aus SV-Sicht fur notwendig erach-
tet wird.
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Da Angaben zum Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad der Vergleichsob-
jekte zum Zeitpunkt des Kauffalls im Detail nicht bekannt sind, verbleiben Unsicherhei-
ten, sodass neben der Vergleichswertermittlung das Ertragswertverfahren zur Ver-
kehrswertableitung herangezogen wird.

Ertragswertermittlung:

Vorteil der Ertragswertermittiung gegenuber der Vergleichswertermittlung ist, dass die
wertrelevanten Merkmale des Ausstattungsstandards und der Modernisierungsgrad im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz der dementsprechend abgeleiteten nachhaltig
erzielbaren Ertrdge sowie der modifizierten Restnutzungsdauer Berucksichtigung fin-
den.

Die Marktkonformitat des zu ermittelnden Ertragswertes (EW) wird durch die Anwen-
dung der vom zustandigen GAA abgeleiteten Liegenschaftszinssatze und Umrech-
nungskoeffizienten' etc. hergestellt.

Dabei ist von wesentlicher Bedeutung, dass die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswer-
tes im stichtagsbezogen gultigen EW-Modell des GAA im Sinne der erforderlichen
,Modellkonformitat* gem. ImmoWertV erfolgt.

Demnach wird vom GAA flr die Anwendung der veroéffentlichten Liegenschaftszins-
satze im Rahmen der EW-Ermittlung von Eigentumswohnungen auf die Inhalte des
EW-Modells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur
Grundstlckswerte in NRW (AGVGA — NRW), Stand 06/2016, verwiesen (s. auch
Standardmodelle der AGVGA.NRW - Quelle: https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/
standardmodelleAGVGA/2016-06-21_Modell_LZ.pdf).

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der zuvor beschriebenen Wertermittlungsverfahren werden im jeweiligen
Modell nach ImmoWertV jeweils zunachst vorlaufige Werte flr eine schadens-/ man-
gelfreie Immobilie ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stlicksmerkmale - wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie (bei vermieteten
Objekten) von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage -
ermittelt.

Erst am Ende einer jeden Berechnung sind die vom Ublichen abweichenden Merkma-
le, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen.

Gemal § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB obliegt den Gutachterausschissen die Pflicht, eine Kaufpreissammlung
zu fUhren und daraus fiir die Wertermittlung relevante Daten abzuleiten. Diese sind beispielsweise Kapitali-
sierungszinssatze (Liegenschaftszinsatze), Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten oder Vergleichs-
faktoren. Neben den anzuwendenden Faktoren oder Zinssatzen sind auch die zugrunde gelegten Ablei-
tungsmodelle zu verdffentlichen. Im Sinne der geforderten Modellkonformitat sind im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung die stichtagsbezogen giiltigen Modellparameter abzufragen und anzuwenden.
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Zur Vermeidung der Doppelbericksichtigung ist im Detail zu Gberprifen, ob wertbeein-
flussende Umstande bereits innerhalb der Verfahren Berlcksichtigung gefunden ha-
ben. Hierzu wird festgehalten, dass insbesondere die normal-tbliche Alterung und
entsprechende "Gebrauchsspuren" keinen "Mangel" im Sinne von "Bauschaden" dar-
stellen und innerhalb der Wertermittlungsverfahren zur Feststellung der vorlaufigen
Vergleichs-/Sach-/Ertragswerte berlcksichtigt werden.

Sofern Uber die Ubliche Abnutzung hinaus Baumangel / Bauschaden und/oder ein Mo-
dernisierungsstau o. 8. mit dringendem Handlungsbedarf festzustellen ist, gilt, dass
der daraus abgeleitete marktangepasste Minderungsbetrag nicht zwingend gleichzu-
setzen ist mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Modernisierung anfallenden
Kosten. Die Aufwendungen fir eine umfassende Instandsetzung sind moglicherweise
hoéher zu veranschlagen. Ggf. fallen aber auch - je nach Immobilienmarktlage - gerin-
gere Kosten flr eine Instandsetzung / Sanierung an.

Im Rahmen der Wertermittlung gem. ImmoWertV werden die Kosten z. B. regelmaRig
nur insoweit eingesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaflen Normal-
zustandes in Bezug auf die angenommene Restnutzungsdauer erforderlich sind und /
oder den marktiblichen Gepflogenheiten entsprechen.
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SV-Beurteilung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale

71

7.2

7.3

7.4

7.5

GB-Eintragungen / Teilungserklarung

Die Inhalte der Teilungserklarung inkl. Grundlagen der Bewirtschaftung der WE-
Anlage sowie die im Bestandsverzeichnis eingetragenen Verauerungseinschran-
kungen (s. Pkt. 4.1 und 4.2 ds. GA) werden sv-seits im Wesentlichen als normal-
ublich beurteilt.

Lagequalitat / Wohnlage

Die drtlichen und sonstigen Gegebenheiten erlauben eine Qualifizierung als mittlere
Wohnlage. Die relativ gering frequentierte und am nordéstlichen Grundstucksrand
verlaufende Trasse der Tecklenburger Nordbahn stellt aus SV-Sicht keine nennens-
werten Beeintrachtigungen dar.

Planungsrecht / bauliche Ausnutzung etc.

Sonderheiten, die sich aus dem Planungsrecht ergeben, sind nicht festzustellen. Die
bauliche Ausnutzung des Schatzgrundstiicks wird sv-seits im Vergleich der Grund-
stlickausnutzung benachbarter WE-Anlagen als ublich beurteilt.

Grundriss, Belichtung, Ausrichtung

Der Wohnungsgrundriss ist funktional und mit groRem Wohnraum, anschliefendem
Balkon und gegenulberliegender Kiche einerseits sowie ,privatem® Flur mit angren-
zendem Kinder- und Elternzimmer sowie Bad/WC andererseits, ansprechend.

Die Belichtungsverhaltnisse sind insgesamt gut. Die Ausrichtung des Balkons nach
Nordwesten ist nicht optimal.

Ausstattung, Zustand

Die Bauausfihrung der WE-Anlage ist — bezogen auf das Gemeinschaftseigentum
baujahresublich und der Allgemeinzustand gibt ein gepflegtes Gesamtbild wieder.

Die Eigentumswohnung des WE Nr. 25 zeigt sich in einem insgesamt verwahrlos-
ten, heruntergekommenen, verdreckten, unter hygienischen Aspekten unzumut-
baren Zustand. Hinter dem Unrat und Mll ist ein einfacher Ausstattungsstandard
mit diversen Mangeln und Schaden zu erahnen.

Vor Begehung / Besichtigung und insbesondere Nutzung der Innenrdume ist aus SV-
Sicht eine professionelle Entriimpelung mit erhohtem Hygieneschutz und Ent-
sorgung von Mdbeln, Ein- und Ausbauten als Sondermiill sowie eine nachfolgende
entsprechend durchzufiihrende Grundreinigung der gesamten Wohnung sowie des
Mieterkellers gem. SV-Beurteilung erforderlich.
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Die notwendige Instandsetzung der Wohnungen umfasst aus SV-Sicht zuséatzlich
diverse RiickbaumaBnahmen in der Wohnung, u. a. inkl. Ausbau und Entsorgung
samtlicher verkleidender Bauteile, wie z. B. der Oberbdden inkl. FuBleisten, ggf. des
Estrichs, der Tapeten und ggf. des Innenputzes, der Einbaumdbel, der Innentiren,
ggaf. der Zargen, der Elektro-Feininstallationen, des Balkonbelages sowie ggf. der
Fenster-Dichtungsbander o. a..

Der Kostenaufwand fir einen entsprechenden Riickbau inkl. Entrimpelung, Entsor-
gung und Reinigung wird auf rd. 10.000 € geschatzt.

Je nach Umfang des notwendigen Rickbaus sind MalRnahmen zur Wiederherstel-
lung eines baualtersgemaRBen ,,nutzbaren/vermietbaren“ Wohnungszustandes
(mindestens im Bereich der Oberbdden und Innenturblatter sowie Tapeten und Ma-
lerarbeiten) erforderlich, die sv-seits auf ca. 15.000 € geschatzt werden.

Baumangel / Bauschaden / sonstige besondere Umstéande
a) Gemeinschaftseigentum:

Im Gemeinschaftseigentum ist der Kostenaufwand flr die beschlossene Hei-
zungserneuerung in den drei Hausern im Grundsatz wertmindern zu berlck-
sichtigen (s. Pkt. 4.6 ds. GA).

In Ansehung der vergleichsweise hoch ausfallenden Instandhaltungsriick-
lage (s. Pkt. 5 ds. GA) und aus SV-Sicht realistischen Absicht, diese Mal3-
nahme inkl. anstehender Reparaturen im Jahr 2024 aus der Riicklage — ohne
zusatzliche Sonderumlage — finanzieren zu kdnnen, kann im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung auf eine Wertminderung als boG verzichtet wer-
den.

Der hohe Riicklagenbestand (s. Pkt. 5.2 ds. GA) und die anstehenden Mo-
dernisierungs-, Reparatur-/SanierungsmaBnahmen verhalten sich dement-
sprechend aus SV-Sicht wertneutral.

b) Sondereigentum WE Nr. 25:

Baumangel und —schaden stehen bei der Wertermittiung des Sondereigentums
nicht im Vordergrund, da sich die Eigentumswohnung in einem insgesamt sanie-
rungsbediirftigen Zustand befindet, dass ggf. vorhandene Mangel/Schaden
und Reparaturaufgaben im Rahmen der notwendigen Riickbau-, Aufarbei-
tungs- und Wiederherstellungsaufgaben der Innenraume mit durchgefiihrt
werden.

Im Rahmen der Wertermittlung geht die SV-daher davon aus, dass o. g. Investi-
tionskosten i. H. von 25.000 € (s. letzter Absatz Pkt. 7.5 ds. GA) anfallen, um
einen wieder nutzbaren/vermietbaren Zustand herzustellen, der noch keinen
Mehrwert fir Modernisierungen, aber auch keinen Zuschlag fiir Unvorher-
gesehenes und andere marktbedingte Abschlage vorsieht.
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Unter Berlcksichtigung des Risikos entsprechender Mehrkosten und/oder im-
mobilienmarktbedingter Abschlage — auch in Ansehung eines auf Grund der
,Wohnungsgeschichte“ im Objekt (auch nach einer Sanierung verbleibenden)
merkantilen Minderwertes — wird der marktangepasste Minderwert fir den
verdreckten, aus hygienischen Grinden unzumutbaren Gesamtzustand mit
tiefgehenden Verunreinigungen auf (10.000 € + 15.000 € =) 25.000 € plus Risi-
kozuschlag und plus Marktanpassung auf minus 50.000 € geschatzt.

Dieser Abschlag bericksichtigt gem. SV-Einschatzung, dass auf dem freien Im-
mobilienmarkt, ein erheblicher Abschlag fir den beschriebenen Allgemeinzu-
stand greifen muss, um Uberhaupt einen Kauferkreis ansprechen zu kénnen und
zum Verkaufsziel zu kommen.

SV-Hinweis:

Der sv-seits festzustellende ,marktangepasste Minderungsbetrag® ist
nicht zwingend gleichzusetzen mit den im Falle einer Modernisierungsdurch-
fihrung anfallenden tatsachlichen Kosten.

Der Kostenaufwand fir eine umfassende sog. Schonheitsreparatur und
daruber hinaus ggf. auch Modernisierung ist moglicherweise hdher zu ver-
anschlagen.

Im Rahmen dieser Bewertung werden die Kosten nur insoweit eingesetzt,
wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaBen Normalzustandes
in Bezug auf die angenommene Restnutzungsdauer erforderlich sind und
den marktiblichen Gepflogenheiten entsprechen.

Weitere Mangel / Schaden oder sonst. wertbeeinflussende Umstande, die als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Rahmen der nachfolgen-
den Verkehrswertermittlung Berlcksichtigung finden mussen, sind nicht bekannt
geworden.
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Modellkonform abgeleitete Ankniipfungstatbestande
zur Anwendung in den Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV 2021 (s. auch Pkt. 7 ds. GA):

8.1

Auf der Grundlage der objektspezifischen Merkmale werden folgende Bewer-
tungsgrundlagen in Ansehung der Modellparameter zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes des GAA fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt und deren

Anwendung im konkreten Fall festgelegt:

Modernisierungsgrad

Der Modernisierungsgrad wird in Anwendung des "Punkterasters" fir ausgefuhrte
Modernisierungen gem. Anlage 2 des EW-Modells der AGVGA-NRW und ergan-
zender SV-Beurteilung als Basis zur modellkonformen Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer wie folgt abgeleitet:

Im Modell werden Modernisierungsmafinahmen, die langer zurtickliegen, mit einer
reduzierten Punkt-Zahl bzw. nicht berlcksichtigt.

Im konkreten Fall geht die SV davon aus, (max. Punkte im
dass die Investitionen zur Wiederher- s, Pkt. 4.ds, GA Pu";ife)1 konlﬁgﬁte”
stellung nutzbarer / vermietbarer Raum-
lichkeiten — wie in Pkt. 7.5 ds GA be- Dacherneuerung inkl. Verbes- |, 1,00

. . . . serung der Warmedammung: ’
schrieben — zwingend erforderlich sind,
sodass entsprechende Merkmale des Verbesserung der Fenster @) 0.25

. .. . und AufRentiren: ’
notwendigen Rickbaus und wieder
. Verb der Leit -
hergestellten Innenausbaus einen ent- | oo 0 o OO -EHNESYET) ) 0,00
sprechenden Punkt-Zuschlag begrin- Verbesserung der Heizungsan- | 200
den. lage: i
. ) i Warmedammung der AulRen-
Gleichermafen wird im Rahmen der winde: “) 0,00
Wertermittlung unterstellt, dass die be- Modernisierung von Badern: ) 0,00
schlossene Heizungserneuerung Modernisierung des Innenaus- | 5, 1.00
durch Inanspruchnahme der Riicklage |°
N . . Wesentliche Verbesserung der

zur Ausfiihrung gekommen ist und die Grundrissgestaltung: @ 0.00
Punktesumme fur die Heizungsmoder- ’
nisierung dementsprechend auch voll Punkte-Summe: (20) 425

zur Anrechnung kommt.

Die in der Klammer aufgefiihrten Zahlen geben die It. Anl. 2 EW-Modell AGVGA-NRW maximal mogliche
Punktzahl firr z. B. vollstandige Bauteilmodernisierungen in jingerer Vergangenheit an. Liegen die MaR-
nahmen weiter zurlick, ist It. Modell-Definition ggf. ein geringerer Tabellenwert anzusetzen. Bei kernsanier-
ten Gebauden kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.
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Fazit Modernisierungsgrad WE Nr. 25:

Gem. Tab.-Definition Anlage 4 zum SW-Modell der AGVGA-NRW begriinden die
ausgefuhrten MalRnahmen eine Qualifizierung als "kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung"”, die bei einer Punktesumme von 2 - 5 gilt.

8.2 Modifizierte Restnutzungsdauer

Aus dem urspringlichen Baujahr/tatsachlichen Alter, der Gesamtnutzungsdauer so-
wie durchgeflihrten Modernisierungen wird die sog. modifizierte Restnutzungsdauer
als Modellgrofie im Ertragswertverfahren gem. Anlage 2 EW-Modell der AGVGA-
NRW wie folgt abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer (GND)
gem. Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

des GAA im Kreis Steinfurt: 80 Jahre
Urspr. Baujahr: 1973

Tatsachliches Alter per StTg. - 2024: 51 Jahre
Rechnerische RND 29 Jahre
Verjlingung in Ansehung des erreichten Alters (s. 0)

und des Modernisierungsgrades (s. Pkt. 8.2 ds. GA) + 3 Jahr
Modifizierte Restnutzungsdauer (RND): 32 Jahre
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9 Bodenwertermittiung

9.1 Boden - Richtwert (BoRW)

Der GAA fir Grundstickswerte im Kreis Steinfurt weist per

01.01.2023" fiir den angezogenen Bereich - bei erledigten

ErschlieBungskosten — ausschliellich einen Boden-Richtwert

fur den sog. individuellen Wohnungsbau i. H. von 200 €/gm
bei folgenden Merkmalen des Richtwert-Regelgrundstlicks aus:

Allgemeines Wohngebiet, ein- bis zweigeschossige Bebauung, offe-

ne Bauweise, 30 m Grundstlckstiefe

Der nachstgelegene BoRW fiir den Geschosswohnungsbau
wird fir den Bereich westlich der Dite beidseitig der Westerkappel-
ner StralRe (sofern es sich nicht um Sondernutzungsgebiete han-

delt) — dito bei erledigten ErschlieBungskosten — i. H. von ebenfalls 200 €/gm
bei folgenden Merkmalen des Richtwert-Regelgrundstiicks
ausgewiesen:

Mischgebiet, zwei- bis dreigeschossige Bebauung, offene Bauwei-
se, 40 m Grundstlickstiefe

9.2 Stichtagsbezogen giiltiger BORW

Per StTg. ist eine Bodenpreisentwicklung gem. Auskunft der Ge-
schaftsstelle des zustandigen GAA (noch) nicht feststellbar.
Tendenziell ist aber gem. Riickfrage der SV beim GAA und eige-
nen Erfahrungen mit einer annahernd stagnierenden Immobilien-
preisentwicklung, in Teilen ggf. eine geringfiigig steigende Bo-
denpreisentwicklung festzustellen.

In Ansehung der allgemeinen Tendenzen und dariber hinaus feh-
lenden Auswertungen kommt der BoRW per Stand 01.01.2023 un-
verandert per StTg. 19.01.2024 als Ausgangsbasis fir die Bo-
denwertableitung zur Anwendung.

Die Beschlussfassung des GAA fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt zur Ausweisung der BoRW per
Stand 01.01.2024 erfolgt erst ca. im Marz 2024. Bis dahin kann von Seiten der Geschéaftsstelle gem. Tele-
fonauskunft der Geschéaftsstelle keine erste Einschatzung auf der Basis derzeitiger Auswertungen gegeben
werden, sodass im Rahmen der Wertermittlung in ds. GA zunachst die BoRW per Stand 01.01.2023 als
Ausgangsbasis heranzuziehen sind.
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9.3 BoRW-Modifizierung

Zur Bodenwertermittlung im konkreten Fall wird der BoRW fur den
Geschosswohnungsbau im nachstgelegenen Bereich i. H. von 200 €/gm
herangezogen.

In Ansehung der tatsachlichen Grundstiicksmerkmale des
Schatzareals und ausgewiesenen BoRW sind Zu- oder Abschla-
ge (wegen z. B. abweichenden Merkmalen der Lage, Erschlie-
Rungssituation, GrundstlicksgréRe, Ausrichtung, Bodenbeschaf-
fenheit / Topographie und/ oder sonst. Lagevor-/ -nachteile) gem.
Auswertungen des GAA Kreis Steinfurt und/oder aus SV-Sicht flr
das Schatzgrundstiick in Ansehung der Regel-Richtwert-
Definitionen nicht zu beriicksichtigen.

Es ergibt sich somit
ein Bodenwert pro Qm-Areal — per StTg. —i. H. von 200 €/gm

9.4 Bodenwert — Fazit

200 €/gm x 6.361 gm-Areal = 1.272.200 €
X 246,5 : 10.000 Miteigentumsanteil WE Nr.25 = 31.360 €

Bodenwertanteil WE Nr. 25
zum Wertermittlungsstichtag — 19.01.2024 rd. 31.000 €

Zur Kontrolle und zum Vergleich:

Bodenwert pro Qm- Wohnflachenpreis
31.000 € /87 gm-WF = 356 €/gm

Fortsetzung: Vergleichswertverfahren
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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Kaufpreis-Auskunft

Der SV wurden vom zustandigen GAA sechs (bedingt) geeignete Kauffalle zum Wei-
terverkauf von Eigentumswohnungen aus den Vertragsjahren 2022 und 2023
mitgeteilt. Im Detail handelt es sich insgesamt um Weiterverkaufe von Eigentums-
wohnungen innerhalb einer benachbarten WE-Anlage mit vergleichbaren Merkmalen
in 49504 Lotte-Wersen.

Eine Preisentwicklung fir vorangegangene Vertragsjahre bis heute / 2023 wurde vom
GAA nicht ausgewertet.

Der Immobilienmarkt in den Jahren 2022 und 2023 ist insbesondere gepragt durch
stark zuriickgegangene Kauffille auf Grund des Angriffskrieges Russlands gegen
die Ukraine und darauf folgende Unsicherheiten in der Bevélkerung, in der Welt-
wirtschaft, in der Energiepolitik u. a., daraus folgende Preissteigerungen sowie
Gegenregulierungen durch Leitzinserhohungen und dadurch bedingten Erh6hun-
gen der Kapitalmarktzinsen.

Die v. g. Einflussfaktoren wirken insbesondere auf alte, energetisch stark sanie-
rungsbediirftige Inmobilien preissenkend.

Far die Schatzimmobilie wird diesbezuglich festgestellt, dass sich das Gemein-
schaftseigentum mit der anstehenden, durch die Ricklage finanzierbaren Heizungs-
erneuerung, in einem normal-guten Zustand ohne dringenden Handlungsbedarf
befindet. Im Sondereigentum sind dagegen umfangreiche MaRnahmen zur Moderni-
sierung erforderlich, die unabhangig vom allgemeinen Marktgeschehen wertmindernd
zu berlcksichtigen sind (s. Pkt. 10.5 ds. GA).

Im Ubrigen gilt, dass Preissteigerungen, wie sie tiw. in der Vergangenheit festzustellen
waren, fur die Jahre 2022 (ab ca. Marz 2022 — nach dem Kriegsbeginn 24.02.2022)
und 2023 nicht festzustellen sind. Die Preise stagnieren bzw. sind in Regionen, die
von den positiven Preissteigerungen in den Vorjahren seit ca. 2010 bis 2022 starker
betroffen waren als z. B. kleinere Stadte und Gemeinden wie die Gemeinde Lotte, ein-
greifende Immobilienpreisrickgange bei alteren sanierungsbedurftigen Immobilien zu
beobachten. Ausgehend von den Kauffallen aus den Jahren 2022 und 2023 ist eine
weitergehende Kaufpreisindexierung vom Vertragsdatum bis heute daher hier nicht
erforderlich.

Sofern hier Kaufpreise fir vermietete Wohnungen vorliegen und mit zur Verkehrs-
wertableitung herangezogen werden, wird der Kaufpreis nach SV-Ermessen mit einem
Faktor von 1,05 auf der Basis von Erfahrungswerten korrigiert.

Angaben zum Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad der jeweiligen Ei-
gentumswohnung sind aus der vorliegenden Kaufpreisauskunft nicht ersichtlich.
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Die vorliegenden Kaufpreise werden wie folgt modifiziert:
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. . modifizierter Ver-
KP in Vertrags- . WF | Anpassung vermie- gleichspreis
N €am- -\ \ronatJahr | B2 (am) tet/ inkl. BoW-Anteil
WF q unvermietet Inkl. BOVV-Antel
StTg. .
10.01.2024 | 197273 | &7 unvermietet pro gm-WF
1 1.481 | 03/2022 1972 78 k. A. 1,00 1.481¢€
2 2292 | 07/2022 1972 77 unvermietet | 1,00 2292¢€
3 1.459 10/2022 1972 79 vermietet | 1,05 1.532€
4 1.456 12/2022 1972 79 vermietet | 1,05 1.529 €
5 1.571 04/2023 1972 78 unvermietet | 1,00 1.571€
6 2.027 | 08/2023 1972 76 vermietet | 1,05 2128 €
Mittelwert 1.756 €

Der mittlere Kaufpreis pro Qm-Wohnflache wird mit
ermittelt.

1.756 €/qm-WF

Auf der Basis der Kaufpreisauskunft und des daraus
abgeleiteten mittleren Vergleichspreises wird fir die in
Frage stehende Eigentumswohnung WE Nr. 25 ein

vorlaufiger Vergleichswert per StTg. 19.01.2024
i. H. von

1.756 €/gm x 87 gqm = 152.772 €
bzw. rd. 153.000 €
festgestellt.
10.5 Marktangepasster Minderungsbetrag fir
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
siehe Pkt. 7.6 zu b) ds. GA inkl. SV-Hinweis: A 50.000 €
10.6 Bereinigter Vergleichswert per StTg. 19.01.2024 rd. 103.000 €
Der tatsachliche Ausstattungsstandard und die Vermie-
tungssituation der ausgewerteten Kaufpreise und somit
des bereinigten Vergleichswertes bleiben offen.
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11  Ertragswertermittlung

11.1 Jahres-Rohertrag
Grundlage der Ertragswertberechnung ist ein marktiiblich erzielbarer Ertrag.
Dieser wird fur das in Frage stehende Wohnungseigentum Nr. 25

(im Modell des GAA im Kreis Steinfurt zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze — s.
GMB 2023 Ziff. 8.3 inkl. Berticksichtigung der notwenigen Investitionen zur Erneue-
rung der Heizung und zur Herstellung nutzbarer/vermietbarer Innenrdume (s. Pkt. 7.5
und 7.6 ds. GA)

mit einer im konkreten Fall angemessenen ortsiiblichen Kaltmiete

(abgeleitet vom GAA im Kreis Steinfurt auf der Basis vorliegender Angebotsmieten
und im Grundstiicksmarktbericht 2023 in einer Ubersicht verdffentlichten Durch-
schnittsmieten in Abhangigkeit der Wohnungsgrofen, s. dort Tab. 64)

wie folgt ermittelt:

WE Nr. 25: 6,10 €/gm X 87 gm-WF = 530,70 €

Jahres-Rohertrag X 12 = rd. 6.368 €
11.2 Bewirtschaftungskosten (EW Nr.25) 2

Verwaltungskosten pauschal = 414 €

Instandhaltung 87 gm x 13,60€ = 1.183 €

Mietausfallwagnis rd. 2 % v. Rohertrag = 127 €

Bewirtschaftungskosten (rd. 27,1%) = - 1.724 €
11.3 Jahres-Reinertrag

zum Wertermittlungsstichtag — 19.01.2024 — 4.644 €

11.4 Bodenwertverzinsung / Kapitalisierung Reinertrag

Das Ergebnis zur Untersuchung des Ublichen Liegenschaftszinssatzes fur selbstge-
nutztes Wohnungseigentum im Teilmarkt der Weiterverkaufe wird im GMB 2023 wie
folgt dargestellt und unter Ziff. 6.1.4 erganzend erlautert:

Analog zur Bodenrichtwertausweisung erscheint auch der neue Grundstiicksmarktbericht des zustandigen

GAA erst ca. im Marz 2024, sodass auch hier zunachst auf die Verdffentlichungen im GMB 2023 zurtickge-
griffen werden muss und ggf. Anpassungen, sofern notwendig, auf der Basis von Marktbeobachtungen der
SV greifen.

Gem. EW-Modell AGVGA NRW / Anlage 3EW-Modell AGVGA
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Tabelle 57 Liegenschafiszinssalz fir selbstgenutztes Wohnungseigentum

Kennzahlen Gebiudeart

Selbstgenutztes Woh-
nungseigentum

Standard-
abweichung

Liegenschafiszinssatz [%] 1,0

T

Anzahl 136
@ Wohn-/ Nutzflache [m?] a5

@ bereinigter Kaufpreis [€/m?] 2418
@ Miete [E/m7] 59
@ Bewirtschaftungskosten [% des Roherirags] 25
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 22

@ Gesaminutzungsdauer [Jahre] 80

07
(Spanne: -0,7 bis 2,6)

34
684
0,63

15

Demnach liegt der libliche Liegenschaftszinssatz fir selbst-
genutztes Wohnungseigentum im gesamten Kreisgebiet Stein-
furt bei

Die Standardabweichung wird mit

angegeben, die Spanne reicht von - 0,7 % bis 2,6 % ergibt.

Im konkreten Fall wird firr die in Frage stehende Eigentums-
wohnung in Ansehung

- der Lage in der Gemeinde Lotte, Ortsteil Wersen,

- der Art der WE-Anlage mit vergleichsweise groBerem Um-
fang mit 44 WE zzgl. 13 Garagen-TE mit gepflegtem Allge-
meinzustandes des Gemeinschaftseigentums sowie

- der Immobilienmarktsituation per StTg., hier insbesondere
im Vergleich zum Untersuchungszeitraum der Auswertungen
des GAA zur Ableitung des angemessenen Liegenschafts-
zinssatzes gepragt durch gestiegene Finanzierungszinsen
und der insgesamt zu beobachtender Verunsicherung des
Kaufermarktes und Zurlickhaltung potentieller Kaufer bei Ver-
kaufsabsichten alterer Immobilien

ein Liegenschaftszinssatz i. H. von

fir angemessen erachtet, um im Ergebnis ein angemessenes
Kaufpreisniveau fir das Schatzobjekt — ohne Beruicksichtigung
des Zustandes der Eigentumswohnung im konkreten Fall — ablei-
ten zu kénnen.

rd. 1,00%.
+/- 0,70 %

rd. 1,25 %
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11.5 Fazit — Vorlaufiges Ertragswert-Ergebnis

Ertragswertberechnung mit einem Liegenschaftszins i. H. von 1,25 %

Bodenwert-Anteil WE Nr. 25 (s. Pkt. 9.4 ds. GA) 31.000 €

Jahres-Reinertrag (Ubertrag Pkt. 11.3 ds. GA) 4.644 €

abzgl. Bodenwertverzinsung

31.000 € x 1,25 % = . 388 €

verbleibender Reinertragsanteil fir die

Gebaudewertermittlung — Zwischenwert — rd. 4.256 €

Barwertfaktor (lt. Vervielfaltiger-Tab.)

bei einer wirtschaftl. RND von 32 J. (s. Pkt. 8.3 ds. GA)

und Gebaudewertverzinsung i. H. von dito 1,25 %x 26,24 = 111.677 €

= 142.677 €

Vorlaufiger (mangelfreier) Ertragswert rd. 143.000 €
11.6 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale

siehe Pkt. 7.6 ds. GA inkl. SV-Hinweis: A 50.000 €
11.7 Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag — 19.01.2024 rd. 93.000 €

Fortsetzung: Zusammenstellung — Vergleichswert / Ertragswert
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12 Zusammenfassung — Vergleichs-/ Ertragswert - Vergleichsfaktoren

12.1 Zusammenfassung — Vergleichs- / Ertragswert

Bereinigter Vergleichswert (s. Pkt. 10.6 ds. GA) rd. 103.000 €
bzw. : 87 gm-WF =  1.184 €/gm
Vorlaufiger mangelfreier Vergleichswert (s. Pkt. 10.4 ds. GA) rd. 153.000 €
bzw. : 87 gm-WF = 1.759 €/gm
Bereinigter Ertragswert (s. Pkt. 11.7 ds. GA) rd. 93.000 €
bzw. : 87 gm-WF = 1.069 €/gm
Vorlaufiger mangelfreier Ertragswert (s. Pkt. 11.5 ds. GA) rd. 143.000 €
bzw. : 87 gm-WF =  1.644 €/gm

12.2 Vergleichsfaktoren - Plausibilisierung

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des GAA Kreis Steinfurt werden folgende
Durchschnittspreise fur den Weiterverkauf von selbstgenutztem Wohnungsei-
gentum im Kreis Steinfurt verdéffentlicht:

Tabelle 55 Durchschnittspreise bei Weilterverkauf nach Baujahresklassan im Jahr 2022

@ Kaufpreis

Baujahres- N @ WH. Mittel Spanne

klasse m* Euro/m? Euro/m?®

bis 1949 - - -
1950-1974 43 i 1.597 40 - 2.622
1975-1994 109 72 1.951 60 - 3.380
19952009 68 78 2 66T 1.303-4274
20102020 21 B0 3395 2.378-4113

Gesamt 241 75 22186 40 - 4274

GA WE-Anlage Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 (WE Nr. 25, Hs. Nr. 4), 49504 Lotte-Wersen

Seite 37



KATJA KAUKE

Miinster, 19.01.2024 DIPL.-ING. ARCHITEKTIN

12.3

Von der IHK Nord Westfalen
OFFENTLICH BESTELLTE
UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE fir
die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren fir die Baujahresklasse 1950 — 1974 sowie
1975 — 1994 stellen eine gute Plausibilitat der vorlaufigen Wertermittlungsergebnisse
fur das Schatzobjekt mit einem Bj. 1972/73 dar. Die Berechnungsergebnisse liegen in
Ansehung der Vergleichsfaktoren im Erwartungsbereich der SV.

Verkehrswertableitung — Gewichtung Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert von Eigentumswohnungen ist in der Regel nach dem Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Da der Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad, der Allgemeinzustand sowie
tiw. die Nutzungs-/Ertragssituation der ausgewerteten Vergleichsobjekte im Detail
nicht bekannt sind, wurde auch eine Ertragswertberechnung aufgemacht, weil sich der
Verkehrswert von Eigentumswohnungen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr neben
dem Vergleichswert auch am Ertragswert des Schatzobjektes orientiert.

Der Verkehrswert wird mit gleichem Gewicht vom Vergleichs- und Ertragswerter-
gebnis abgeleitet.

Fortsetzung: Verkehrswert-Fazit
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13 Verkehrswert - Fazit

Demgemal

schatze ich den

VERKEHRSWERT

des

Wohnungseigentums Nr. 25

in der WE-Anlage
Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 in 49504 Lotte — Wersen

(hier Hs.-Nr. 4, 3. OG rechts)

zum Wertermittlungsstichtag — 19.01.2024 -
auf rd. 98.000 €.

(in Worten: acht+neunzigtausend Euro)

Miinster, den 19.01.2024

Katja Kauke
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