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Münster, 19.01.2024
KATJA  KAUKEDIPL.-ING. ARCHITEKTIN
Von der IHK Nord W estfalenÖFFENT LICH  BESTELLT EUND  VEREIDIGT ESACHVERSTÄNDIGE  fürdie Bewertung von bebautenund unbebauten Grundstücken
DIPL. - SACHVERSTÄNDIGEfür die Bewertung von bebautenund unbebauten Grundstücken,für Mieten und Pachten (DIA)
Salzstraße 61ggü Lambertibrunnen
48143 Münster

An dasAmtsgericht Tecklenburg
Gerichtsweg 149545 Tecklenburg

Betrifft: ZwangsversteigerungsverfahrenAktenzeichen: 006 K 012 / 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, einschriftliches

G U T A C H T E N
in sechsfacher Ausfertigung darüber zu erstatten, welchen

V E R K E H R S W E R T
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
Flur 10 – Flurstück Nr. 227groß 6.361 qm
Gebäude- und Freifläche, Wohnen, Erholungsfläche
Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7, 8(mit insgesamt 44 Wohnungen im WE und 13 Garagen im TE)

verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplanmit der  Nr. 25
bezeichneten Wohnungim Haus B (Am Bahnhof Nr. 3 und 4),(hier: Am Bahnhof 4, 3 OG rechts)
Miteigentumsanteil: 246,5 / 10.000
bestehend aus vier Zimmern, Küche, Bad, WC, Flur,Diele, Balkon und Abstellraum
Wohnfläche: 87,13 qm
sowie einem Kellerraum (10,70 qm)
eingetragen im
Grundbuch von   Wersen (Amtsgericht Tecklenburg)Blatt 1125A

Im Bestandsverzeichnis des angezogenen Wohnungsgrund-buches ist darüber hinaus Folgendes eingetragen:
Das Miteigentum ist durch die Einräumung der zu den anderenMiteigentumsanteilen (eingetragen in den GB-Blättern 1101 –1157) gehörenden Sondereigentumsrechte beschränkt.Die Weiterveräußerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.Dies gilt nicht im Falle der Veräußerung an Ehegatten, verwandtein gerader Linie, Verwandte in der Seitenlinie oder bei Veräuße-rungen im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Kon-kursverwalter.
(Fortsetzung S. 3)
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Der Eigentümer, der gleichzeitig Teil- und Wohnungseigentümerist, darf sein Wohnungs- und Teileigentum nur zusammen veräu-ßern.
Bei einer Veräußerung gem. § 18 WEG ist die Zustimmung desVerwalters ebenfalls nicht erforderlich. Jede Veräußerung durchden Wohnungsunternehmer bedarf keiner Genehmigung. Die Zu-stimmung des Verwalters kann durch die Eigentümerversammlungmit Dreiviertelmehrheit ersetzt werden.
Im Übrigen wird wegen des Gegenstandes des Inhaltes des Son-dereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 25.05.1972Bezug genommen. (Siehe Kopie der Teilungserklärung in derAnlage zu ds. GA.)
SV-Hinweis:
Gem. vorliegender Teilungserklärung sind die vorhandenen 13Garagen nicht Bestandteil des Gemeinschaftseigentums, sondernim Teileigentum (mit eigenen Miteigentumsanteilen) separat ver-geben.
Bezüglich der vorhandenen offenen 19 PKW-Stellplätze teilt diezuständige Hausverwaltung mit, dass zwar von einigen Woh-nungseigentümern auf der Basis alter Kaufverträge ein Anspruchauf einen wohnungszugehörigen offenen PKW-Stellplätze begrün-det wird; letztendlich jedoch entsprechende Nummerierungen undNachweise (z. B. in den Aufteilungsplänen) fehlen und die PKW-Stellplätze von sämtlichen Wohnungseigentümern gemeinschaft-lich genutzt werden.
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1 Unterlagen zum Gutachten / Anlagen
1.1 Auf Anforderung sind der SV (tlw. gegen Gebühr) von der zuständigen Behörde undsonstigen kommunalen Einrichtungen u. a. folgende Nachweise zugegangen bzw.konnten folgende Unterlagen eingesehen werden:

a) Stadtplanauszug, Kataster- u. Luftbildkarte (Quelle: https://www.tim-online.nrw)
b) Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Steinfurt vom 28.06.2023
c) Erschließungs- und planungsrechtliche Auskunft der Gemeinde Lotte vom26.06.2023 mit Hinweis auf den Bestand einer öffentlichen Erschließung desSchätzgrundstückes und der Lage innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-ungsplans Nr. 5, abzufragen unter https://www.o-sp.de/lotte/plan?pid=46592.
d) Auskunft zu Erschließungsbeiträgen der Gemeinde Lotte vom 26.04.2016 inkl. te-lefonische Auskunft der Gemeinde Lotte, dass zwischen 2016 und heute keineerschließungsbetragsrechtliche Veränderungen stattgefunden haben.
e) Grundstücksmarktbericht (GMB) des Gutachterausschusses im Kreis Steinfurt(GAA Kreis Steinfurt) 2023, Stand 01.01.20231  (Quelle: BORISplus.NRW)
f) Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des GAA Kreis Steinfurt, Stand 01.01.20231

(Quelle: BORISplus.NRW)
g) Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses für Grund-stückswerte im Kreis Steinfurt vom 28.06.2023 und 19.01.2024
h) Auszüge aus der amtlichen Bauakte der Gemeinde Lotte, zugestellt im PDF-Format per Mail bzw. bereits anlässlich der Vor-GA-Erstattung im Büro vorliegend

1.2 Unterlagen Auftraggeberseite / Beteiligte:
a) Mit dem Auftragsschreiben und Schreiben des Amtsgerichtes vom 15.07.2022wurden der SV ein amtlicher Ausdruck des Grundbuch- Blattes 1125A vom09.12.2021 sowie die Teilungserklärung inkl. Aufteilungspläne aus der Grund-buchakte übersandt.
b) Von Seiten der zuständigen 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-Rücklagenkontos), Wirtschaftsplan 2023 (inkl. ergänzender Angaben zum WP2024 per Mail), Beschlusssammlung, Energieausweis vom 02.03.2018
1 Die Beschlussfassung des GAA Kreis Steinfurt zur Ausweisung der BoRW per Stand 01.01.2024 sowieebenfalls des GMB 2024 erfolgt erst ca. im März 2024, sodass hier zunächst die Auswertungen für den Un-tersuchungszeitraum 01.01. – 31.12.2023 herangezogen werden und diese Veröffentlichungen mit denMarktbeobachtungen und Erkenntnissen der SV sowie auf Rückfrage beim zuständigen GAA / der Ge-schäftsstelle 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. Bebauungsplanauszugund textliche Festsetzungen B-Plan Nr. 5 „Mühlen-breede“ 4 Blatt
f) Negativ-Auskunft Altlastenkataster 1 Blatt
g) Negativ-Baulastenauskunft 1 Blatt
h) Auskunft zum Erschließungszustand 1 Blatt
i) Auszüge Boden-Richtwertkarte inkl. Legendeund Erläuterungen, Stand 01.01.2023 (farbig) 4 Blatt
j) Kopie der Teilungserklärung 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 durchgeführtenSanierungs- u. Modernisierungsmaßnahmen 4 Blatt
l) Kopie der letzten Hausgeldabrechnung 2022inkl. Stand und Entwicklung Instandhaltungsrücklageund (Haus-)Wirtschaftsplan 2023 5 Blatt
m) Auszugsweise Kopie des Energieausweises Haus B  (farbig) 3 Blatt
n) Auszugsweise Kopie der vorliegenden Aufteilungsplänemit Lageplan, Schnitt- und Grundrisszeichnungen (Haus B)mit Roteintragungen der SV 4 Blatt

-  ohne Gewähr für Übereinstimmung / Vollständigkeitim Detail mit den tatsächlichen Verhältnissen  -
o) Fotodokumentation – 44 Lichtbildabzüge (außen) (farbig) 7 Blatt

- ohne Anspruch auf Vollständigkeit  -

Anlagen insgesamt 51 Blatt

Das Gutachten wird auftragsgemäß – zusätzlich zu den angeforderten Original-Ausfertigungen – einfach im PDF-Format per Mail an das Amtsgericht Teck-lenburg ohne Anlagen übersandt.



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

Münster, 19.01.2024
KATJA  KAUKEDIPL.-ING. ARCHITEKTIN
Von der IHK Nord W estfalenÖFFENT LICH  BESTELLT EUND  VEREIDIGT ESACHVERSTÄNDIGE  fürdie Bewertung von bebautenund unbebauten Grundstücken

2 Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen

2.1 Eine erste Objektbesichtigung der Immobilie fand am 06.07.2022 statt. Hier konntedie WE-Anlage lediglich von außen in Augenschein genommen werden, da der vor Ortanwesende Schuldner einen Zutritt zum Haus Nr. 4 und seiner Wohnung verweigerte.Die allgemein zugänglichen Hausteile im Treppenhaus und Kellergeschoss desGebäudes Am Bahnhof 4 inkl. des wohnungszugehörigen Kellerraumes (tlw.) fanddann aber am 06.09.2023 (nach dem Ableben des Schuldners) in Abstimmung mit derzuständigen WEG-Hausverwaltung und mit entsprechender Zugangsberechtigungsowie in Begleitung der gerichtlich bestellten Nachlasspflegerin statt.
Der Schuldner verstarb gem. Mitteilung der Nachlasspflegerin ca. Mitte/Ende Februar2023 in seiner Eigentumswohnung, der hier in Frage stehenden Wohnung zum WENr. 25. Der Leichnam des Schuldners wurde erst einige Tage oder Wochen nach demAbleben entdeckt.Im Rahmen der Objektbesichtigung am 06.09.2023 konnten die Innenräume derWohnung lediglich „flüchtig“ zur Fertigung der in diesem GA abgebildeten Fotosund nur teilweise besichtigt werden, da sich die Wohnung in einem unhygienischverdreckten und verwahrlosten Zustand befand, der sv-seits als gesundheitsge-fährdend beurteilt wird.

2.2 Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag: 19.01.2024 (zum heutigen Zeitpunkt) 1

2.3 Tlw. ist mir die WEG-Anlage bereits aus Anlass vorhergehender Besichtigungen imHause bekannt; zuletzt im Jahr 2015/2016 (als gerichtlich beauftragte Sachverständi-ge zur GA-Erstattung in dem Zwangsversteigerungsverfahren 6 K 25/15).
Die vorhandenen Objektkenntnisse habe ich durch erneute Rücksprachen bei Äm-tern der Gemeindeverwaltung Lotte-Wersen bzw. beim Kreis Steinfurt anlässlich dieserGA-Erstattung – soweit erforderlich – aktualisiert und damit auf den neuesten Standgebracht.Insbesondere katastermäßig, erschließungs-, planungs- und bauordnungsrechtlichergaben sich, so meine Recherche, keine signifikanten Veränderungserkenntnisse.Unabhängig davon wurden gleichwohl, soweit notwendig, Unterlagen aktualisiert undsind diesem GA als Anlage beigefügt.

2.4 Die Verkehrswertermittlung entspricht den Vorschriften der ImmoWertV und des§ 194 BauGB. – s. hierzu auch Pkt. 3 ds. GA: Grundsätze und Verfahren der Werter-mittlung.
1 Der Verkehrswertermittlung wird unterstellt, dass das Schätzobjekt - abgesehen von der normal üblichenAlterung - zwischen dem Zeitpunkt der Ortsbesichtigung und dem Stichtag keine wertrelevanten Ver-änderungen erfahren hat.
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2.5 Das Schätzobjekt wird als freifinanzierter Wohnungsbau behandelt.
2.6 Eine normale Bodenbeschaffenheit (Baugrund), keine Altlasten (z. B. Bodenkon-tamination, Verwendung von Formaldehyd-, Asbest-Werkstoffen o.ä.), die ordnungs-gemäße Bauausführung, Mängelfreiheit in Bezug auf Schädlingsbefall, Korrosionin Rohrleitungen, Konstruktion, Statik u. Planung werden ungeprüft angenommen,es sei denn, dass im GA ausdrücklich anders lautende Anmerkungen Platz greifen.
2.7 Gebäudesubstanz-Untersuchungen haben nicht stattgefunden; dito keine Funktions-überprüfung haustechnischer Einrichtungen.Es handelt sich um ein reines Wertermittlungs- und kein bautechnisches Gutachten.
2.8 Mögliche Dämm-Defizite u. a. Gebäudestandardmerkmale werden im Folgenden nurdann berücksichtigt, wenn z. B. energetische Ertüchtigungsmaßnahmen per StTg.gem. entsprechender Verordnungen oder Gesetze gefordert werden; Sonstige Defizi-te, die einen Handlungsbedarf nicht zwingend begründen, bleiben außen vor; sie wer-den unter Kosten-/ Nutzen-Aspekten als wertneutral eingeordnet. Ein Energieaus-weis hat hier nicht vorgelegen.
2.9 Angaben beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt.Ihre Übernahme und Verwendung folgt den Grundsätzen von Treu und Glauben.
2.10 Abschließend versichert die SV, dass das Gutachten nach bestem Wissen und Gewis-sen sowie unparteiisch erstattet wird.
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3 Lage und Grundstücksbeschreibung

3.1 Allgemeine Angaben
Die selbstständige Gemeinde Lotte umfasst die Ortsteile Halen (ca. 1.400 Einwoh-ner), Wersen (ca. 3.300 Einwohner), Büren (ca. 4.600 Einwohner) und Altlotte (ca.5.000 Einwohner), insgesamt zus. ca. 14.000 Einwohner (ohne Zweitwohnsitze).
Es sind kleine bis mittelständische Gewerbebetriebe, vorwiegend in metall- undkunststoffverarbeitenden Branchen, sowie Großhandelsunternehmen ansässig. Da-bei herrscht ländlicher Charakter vor.
Geschäfte für den engeren täglichen Bedarf befinden sich in den jeweiligen Ortstei-len; dito in der Gesamtgemeinde – ein Großteil üblicher anderer Infrastruktureinrich-tungen, wie z. B. Grund-, Haupt- und Sonderschulen, Sportanlagen einschließlichSporthalle, Kindergärten und Kirchen.
Lotte gehört vornehmlich zum Einzugsbereich der Stadt Osnabrück, nachrangigsind die Städte Tecklenburg bzw. Lengerich einzuordnen.
Eine Bahnstation (im OT Halen) ist vorhanden; im Übrigen bestehen Busverbindun-gen. Das Autobahnkreuz Lotte-Osnabrück – A1 (Münster-Bremen) und A 3 (Osnab-rück – Ibbenbüren/Rheine) – ist benachbart.
EntfernungenHauptort Gemeinde Lotte Westerkappeln ca. 8 kmTecklenburg ca. 11 kmLengerich ca. 13 km

Osnabrück ca. 11 kmRheine ca. 36 kmMünster ca.  53 kmSteinfurt ca. 56 km
3.2 Grundstücksbeschreibung

Bei der im öffentlichen Eigentum stehenden Straße „ Am Bahnhof“ in Lotte-Wersen handelt es sich um eine kleine Wohn-Anlieger-Straße, die zum Schätz-grundstück führt und ansonsten nur noch die südlich benachbarten Häuser Nr. 9, 10,11, 12 u. 13 erschließt; sie endet als Sackgasse. Die vollständig ausgebaute Ver-kehrsfläche „Am Bahnhof“ verfügt über eine Fahrbahn mit Schwarzdeckenbefesti-gung, plattierte Bürgersteige, Oberflächenentwässerung und Beleuchtung.
Das Schätzareal (6.361 qm groß) ist unregelmäßig zugeschnitten. Das Haus A (Hs.Nr. 7 u. 8) verfügt über Wohngrundrisse mit einer Süd-Nord-Ausrichtung; die Häu-ser B (Hs. Nr. 3 u. 4) und C (Hs. Nr. 1 u. 2) über eine West-Ost-Ausrichtung. Die
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Wohnung Nr. 25 befindet sich im Haus B, welches über zwei Hauseingänge undTreppenhäuser mit Fußweg ausgehend von der mittig platzierten offenen PKW-Stellplatzanlage erschlossen wird.Die Balkonloggia mit anschließendem Wohnraum und das Elternschlafzimmer derangezogenen Wohnung sind nach Nordwesten zum Grünzug rechts und links desBaches Düte, die Kinderzimmer und die Küche sind nach Südosten zur Grünflächeund Spielplatzfläche der WE-Anlage ausgerichtet.
Ergänzende Details der Lage, des Zuschnitts des Areals und der Anordnung deraufstehenden Gebäude sind den beigefügten Unterlagen zu entnehmen.

3.3 Planungsrecht / wirtschaftliche Nutzbarkeit
Das Grundstück liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen BebauungsplansNr. 5 „Mühlenbreede“ mit Änderungen (einschl. Fortführung früherer Vorschriften),der ds. GA auszugsweise beigefügt ist.Danach ist für das Schätzgrundstück von reinem Wohngebiet 1 auszugehen, das hiermit bis zu vier Vollgeschossen, offen und in Flachdachausführung (0 – 5°) in Nut-zung genommen werden kann.Die zulässige GRZ 2  wird mit 0,4 ausgewiesen; die zulässige GFZ 3 beträgt 1,1.
Das angezogene Areal wurde ca. 1972/73 nach damals gültigen Vorschriften, die mitden heutigen Ausweisungen (soweit erkennbar) kongruent sind, bebaut und danachals Wohnungseigentumsanlage bewirtschaftet.
- Endgültige Feststellungen zum effektiv möglichen Gebäudeumfang und zur Artder baulichen Nutzung bedürfen zu ihrer Verbindlichkeit der vorherigen positivenBescheidung durch eine planungsrechtliche Auskunft und Bauvoranfrage / Bau-genehmigung.  –

3.4 Baulasten
Gem. vorliegender Baulasten-Auskunft des Kreises Steinfurt sind für das Schätz-grundstück keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vermerkt.

3.5 Altlasten
Lt. Auskunft des Umweltamtes des Kreises Steinfurt vom 26.04.2016 (im Zuge vo-rangegangener GA-Erstattungen für das Amtsgericht Tecklenburg in Zwangsverstei-gerungsangelegenheiten von Wohnungseigentum innerhalb der angezogenen WE-Anlage) liegen für das Schätzgrundstück keine Erkenntnisse über mögliche Boden-belastungen vor. Abweichende Erkenntnisse per StTg. sind nicht bekannt.

1 Gem. § 3 BauNVO dienen reine Wohngebiete ausschließlich dem Wohnen.2 Gem. § 19 BauNVO gibt die Grundflächenzahl (GRZ) das Verhältnis der Grundfläche (überbauten Fläche)zur Grundstücksfläche an.3 Gem. § 20 BauNVO gibt die Geschossflächenzahl (GFZ) das Verhältnis der Geschossfläche (aller Vollge-schosse) zur Grundstücksfläche an.
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Das Schätzgrundstück ist dito nicht im Verzeichnis über schädliche Bodenverände-rungen und Verdachtsflächen oder dem Kataster über Altlasten und altlastenver-dächtige Flächen des Kreises erfasst.
3.6 Lasten und Beschränkungen (Grundbuch, Abt. II und III)

Ein Amtlicher Ausdruck des Grundbuchblattes Nr. 1125A vom 09.12.2021 ist derSV in Kopie zusammen mit dem gerichtlichen Auftragsschreiben übersandt worden.
Demnach bestehen in Abt. II und III folgende Eintragungen:
Abteilung II: ZwangsversteigerungsanordnungAbteilung III: Grundschulden zzgl. Zinsen.
Die SV geht davon aus, dass die in Abt. II und III z. Zt. eingetragenen Belastungenim Zuge einer Zwangsversteigerung in diesem Verfahren vor Eigentumsübertragungauf einen Erwerber zur Löschung kommen.

3.7 Erschließungszustand / Ver- und Entsorgung
Gem. Auskunft der Gemeinde Lotte vom 26.04.2016 (dito im Zuge vorangegangenerGA-Erstattungen für das Amtsgericht Tecklenburg in Zwangsversteigerungsangele-genheiten von Wohnungseigentum innerhalb der angezogenen WE-Anlage abgefragtund telefonisch von Seiten der Gemeinde Lotte als unverändert gültig bestätigt) geltendie Erschließungs- und Kanalanschlusskostenbeiträge insgesamt als erledigt.
Geplante Erneuerungsmaßnahmen, die Erschließungskostenbeiträge für die Anlie-ger nach KAG mit sich bringen könnten, sind nicht bekannt geworden.
Die Ver- und Entsorgungsanschlüsse für Strom/Telefon, Trinkwasser und Entwäs-serung sowie Erdgas sind über kommunale Leitungssysteme bzw. regionale Ener-gieunternehmen gesichert.

Fortsetzung: Baubeschreibung
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4 Baubeschreibung

4.1 Vorbemerkung
Der Baubeschreibung liegen Objektbesichtigungen am 06.07.2022 und 06.09.2023zu Grunde. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit, sondern beschränkt sichauf optisch erkennbare, wesentliche und wertbestimmende Gebäudemerkmale.
Substanzzerstörende Untersuchungen wurden nicht durchgeführt. Alle Feststellungenerfolgen daher nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchungen).
Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Auskünften, vorliegendenUnterlagen bzw. begründeten Vermutungen.
Weitergehende Untersuchungen zur Standsicherheit, Korrosion in Rohrleitungen, zumSchall- und Wärmeschutz sowie zum Zustand und zur Funktionsfähigkeit der haus-technischen oder sonstigen Anlagen wurden nicht vorgenommen. Detailabweichungenund Sonderheiten bleiben möglich; sie bedingen im Einzelfall und / oder bei Geringfü-gigkeit keine messbaren Veränderungen in der wertmäßigen Beurteilung.
Ergänzend zur Baubeschreibung sind diesem Gutachten Farbfotos, die anlässlich derOrtsbesichtigung am 06.09.2023 erstellt wurden, beigefügt.
Weitere Ausführungs-/Ausstattungsdetails (neben der Baubeschreibung) sind denbeigefügten Plan- und Bildanlagen zu entnehmen.
In die Bewertung nicht eingeschlossen sind jegliches bewegliches Mobiliar undevtl. eigentümer-/bau-/mieterseitig vorhandene Kücheneinbauteile und –geräte o.ä.Einbauten, wenn es nicht zu abweichenden Anmerkungen in diesem GA-Verlaufkommt.

Fortsetzung: Ausführungsmerkmale / Gebäudekenndaten
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4.2 Ausführungsmerkmale / Gebäudekenndaten
Die WE-Anlage besteht aus drei Häusern (Haus A, B und C) mit insgesamt 44 WE.Darüber hinaus gehören 13 Garagen und ca. 19 offene PKW-Stellplätze zur WE-Anlage.
Die hier in Frage stehende Eigentumswohnung Nr. 25 befindet sich im 3. OG rechtsdes Hauses B, Am Bahnhof Nr. 4 und verfügt über ca. 87 qm Wohnfläche.

urspr. Baujahr: ca. 1972 / 1973
Bauweise / Nutzungsart: Wohnungseigentumsanlage,bestehend aus drei (Doppel-) Häusern;

Haus A:  Hs. Nr. 1 u. 2,Haus B:  Hs. Nr. 3 u. 4,Haus C:  Hs. Nr. 7 u. 8
mit zus. 44 Wohneinheiten, 13 PKW-Garagenu. zusätzlich ca. 19 offenen PKW-Stellplätze,letztere meines Wissens ohne besondere Zuordnung /zur gemeinschaftlichen Nutzung

Nutzung WE Nr. 25: zuletzt selbstgenutzt; nicht vermietet

Wohnfläche: Miteigentumsanteile
Haus A: 837,09 qm = 2.370,0 / 10.000,0Haus B: 1.386,04 qm = 3.920,0 / 10.000,0Haus C: 1.119,40 qm = 3.164,0 / 10.000,0
Wohnfläche – insgesamt: 3.342,53 qm = 9.454,0 / 10.000,0
WE Nr. 25 -Haus B, Am Bahnhof 4, 3. OG rechts(inkl. Balkon-Loggia zu ¼): 87,13 qm gem. Teilungserklärung

Garagen: insges. 13 Stück = 546,0 / 10.000,0
= 10.000,0 / 10.000,0

Geschossigkeit: vier Vollgeschosse zzgl. Kellergeschoss
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Konstruktion: massiv, konventionell errichtet
Fundamente: Stampf-/Stahlbeton
Mauerwerk: Kalksandstein- bzw. Leichtsteine, sichtbare Außenflächen zwei-schalig, Luftschicht, verblendet
Dach: Flachdach als Warmdach, Bitumenabdichtung mit Kiesschüttungo. ä. (letzte Erneuerung in den Häusern A, B u. C ca.2006/2007)
Decken: Stahlbeton
Hauseingänge: kunststoffbeschichtete Türrahmen mit Glaseinsatz und feststehen-dem Seitenteil, dito mit Glaseinsatz und integrierten Briefkästen(zuletzt ca. 2009/2010 erneuert);Klingelanlage mit Gegensprechfunktion
Treppenhäuser: Stahlbeton-Treppenläufe und –Podeste mit Terrazzobelag
Fenster: Kunststofffensterrahmen mit Isolierverglasung - Funktionstaug-lichkeit ungeklärt
besondereBauteile: Balkon-Loggien mit Beton-Seitenteilen; Kellerhalstreppen mitBetonstufen und Mauerwerkumwehrungen, Beton-Vordach-konstruktionen

4.3 Ausstattung WE Nr. 25
Oberböden: Fliesen / Teppich / Kunststoffbelag o. ä. – insgesamt abgängig
Sanitär-einrichtungen: Küche mit übl. Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Fliesen-spiegel im Bereich der Arbeitsfläche (baujahresursprünglich);Badezimmer/WC mit Waschtisch, Stand-WC; Wände ca. sockel-hoch plattiert (baujahresursprünglich);Die Raumaufteilung und Objektausführung mit Dusche/Wanneetc. konnte wegen des verdreckten unzumutbaren Zustandes sv-seits im Detail nicht aufgenommen werden. – insgesamt er-neuerungsbedürftig
sonst. Ausstattung: Balkon-Loggia (Nordwest-Ausrichtung)Der Balkon war wegen des verdreckten unzumutbaren Zustandesdes Wohnraumes nicht zugänglich; es wird ein ebenfalls ver-dreckter und sanierungsbedürftiger Zustand unterstellt.
Zubehör: ein Kellerraum – ebenfalls vermüllt (gem. Teilungserklärung10,70 qm groß);Wäschetrockenraum/Fahrradkeller zur Mitbenutzung
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4.4 Haustechnik
Heizung: Warmwasser-Zentralheizung mit Tankanlage, erdölbefeuert (Anla-gentechnik Bj. 2001

Die Erneuerung der Heizungstechnik durch den Einbau von Erd-gas-Zentralheizungen in den drei Häusern ist von der WEG inder letzten Eigentümerversammlung 2023 mehrheitlich beschlos-sen worden. Der Kostenaufwand wird gem. Wirtschaftsplan 2023auf ca. 100.000 € für die drei Häuser geschätzt.Der Einbau der Heizungen ist für den Sommer 2024 geplant. Obes in diesem Zuge zu einer Sonderumlage kommt, soll in der ETV2024 beschlossen werden. – s. auch Pkt. 2.6 ds. GA); Radiatorenmit Thermostatventilen in den Wohnungen
Warmwasser: dito zentrale Versorgung über Heizung (s. o.)
Ver- und Ent-sorgungsleitungen: In Ansehung des Wohnungszustandes wird ein erhöhter War-tungs-/Reparaturaufwand zur Herstellung zufriedenstellenderZapf- und Anschlussstellen und –werte unterstellt;(Sofern Badezimmersanierungen der WE-Anlage in der jüngerenVergangenheit anstanden, wurden Steig- und Fallleitung im Be-reich der entsprechenden Wandabschnitte erneuert)

4.5 Hausanschlüsse /  Außenanlagen /  Nebengebäude /-anlagen
Hausanschlüsse: Strom/Telefon, Trinkwasser, Entwässerung

Die kommunal geforderte Installation eines getrennten Regen- undSchmutzwassersystems erfolgte auf dem Grundstück im Jahr2016.Für die neuen Gasheizungen wird ein entsprechender Hausan-schluss zur Heizungsversorgung in allen drei Häusern installiert.
Garagen: (Die Garagen sind in separat gebildeten Teileigentümern verge-ben und bleiben daher im Rahmen dieser Wertermittlung außenvor.)
Außen-/sonst.Nebenanlagen: Freiflächen einfach gärtnerisch gestaltet in gepflegtem Zustand,Befestigungen mit Beton-/Verbundsteinpflaster, eingerichteterSpielplatz, Einfriedigungsteile
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4.6 Baumängel / Bauschäden / sonstige besondere Umstände
Im Rahmen der Tatsachenfeststellungen zu diesem GA inkl. Rückfrage/Auskunft derzuständigen Hausverwaltung und vorliegenden ETV-Protokollen inkl. Beschlusssamm-lung sind folgende Baumängel / Bauschäden / sonstige besondere Umstände festzu-stellen (s. auch Anmerkungen in den vorangestellten bauteilbezogenen Baubeschrei-bungen):
a) Gemeinschaftseigentum:- Erneuerungsbedarf der Heizungen (geschätzter Kostenaufwand inkl. Gas-anschlüsse etc. ca. 100.000 €) – Ausführung 2024 gem. Beschluss der WEG- zu erwartender Reparatur- und Sanierungsaufwand als übliche Maß-nahmen im Gemeinschaftseigentum  (geschätzter Kosten-/Investitionsaufwand ca. 50.000 €)
b) Sondereigentum WE Nr. 25:- insgesamt verdreckter, aus hygienischen Gründen 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, Innentüren, Zargen, Elektro-Feininstallationen, des Balkonbelages sowie ggf. der Fenster-Dichtungsbänder etc. sowie erhebliche Defekte und/oder Funktionsmängelan den v. g. Bauteilen sind in Teilen sichtbar und darüber hinaus zusätzlichzu vermuten

Weitere Mängel / Schäden oder sonst. wertbeeinflussende Umstände, die  gem. § 8Abs. 3 ImmoWertV als besondere objektspezifische Merkmale im Rahmen der nach-folgenden Verkehrswertermittlung Berücksichtigung finden müssen, sind nicht bekanntgeworden.
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5 Sonstige Merkmale Wohnungseigentum

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

5.2 Instandhaltungsrücklage
Das gemeinschaftliche Rücklagenkonto (sog. „Erhaltungsrücklage“) der WEG verfügtper 31.12.2023 über 169.189,51 €. (Für das WE Nr. 25 ergibt sich somit ein Miteigen-tumsanteil an der Instandhaltungsrücklage  i. H. von (169.189,51 € x 246,5/10.000=) 4.763,86 €, ohne dass daraus eine Einzel-Berechtigung des WE abgeleitet werdenkann, sondern ausschließlich eine Verwendung im Gemeinschaftseigentum zur Verfü-gung steht.)

5.3 Beschlüsse / Wirtschaftsplan 2024
Gem. Auskunft der HV ist für das Wirtschaftsjahr 2024 eine Rücklagen-Zuführungi. H. von 45.000 € vorgesehen.Gem. Beschlusssammlung wurde die Erneuerung der Heizungsanlagen (Umstellungvon Öl auf Erdgas) in allen drei Häusern A, B und C (geschätzter Kostenaufwand zus.ca. 100.000 €) mehrheitlich beschlossen. Die dafür notwendigen Erdgas-Hausanschlüsse wurden gem. Angabe der HV bereits vor ca. 2 Jahren installiert.Die Ausführung der Erneuerung ist für den Sommer 2024 geplant. Gem. Angabe derHausverwaltung ist anzunehmen, dass die Kosten insgesamt – wenn nicht unvorher-gesehene Reparaturen erforderlich sind – aus der Instandhaltungsrücklage gezahltwerden können. Ein Beschluss, ob ggf. entgegen dieser Erwartung eine Sonderumla-ge erfolgen soll, wird in der nächsten Eigentümerversammlung getroffen.
Der Bedarf sonstiger zu erwartender Reparatur-/Sanierungsaufgaben wird auf einKostenvolumen i. H. von ca. 50.000 € geschätzt.
Unter Berücksichtigung der Rücklagenzuführung, der Heizungserneuerung und Durch-führung anstehender Reparaturen/Sanierungen wird die Instandhaltungsrücklageper Stand 31.12.2024 voraussichtlich auf ca. 60.000 € schrumpfen.
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6 Grundsätze und Verfahren der Wertermittlung

6.1 Allgemeine Grundsätze und Verfahren der Wertermittlung
Diesem Gutachten liegen die Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und derVerordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstü-cken (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) vom . Juli 2021 (BGBl. I S.2805) zu Grunde. Mit in Kraft treten der ImmoWertV am 01.01.2022 tritt die vormalsgültige ImmoWertV 2010 außer Kraft.1
Zu ermitteln ist gem. § 194 BauGB der Verkehrswert, der durch den Preis bestimmtwird, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Ge-schäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften,der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Ge-genstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönlicheVerhältnisse zu erzielen wäre.
Die ImmoWertV enthält Ausführungsvorschriften zur Ermittlung von Verkehrswer-ten. Hierbei muss beachtet werden, dass die Wertermittlung - wie wiederholt in derRechtsprechung zum Ausdruck gebracht - kein ausschließlich mathematisches Verfah-ren ist, und dass es zu den wesentlichen Aufgaben des Sachverständigen gehört, ver-bleibende Restunsicherheiten durch fach- und sachkundige Beurteilungen auszuglei-chen und so zu einem plausiblen Ansatz für den Verkehrswert zu kommen.
Grundsätzlich stehen nach ImmoWertV folgende Verfahren zur Verfügung:
Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 – 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27- 34) unddas Sachwertverfahren (§§ 35 -39).

Die Wahl des Verfahrens ist von der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berück-sichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten undder sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehendenDaten abhängig. Zur Wertermittlung können auch mehrere Verfahren herangezogenwerden.

1 Die ImmoWertV 2021 sieht keine besonderen Überleitungsvorschriften vor: Die ImmoWertV ist ab01.01.2022 anzuwenden. Dabei ist nicht der Wertermittlungsstichtag, sondern der Zeitpunkt der Gutachten-erstattung maßgeblich, so dass auch die Wertermittlung für zurückliegende Wertermittlungsstichtage auf dieBestimmungen der ImmoWertV abzustellen ist.
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Die Wahl und die Berechnungsmethodik der jeweiligen Verfahren richten sichnach folgenden Grundsätzen:
Vergleichswertverfahren:
Das Vergleichswertverfahren ist primär anzuwenden, wenn eine ausreichende An-zahl von Kaufpreisen solcher Grundstücke herangezogen werden kann, die hinsicht-lich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstück hinrei-chend übereinstimmen.
Alternativ zu Vergleichspreisen kann der Vergleichswert auch durch Multiplikation ei-nes objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch an-gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgröße des Wertermitt-lungsobjekts ermittelt werden.
Im Vergleichswertverfahren wird zunächst der sog. „vorläufige Vergleichswert“ unterwertmäßiger Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse und objektspezi-fischen Grundstücksmerkmale ermittelt.
Im Vergleichswertverfahren entspricht der vorläufige Vergleichswert durch den An-satz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen sowie einer ggf.zusätzlich notwendigen Marktanpassung durch marktübliche Zu-/ Abschläge demmarktangepassten vorläufigen Vergleichswert.
Nachdem, ausgehend vom marktüblichen vorläufigen Vergleichswert, die  besonderenobjektspezifischen Grundstücksmerkmale  (boG) des Wertermittlungsobjektes(insbesondere) durch den Ansatz von marktüblichen Zu-/ Abschlägen oder in anderergeeigneter Weise Berücksichtigung gefunden haben, wird erst nach wertmäßiger Be-rücksichtigung der boG im Ergebnis des Vergleichswertverfahrens der Vergleichs-wert ermittelt.

Ertragswertverfahren:
Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn Renditeüberlegungen übli-cherweise die Gedanken der Käufer prägen.
Zur Ermittlung des Ertragswertes wird die Bodenwertverzinsung vom Reinertrag (=Rohertrag 1 minus Bewirtschaftungskosten) abgezogen.
Der so ermittelte Gebäudereinertrag wird unter Berücksichtigung der Restnutzungs-dauer des Gebäudes und eines zum Wertermittlungsstichtag örtlich abgeleiteten undobjektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert.

1 Der Rohertrag ergibt sich aus den marktüblich erzielbaren Erträgen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaf-tung und zulässiger Nutzung. Bei sich absehbar wesentlich verändernden oder abweichenden Ertragsver-hältnissen kann der Rohertrag auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Erträge, 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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Dafür kommt der Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV zur Anwendung.
Der sog. Ertragswertanteil des Gebäudes plus Bodenwert ergeben den sog. „vor-läufigen Ertragswert“ des bebauten Grundstücks.
Dabei ist der Bodenwert auf der Basis der §§ 40 – 43 ImmoWert V zu ermitteln. DerRoh- und Reinertrag inkl. der Bewirtschaftungskosten werden wird i. S. der §§ 31 und32, die Restnutzungsdauer i. S. des § 4 (3) und der objektspezifisch angepasste Lie-genschaftszinssatz i. S. des § 33 ImmoWertV ermittelt.
Durch den Ansatz marktüblich erzielbarer Erträge und die Anwendung objektspezi-fisch angepasster Liegenschaftszinssätze sowie einer ggf. zusätzlich notwendigenMarktanpassung durch marktübliche Zu-/ Abschläge entspricht der vorläufige Ertrags-wert dem marktangepassten vorläufigen Ertragswert, der die allgemeinen Wert-verhältnisse und die allgemeinen objektspezifischen Grundstücksmerkmale be-rücksichtigt.
Ausgehend vom marktangepassten vorläufigen Ertragswert sind die boG - analog zuden anderen Verfahren – am Verfahrensende durch marktgerechte Zu- oder Abschlä-ge oder in anderer geeigneter Weise zu berücksichtigen, um abschließend den Er-tragswert zu ermitteln.

Sachwertverfahren:
Das Sachwertverfahren kommt in Betracht, wenn üblicherweise die Eigennutzungdes Objektes und damit verbunden der Sachwert der baulichen Anlagen und / odersonstiger Anlagen im Vordergrund stehen.
Im Sachwertverfahren wird auf der Grundlage regionaltypischer und alterswertge-minderter Herstellungskosten der baulichen Anlagen (inkl. Außenanlagen und sons-tige Anlagen wie z. B. Hausanschlüsse) zunächst der vorläufige 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 marktübliche Zuschläge zu berücksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der für den Wertermittlungsstich-tag aktuelle und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fürdie Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind durch einen vom örtlichen Gut-achterausschuss festzulegenden Regionalfaktor an die Verhältnisse am örtlichenGrundstücksmarkt anzupassen.
Die Alterswertminderung erfolgt durch die Anwendung eines Alterswertminderungs-faktor gem. § 38 ImmoWertV, der dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur Ge-samtnutzungsdauer entspricht.
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Die baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen können gem. § 37 Im-moWertV entsprechend der baulichen (Haupt-)Anlage nach den durchschnittlichenHerstellungskosten, jedoch auch alternativ nach Erfahrungssätzen oder hilfsweisenach sachverständiger Schätzung ermittelt werden. Sonderheiten der Außen-/ sonsti-ger Anlagen sind als boG zu berücksichtigen. Werden durchschnittliche Herstellungs-kosten zugrunde gelegt, richtet sich die RND i. d. R. nach der RND der baulichen(Haupt-)Anlage.
Der vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen inkl. Außenanlagen u. sonst. Anla-gen plus Bodenwert bilden den sog. „vorläufigen Sachwert“ des bebauten Grund-stücks.
Zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen 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 regelmäßig ein vom zu-ständigen Gutachterausschuss für bestimmte Immobiliensegmente abgeleiteter(durchschnittlich üblicher) SWF. Im Sachwertverfahren ist der vom GAA ausgewieseneSWF auf seine Eignung bezogen auf die konkreten Wertermittlungsaufgabe zu prüfenund bei  etwaige Abweichungen an die tatsächlichen Gegebenheiten des Wertermitt-lungsobjektes anzupassen. Dabei unberücksichtigt bleiben – ebenfalls analog zu denanderen Verfahren – die boG.
Auch im Sachwertverfahren werden die boG erst am Verfahrensende durch marktüb-liche Zu-/Abschläge oder in anderer geeigneter Weise berücksichtigt, 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 Modellkonformität“.
Auf der Basis dieses Grundsatzes ist gem. § 10 (2) ImmoWertV von den hier be-schriebenen Vorgaben der ImmoWertV 2021 abzuweichen, wenn „für den maßgebli-chen Stichtag lediglich solche für die Wertermittlung“ erforderlichen Daten vor(liegen),die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind“. Dieser Umstand ist insbeson-dere dann regelmäßig gegeben, wenn der Wertermittlungsstichtag vor dem Inkrafttre-ten der ImmoWertV , d. h. vor dem 01.01.2022 liegt oder der Stichtag zwar nach dem01.01.2022 liegt, aber in so großer zeitlicher Nähe, dass für diesen noch keine nachdem neuen Recht der ImmoWertV 2021 ermittelten Daten vorliegen.
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6.2 Verkehrswertermittlung / Wertermittlungsverfahren im konkreten Fall
Im Grundsatz ist zur Verkehrswertermittlung das Vergleichswertverfahren vorzuziehen,wenn geeignete Kauffälle in ausreichender Anzahl vorliegen. Sollten nicht ausreichen-de bzw. geeignete Vergleichspreise vorliegen und/oder Unsicherheiten verbleiben, istim konkreten Fall das Ertragswertverfahren anzuwenden, da Eigentumswohnungenregelmäßig unter Renditeaspekten gehandelt werden.Für eine Ertragswertermittlung ist die Ermittlung des Bodenwertes erforderlich.
Bodenwertermittlung:
Eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen unbebauter Grundstückeim angezogenen Bereich, liegen dem zuständigen Gutachterausschuss für den maß-geblichen Stichtag gem. SV-Anfrage bei der Geschäftsstelle des GAA nicht vor. Hilfs-weise werden daher die vom GAA veröffentlichten Bodenrichtwerte als Ausgangsbasisfür die Bodenwertermittlung herangezogen. Diese Vorgehensweise entspricht demEW-Modell des zuständigen GAA zur Ableitung der Liegenschaftszinssätze, die imRahmen der Ertragswertermittlung Anwendung finden.
Vergleichswertermittlung:
Von Seiten der SV wurden zwei Anträge auf Kaufpreisauskunft gestellt. Zunächst wur-den Kauffälle aus der angezogenen WE-Anlage aus den letzten Jahren seit 2010 ab-gefragt. Da der zuständige GAA keine Auswertungen zur Ableitung eines Kaufpreisin-dexes zur Verfügung stellt und die meisten Kauffälle in der WE-Anlage für die Jahre2010 – 2017 und nur jeweils ein Kauffall aus den Jahren 2019 und 2021 festzustellensind, wurde ergänzend eine Kaufpreisauskunft für die Jahre 2022 bis heute für denWeiterverkauf von Eigentumswohnungen in benachbarten WE-Anlagen mit vergleich-barem Baujahr, ähnlicher Gebäudestruktur und Lagemerkmale abgefragt. Im Rahmendieser Kaufpreisauskunft konnten vom GAA 6 Kauffälle zum Weiterverkauf von Woh-nungseigentum, bestehend aus einer Eigentumswohnung mit Balkon innerhalb einerbenachbarten WE-Anlage mit vergleichbaren Merkmalen mitgeteilt werden.
Zu den Vergleichsfällen sind hier u. a. das Vertragsdatum, die Lage, die Geschossla-ge, das Baujahr, die WF-Größe,(mit einer Ausnahme) der Vermietungszustand, ggf.zusätzlich mitgekaufte Stellplatz-/ Garagenanteile (inkl. Angabe des zusätzlichen KP-Anteils), der absolute Kaufpreis und der Kaufpreis pro Qm-WF bekannt geworden. DieKaufpreisangaben beziehen sich jeweils auf den Wert der Eigentumswohnung ohnePKW-Stellplatz und/oder Garage o. ä..
Anpassungsfaktoren/ Umrechnungskoeffizienten für bestimmte Objektmerkmale, wiesie im Kreis Steinfurt z. B. für das Immobiliensegment der Einfamilienhäuser vorliegen,werden vom GAA für das Immobiliensegment der Eigentumswohnungen nicht abgelei-tet, sodass hier hilfsweise Anpassungen nach SV-Ermessen und allgemein gültigenErfahrungswerten erfolgen, sofern die Anwendung aus SV-Sicht für 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 Ertragswertermittlung gegenüber der Vergleichswertermittlung ist, dass diewertrelevanten Merkmale des Ausstattungsstandards und der Modernisierungsgrad imErtragswertverfahren durch den Ansatz der dementsprechend abgeleiteten nachhaltigerzielbaren Erträge sowie der modifizierten Restnutzungsdauer Berücksichtigung fin-den.
Die Marktkonformität des zu ermittelnden Ertragswertes (EW) wird durch die Anwen-dung der vom zuständigen GAA abgeleiteten Liegenschaftszinssätze und Umrech-nungskoeffizienten1 etc. hergestellt.
Dabei ist von wesentlicher Bedeutung, dass die Ermittlung des vorläufigen Ertragswer-tes im stichtagsbezogen gültigen EW-Modell des GAA im Sinne der erforderlichen„Modellkonformität“ gem. ImmoWertV erfolgt.
Demnach wird vom GAA für die Anwendung der veröffentlichten Liegenschaftszins-sätze im Rahmen der EW-Ermittlung von Eigentumswohnungen auf die Inhalte desEW-Modells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschüsse fürGrundstückswerte in NRW (AGVGA – NRW), Stand 06/2016, verwiesen (s. auchStandardmodelle der AGVGA.NRW - Quelle: https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2016-06-21_Modell_LZ.pdf).

6.3 Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (boG)
Im Rahmen der zuvor beschriebenen Wertermittlungsverfahren werden im jeweiligenModell nach ImmoWertV jeweils zunächst vorläufige Werte für eine schadens-/ män-gelfreie Immobilie ohne Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-stücksmerkmale - wie beispielsweise eine wirtschaftliche Überalterung, ein überdurch-schnittlicher Erhaltungszustand, Baumängel oder Bauschäden sowie (bei vermietetenObjekten) von den marktüblich erzielbaren Erträgen erheblich abweichende Erträge -ermittelt.
Erst am Ende einer jeden Berechnung sind die vom Üblichen abweichenden Merkma-le, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht, durch marktgerechteZu- oder Abschläge oder in anderer geeigneter Weise zu berücksichtigen.

1 Gemäß § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB obliegt den Gutachterausschüssen die Pflicht, eine Kaufpreissammlungzu führen und daraus für die Wertermittlung relevante Daten abzuleiten. Diese sind beispielsweise Kapitali-sierungszinssätze (Liegenschaftszinsätze), Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten oder Vergleichs-faktoren. Neben den anzuwendenden Faktoren oder Zinssätzen sind auch die zugrunde gelegten Ablei-tungsmodelle zu veröffentlichen.  Im Sinne der geforderten Modellkonformität sind im Rahmen der Ver-kehrswertermittlung die stichtagsbezogen gültigen Modellparameter abzufragen und anzuwenden.
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Zur Vermeidung der Doppelberücksichtigung ist im Detail zu überprüfen, ob wertbeein-flussende Umstände bereits innerhalb der Verfahren Berücksichtigung gefunden ha-ben. Hierzu wird festgehalten, dass insbesondere die normal-übliche Alterung undentsprechende "Gebrauchsspuren" keinen "Mangel" im Sinne von "Bauschäden" dar-stellen und innerhalb der Wertermittlungsverfahren zur Feststellung der vorläufigenVergleichs-/Sach-/Ertragswerte berücksichtigt werden.
Sofern über die übliche Abnutzung hinaus Baumängel / Bauschäden und/oder ein Mo-dernisierungsstau o. ä. mit dringendem Handlungsbedarf festzustellen ist, gilt, dassder daraus abgeleitete marktangepasste Minderungsbetrag nicht zwingend gleichzu-setzen ist mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Modernisierung anfallendenKosten. Die Aufwendungen für eine umfassende Instandsetzung sind möglicherweisehöher zu veranschlagen.  Ggf. fallen aber auch  - je nach Immobilienmarktlage - gerin-gere Kosten für eine Instandsetzung / Sanierung an.
Im Rahmen der Wertermittlung gem. ImmoWertV werden die Kosten z. B. regelmäßignur insoweit eingesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemäßen Normal-zustandes in Bezug auf die angenommene Restnutzungsdauer erforderlich sind und /oder den marktüblichen Gepflogenheiten entsprechen.
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7 SV-Beurteilung der wertrelevanten Grundstücksmerkmale

7.1 GB-Eintragungen / Teilungserklärung
Die Inhalte der Teilungserklärung inkl. Grundlagen der Bewirtschaftung der WE-Anlage sowie die im Bestandsverzeichnis eingetragenen Veräußerungseinschrän-kungen (s. Pkt. 4.1 und 4.2 ds. GA) werden sv-seits im Wesentlichen als normal-üblich beurteilt.

7.2 Lagequalität / Wohnlage
Die örtlichen und sonstigen Gegebenheiten erlauben eine Qualifizierung als mittlereWohnlage. Die relativ gering frequentierte und am nordöstlichen Grundstücksrandverlaufende Trasse der Tecklenburger Nordbahn stellt aus SV-Sicht keine nennens-werten Beeinträchtigungen dar.

7.3 Planungsrecht / bauliche Ausnutzung etc.
Sonderheiten, die sich aus dem Planungsrecht ergeben, sind nicht festzustellen. Diebauliche Ausnutzung des Schätzgrundstücks wird sv-seits im Vergleich der Grund-stückausnutzung benachbarter WE-Anlagen als üblich beurteilt.

7.4 Grundriss, Belichtung, Ausrichtung
Der Wohnungsgrundriss ist funktional und mit großem Wohnraum, anschließendemBalkon und gegenüberliegender Küche einerseits sowie „privatem“ Flur mit angren-zendem Kinder- und Elternzimmer sowie Bad/WC andererseits, ansprechend.Die Belichtungsverhältnisse sind insgesamt gut. Die Ausrichtung des Balkons nachNordwesten ist nicht optimal.

7.5 Ausstattung, Zustand
Die Bauausführung der WE-Anlage ist – bezogen auf das Gemeinschaftseigentumbaujahresüblich 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 Müll ist ein einfacher Ausstattungsstandardmit diversen Mängeln und Schäden zu erahnen.
Vor Begehung / Besichtigung und insbesondere Nutzung der Innenräume ist aus SV-Sicht eine professionelle Entrümpelung mit erhöhtem Hygieneschutz und Ent-sorgung von Möbeln, Ein- und Ausbauten als Sondermüll sowie eine nachfolgendeentsprechend durchzuführende Grundreinigung der gesamten Wohnung sowie desMieterkellers gem. SV-Beurteilung erforderlich.
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Die notwendige Instandsetzung der Wohnungen umfasst aus SV-Sicht zusätzlichdiverse Rückbaumaßnahmen in der Wohnung, u. a. inkl. Ausbau und Entsorgungsämtlicher verkleidender Bauteile, wie z. B. der Oberböden inkl. Fußleisten, ggf. desEstrichs, der Tapeten und ggf. des Innenputzes, der Einbaumöbel, der Innentüren,ggf. der Zargen, der Elektro-Feininstallationen, des Balkonbelages sowie ggf. derFenster-Dichtungsbänder o. ä..
Der Kostenaufwand für einen entsprechenden Rückbau inkl. Entrümpelung, Entsor-gung und Reinigung wird auf rd. 10.000 € geschätzt.Je nach Umfang des notwendigen Rückbaus sind Maßnahmen zur Wiederherstel-lung eines baualtersgemäßen „nutzbaren/vermietbaren“ Wohnungszustandes(mindestens im Bereich der Oberböden und Innentürblätter sowie Tapeten und Ma-lerarbeiten) erforderlich, die sv-seits auf ca. 15.000 € geschätzt werden.

7.6 Baumängel / Bauschäden / sonstige besondere Umstände
a) Gemeinschaftseigentum:

Im Gemeinschaftseigentum ist der Kostenaufwand für die beschlossene Hei-zungserneuerung in den drei Häusern im Grundsatz wertmindern zu berück-sichtigen (s. Pkt. 4.6 ds. GA).In Ansehung der vergleichsweise hoch ausfallenden Instandhaltungsrück-lage (s. Pkt. 5 ds. GA) und aus SV-Sicht realistischen Absicht, diese Maß-nahme inkl. anstehender Reparaturen im Jahr 2024 aus der Rücklage – ohnezusätzliche Sonderumlage – finanzieren zu können, kann im Rahmen dernachfolgenden Wertermittlung auf eine Wertminderung als boG verzichtet wer-den.
Der hohe Rücklagenbestand (s. Pkt. 5.2 ds. GA) und die anstehenden Mo-dernisierungs-, Reparatur-/Sanierungsmaßnahmen verhalten sich dement-sprechend aus SV-Sicht wertneutral.

b) Sondereigentum WE Nr. 25:
Baumängel und –schäden stehen bei der Wertermittlung des Sondereigentumsnicht im Vordergrund, da sich die Eigentumswohnung in einem insgesamt sanie-rungsbedürftigen Zustand befindet, dass ggf. vorhandene Mängel/Schädenund Reparaturaufgaben im Rahmen der notwendigen Rückbau-, Aufarbei-tungs- und Wiederherstellungsaufgaben der Innenräume mit durchgeführtwerden.
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, umeinen wieder nutzbaren/vermietbaren Zustand herzustellen, der noch keinenMehrwert für Modernisierungen, aber auch keinen Zuschlag für Unvorher-gesehenes und andere marktbedingte Abschläge vorsieht.
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Unter Berücksichtigung des Risikos entsprechender Mehrkosten und/oder im-mobilienmarktbedingter Abschläge – auch in Ansehung eines auf Grund der„Wohnungsgeschichte“ im Objekt (auch nach einer Sanierung verbleibenden)merkantilen Minderwertes – wird der marktangepasste Minderwert für denverdreckten, aus hygienischen Gründen unzumutbaren Gesamtzustand mittiefgehenden Verunreinigungen auf (10.000 € + 15.000 € =) 25.000 € plus Risi-kozuschlag und plus Marktanpassung auf minus 50.000 € geschätzt.
Dieser Abschlag berücksichtigt gem. SV-Einschätzung, dass auf dem freien Im-mobilienmarkt, ein erheblicher Abschlag für den beschriebenen Allgemeinzu-stand greifen muss, um überhaupt einen Käuferkreis ansprechen zu können undzum Verkaufsziel zu kommen.

SV-Hinweis:Der sv-seits festzustellende „marktangepasste Minderungsbetrag“ istnicht zwingend gleichzusetzen mit den im Falle einer Modernisierungsdurch-führung anfallenden tatsächlichen Kosten.Der Kostenaufwand für eine umfassende sog. Schönheitsreparatur unddarüber hinaus ggf. auch Modernisierung ist möglicherweise höher zu ver-anschlagen.Im Rahmen dieser Bewertung werden die Kosten nur insoweit eingesetzt,wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemäßen Normalzustandesin Bezug auf die angenommene Restnutzungsdauer erforderlich sind undden marktüblichen Gepflogenheiten entsprechen.

Weitere Mängel / Schäden oder sonst. wertbeeinflussende Umstände, die alsbesondere objektspezifische Grundstücksmerkmale im Rahmen der nachfolgen-den Verkehrswertermittlung Berücksichtigung finden müssen, sind nicht bekanntgeworden.
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8   Modellkonform abgeleitete Anknüpfungstatbeständezur Anwendung in den Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV 2021 (s. auch Pkt. 7 ds. GA):

Auf der Grundlage der objektspezifischen Merkmale werden folgende Bewer-tungsgrundlagen in Ansehung der Modellparameter zur Ermittlung des Liegen-schaftszinssatzes des GAA für Grundstückswerte im Kreis Steinfurt und derenAnwendung im konkreten Fall festgelegt:
8.1 Modernisierungsgrad

Der Modernisierungsgrad wird in Anwendung des "Punkterasters" für ausgeführteModernisierungen gem. Anlage 2 des EW-Modells der AGVGA-NRW und ergän-zender SV-Beurteilung als Basis zur modellkonformen Ableitung der wirtschaftli-chen Restnutzungsdauer wie folgt abgeleitet:
Im Modell werden Modernisierungsmaßnahmen, die länger zurückliegen, mit einerreduzierten Punkt-Zahl bzw. nicht berücksichtigt.
Im konkreten Fall geht die SV davon aus,dass die Investitionen zur Wiederher-stellung nutzbarer / vermietbarer Räum-lichkeiten – wie in Pkt. 7.5 ds GA be-schrieben – zwingend erforderlich sind,sodass entsprechende Merkmale desnotwendigen Rückbaus und wiederhergestellten Innenausbaus einen ent-sprechenden Punkt-Zuschlag begrün-den.
Gleichermaßen wird im Rahmen derWertermittlung unterstellt, dass die be-schlossene Heizungserneuerungdurch Inanspruchnahme der Rücklagezur Ausführung gekommen ist und diePunktesumme für die Heizungsmoder-nisierung dementsprechend auch vollzur Anrechnung kommt.

1 Die in der Klammer aufgeführten Zahlen geben die lt. Anl. 2 EW-Modell AGVGA-NRW maximal möglichePunktzahl für z. B. vollständige Bauteilmodernisierungen in jüngerer Vergangenheit an. Liegen die Maß-nahmen weiter zurück, ist lt. Modell-Definition ggf. ein geringerer Tabellenwert anzusetzen. Bei kernsanier-ten Gebäuden kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

 s, Pkt. 4.ds, GA (max.mögl.
Punkte)1

Punkte imkonkretenFall
Dacherneuerung inkl. Verbes-serung der Wärmedämmung: (4) 1,00
Verbesserung der Fensterund Außentüren: (2) 0,25
Verbesserung der Leitungssys-teme: (2) 0,00
Verbesserung der Heizungsan-lage: (2) 2,00
Wärmedämmung der Außen-wände: (4) 0,00
Modernisierung von Bädern: (2) 0,00
Modernisierung des Innenaus-baus: (2) 1,00
Wesentliche Verbesserung derGrundrissgestaltung: (2) 0,00
Punkte-Summe: (20) 4,25
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Fazit Modernisierungsgrad WE Nr. 25:
Gem. Tab.-Definition Anlage 4 zum SW-Modell der AGVGA-NRW begründen dieausgeführten Maßnahmen eine Qualifizierung als "kleine Modernisierungen imRahmen der Instandhaltung", die bei einer Punktesumme von 2 - 5 gilt.

8.2 Modifizierte Restnutzungsdauer
Aus dem ursprünglichen Baujahr/tatsächlichen Alter, der Gesamtnutzungsdauer so-wie durchgeführten Modernisierungen wird die sog. modifizierte Restnutzungsdauerals Modellgröße im Ertragswertverfahren gem. Anlage 2 EW-Modell der AGVGA-NRW wie folgt abgeleitet.
Gesamtnutzungsdauer (GND)gem. Modell  zur Ableitung der Liegenschaftszinssätzedes GAA im Kreis Steinfurt: 80 Jahre
Urspr. Baujahr: 1973Tatsächliches Alter per StTg.  - 2024 : 51 Jahre
Rechnerische RND 29 Jahre
Verjüngung in Ansehung des erreichten Alters (s. o)und des Modernisierungsgrades (s. Pkt. 8.2 ds. GA) +   3   Jahr

Modifizierte  Restnutzungsdauer (RND): 32 Jahre
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9 Bodenwertermittlung

9.1 Boden – Richtwert (BoRW)
Der GAA für Grundstückswerte im Kreis Steinfurt weist per01.01.20231  für den angezogenen Bereich - bei erledigtenErschließungskosten – ausschließlich einen Boden-Richtwertfür den sog. individuellen Wohnungsbau i. H. von 200 €/qmbei folgenden Merkmalen des Richtwert-Regelgrundstücks aus:Allgemeines Wohngebiet, ein- bis zweigeschossige Bebauung, offe-ne Bauweise, 30 m Grundstückstiefe
Der nächstgelegene BoRW für den Geschosswohnungsbauwird für den Bereich westlich der Düte beidseitig der Westerkappel-ner Straße (sofern es sich nicht um Sondernutzungsgebiete han-delt) – dito bei erledigten Erschließungskosten – i. H. von ebenfalls 200 €/qmbei folgenden Merkmalen des Richtwert-Regelgrundstücksausgewiesen:Mischgebiet, zwei- bis dreigeschossige Bebauung, offene Bauwei-se, 40 m Grundstückstiefe

9.2 Stichtagsbezogen gültiger BoRW
Per StTg.  ist eine Bodenpreisentwicklung gem. Auskunft der Ge-schäftsstelle des zuständigen GAA (noch) nicht feststellbar.Tendenziell ist aber gem. Rückfrage der SV beim GAA und eige-nen Erfahrungen mit einer annähernd stagnierenden Immobilien-preisentwicklung, in Teilen ggf. eine geringfügig steigende Bo-denpreisentwicklung festzustellen.In Ansehung der allgemeinen Tendenzen und darüber hinaus feh-lenden Auswertungen kommt der BoRW per Stand 01.01.2023 un-verändert per StTg. 19.01.2024 als Ausgangsbasis für die Bo-denwertableitung zur Anwendung.

1 Die Beschlussfassung des GAA für Grundstückswerte im Kreis Steinfurt zur Ausweisung der BoRW perStand 01.01.2024 erfolgt erst ca. im März 2024. Bis dahin kann von Seiten der Geschäftsstelle gem. Tele-fonauskunft der Geschäftsstelle keine erste Einschätzung auf der Basis derzeitiger Auswertungen gegebenwerden, sodass im Rahmen der Wertermittlung in ds. GA zunächst die BoRW per Stand 01.01.2023 alsAusgangsbasis heranzuziehen sind.
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9.3 BoRW-Modifizierung
Zur Bodenwertermittlung im konkreten Fall wird der BoRW für denGeschosswohnungsbau im nächstgelegenen Bereich i. H. von 200 €/qmherangezogen.
In Ansehung der tatsächlichen Grundstücksmerkmale desSchätzareals und ausgewiesenen BoRW sind Zu- oder Abschlä-ge (wegen z. B. abweichenden Merkmalen der Lage, Erschlie-ßungssituation, Grundstücksgröße, Ausrichtung, Bodenbeschaf-fenheit / Topographie und/ oder sonst. Lagevor-/ -nachteile) gem.Auswertungen des GAA Kreis Steinfurt und/oder aus SV-Sicht fürdas Schätzgrundstück in Ansehung der Regel-Richtwert-Definitionen nicht zu berücksichtigen.
Es ergibt sich somitein Bodenwert pro Qm-Areal – per StTg. – i. H. von 200 €/qm

9.4 Bodenwert – Fazit
200 €/qm x  6.361 qm-Areal  = 1.272.200 €x  246,5  :   10.000 Miteigentumsanteil WE Nr. 25 = 31.360 €

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

Zur Kontrolle und zum Vergleich:
Bodenwert pro Qm- Wohnflächenpreis31.000 € / 87 qm-WF  = 356 €/qm

Fortsetzung: Vergleichswertverfahren
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10 Vergleichswertverfahren

10.1 Kaufpreis-Auskunft
Der SV wurden vom zuständigen GAA sechs (bedingt) geeignete Kauffälle zum Wei-terverkauf von Eigentumswohnungen  aus den Vertragsjahren 2022 und 2023mitgeteilt. Im Detail handelt es sich insgesamt um Weiterverkäufe von Eigentums-wohnungen innerhalb einer benachbarten WE-Anlage mit vergleichbaren Merkmalenin 49504 Lotte-Wersen.Eine Preisentwicklung für vorangegangene Vertragsjahre bis heute / 2023 wurde vomGAA nicht ausgewertet.Der Immobilienmarkt in den Jahren 2022 und 2023 ist insbesondere geprägt durchstark zurückgegangene Kauffälle auf Grund des Angriffskrieges Russlands gegendie Ukraine und darauf folgende Unsicherheiten in der Bevölkerung, in der Welt-wirtschaft, in der Energiepolitik u. a., daraus folgende Preissteigerungen sowieGegenregulierungen durch Leitzinserhöhungen und dadurch bedingten Erhöhun-gen der Kapitalmarktzinsen.Die v. g. Einflussfaktoren wirken insbesondere auf alte, energetisch stark sanie-rungsbedürftige Immobilien preissenkend.Für die Schätzimmobilie wird diesbezüglich festgestellt, dass sich das Gemein-schaftseigentum mit der anstehenden, durch die Rücklage finanzierbaren Heizungs-erneuerung, in einem normal-guten Zustand ohne dringenden Handlungsbedarfbefindet. Im Sondereigentum sind dagegen umfangreiche Maßnahmen zur Moderni-sierung erforderlich, die unabhängig vom allgemeinen Marktgeschehen wertminderndzu berücksichtigen sind (s. Pkt. 10.5 ds. GA).
Im Übrigen gilt, dass Preissteigerungen, wie sie tlw. in der Vergangenheit festzustellenwaren, für die Jahre 2022 (ab ca. März 2022 – nach dem Kriegsbeginn 24.02.2022)und 2023 nicht festzustellen sind. Die Preise stagnieren bzw. sind in Regionen, dievon den positiven Preissteigerungen in den Vorjahren seit ca. 2010 bis 2022 stärkerbetroffen waren als z. B. kleinere Städte und Gemeinden wie die Gemeinde Lotte, ein-greifende Immobilienpreisrückgänge bei älteren sanierungsbedürftigen Immobilien zubeobachten. Ausgehend von den Kauffällen aus den Jahren 2022 und 2023 ist eineweitergehende Kaufpreisindexierung vom Vertragsdatum bis heute daher hier nichterforderlich.
Sofern hier Kaufpreise für vermietete Wohnungen vorliegen und mit zur Verkehrs-wertableitung herangezogen werden, wird der Kaufpreis nach SV-Ermessen mit einemFaktor 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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10.2 Kaufpreis-Modifizierung
Die vorliegenden Kaufpreise werden wie folgt modifiziert:

10.3 Der mittlere Kaufpreis pro Qm-Wohnfläche wird mit 1.756 €/qm-WFermittelt.
10.4 Auf der Basis der Kaufpreisauskunft und des darausabgeleiteten mittleren Vergleichspreises wird für die inFrage stehende Eigentumswohnung WE Nr. 25 ein

vorläufiger Vergleichswert per StTg. 19.01.2024i. H. von
1.756 €/qm x 87 qm = 152.772 €bzw. rd. 153.000 €festgestellt.

10.5 Marktangepasster Minderungsbetrag fürbesondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -siehe Pkt. 7.6 zu b) ds. GA inkl. SV-Hinweis: ./. 50.000 €
10.6 Bereinigter Vergleichswert per StTg. 19.01.2024 rd. 103.000 €

Der tatsächliche Ausstattungsstandard und die Vermie-tungssituation der ausgewerteten Kaufpreise und somitdes bereinigten Vergleichswertes bleiben offen.

Nr. KP in€/qm-WF
Vertrags-Monat/Jahr Baujahr WF(qm)

Anpassung vermie-tet/unvermietet
modifizierter Ver-gleichspreisinkl. BoW-Anteil

StTg.19.01.2024 1972/73 87 unvermietet pro qm-WF

1 1.481 03/2022 1972 78 k. A. 1,00 1.481 €
2 2.292 07/2022 1972 77 unvermietet 1,00 2.292 €
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 2.128 €

       Mittelwert 1.756 €
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11 Ertragswertermittlung

11.1 Jahres-Rohertrag
Grundlage der Ertragswertberechnung ist ein marktüblich erzielbarer Ertrag.

 Dieser wird für das in Frage stehende Wohnungseigentum Nr. 25
 (im Modell des GAA im Kreis Steinfurt zur Ableitung der Liegenschaftszinssätze – s.GMB 2023 Ziff. 8.3 inkl. Berücksichtigung der notwenigen Investitionen zur Erneue-rung der Heizung und zur Herstellung nutzbarer/vermietbarer Innenräume (s. Pkt. 7.5und 7.6 ds. GA)

mit einer im konkreten Fall angemessenen ortsüblichen Kaltmiete
  (abgeleitet vom GAA im Kreis Steinfurt auf der Basis vorliegender Angebotsmietenund im Grundstücksmarktbericht 20231 in einer Übersicht veröffentlichten Durch-schnittsmieten in Abhängigkeit der Wohnungsgrößen, s. dort Tab. 64)
  wie folgt ermittelt:

WE Nr. 25: 6,10 €/qm x 87 qm-WF =   530,70 € =Jahres-Rohertrag  x 12  =    rd.  6.368 €
11.2 Bewirtschaftungskosten (EW Nr.25) 2

 Verwaltungskosten   pauschal = 414 €Instandhaltung 87 qm x 13,60 € =  1.183 €Mietausfallwagnis rd. 2 % v. Rohertrag = 127 €Bewirtschaftungskosten  (rd. 27,1 %) = -  1.724 €

11.3 Jahres-Reinertragzum Wertermittlungsstichtag – 19.01.2024 – 4.644 €
11.4 Bodenwertverzinsung / Kapitalisierung Reinertrag

 Das Ergebnis zur Untersuchung des üblichen Liegenschaftszinssatzes für selbstge-nutztes Wohnungseigentum im Teilmarkt der Weiterverkäufe wird im GMB 2023 wiefolgt dargestellt und unter Ziff. 6.1.4 ergänzend erläutert:
1 Analog zur Bodenrichtwertausweisung erscheint auch der neue Grundstücksmarktbericht des zuständigenGAA erst ca. im März 2024, sodass auch hier zunächst auf die Veröffentlichungen im GMB 2023 zurückge-griffen werden muss und ggf. Anpassungen, sofern notwendig, auf der Basis von Marktbeobachtungen derSV greifen.2 Gem. EW-Modell AGVGA NRW / Anlage 3EW-Modell AGVGA
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Demnach  liegt der übliche Liegenschaftszinssatz für selbst-genutztes Wohnungseigentum im gesamten Kreisgebiet Stein-furt bei rd. 1,00 % .Die Standardabweichung wird mit +/-  0,70 %angegeben, die Spanne reicht von - 0,7 % bis 2,6 % ergibt.
Im konkreten Fall wird für die in Frage stehende Eigentums-wohnung in Ansehung
- der Lage in der Gemeinde Lotte, Ortsteil Wersen,
- der Art der WE-Anlage mit vergleichsweise größerem Um-fang mit 44 WE zzgl. 13 Garagen-TE mit gepflegtem Allge-meinzustandes des Gemeinschaftseigentums sowie
- der Immobilienmarktsituation per StTg., hier insbesondereim Vergleich zum Untersuchungszeitraum der Auswertungendes GAA zur Ableitung des angemessenen Liegenschafts-zinssatzes geprägt durch gestiegene Finanzierungszinsenund der insgesamt zu beobachtender Verunsicherung desKäufermarktes und Zurückhaltung potentieller Käufer bei Ver-kaufsabsichten älterer Immobilien
ein Liegenschaftszinssatz i. H. von rd.   1,25 %für angemessen erachtet, um im Ergebnis ein angemessenesKaufpreisniveau für das Schätzobjekt – ohne Berücksichtigungdes Zustandes der Eigentumswohnung im konkreten Fall – ablei-ten zu können.
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11.5 Fazit – Vorläufiges 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 (Übertrag Pkt. 11.3 ds. GA) 4.644 €abzgl. Bodenwertverzinsung31.000 €  x  1,25 % = ./. 388 €
verbleibender Reinertragsanteil für dieGebäudewertermittlung – Zwischenwert – rd.  4.256 €
Barwertfaktor (lt. Vervielfältiger-Tab.)bei einer wirtschaftl. RND von 32 J. (s. Pkt. 8.3 ds. GA)und Gebäudewertverzinsung i. H. von dito  1,25 % x 26,24 = 111.677 €

= 142.677 €
Vorläufiger (mängelfreier) Ertragswert rd. 143.000 €

11.6 Berücksichtigung besonderer objektspezifischerGrundstücksmerkmale
siehe Pkt. 7.6 ds. GA inkl. SV-Hinweis: ./.  50.000 €

11.7 Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag – 19.01.2024  rd.  93.000 €

Fortsetzung: Zusammenstellung – Vergleichswert / Ertragswert



GA WE-Anlage Am Bahnhof 1, 2, 3, 4, 7 u. 8 (WE Nr. 25, Hs. Nr. 4), 49504 Lotte-Wersen Seite 37

Münster, 19.01.2024
KATJA  KAUKEDIPL.-ING. ARCHITEKTIN
Von der IHK Nord W estfalenÖFFENT LICH  BESTELLT EUND  VEREIDIGT ESACHVERSTÄNDIGE  fürdie Bewertung von bebautenund unbebauten Grundstücken

12 Zusammenfassung – Vergleichs- / Ertragswert  - Vergleichsfaktoren

12.1 Zusammenfassung – Vergleichs- / Ertragswert
Bereinigter Vergleichswert (s. Pkt. 10.6 ds. GA) rd. 103.000 €

bzw.  :   87 qm-WF =   1.184 €/qm
Vorläufiger mängelfreier Vergleichswert (s. Pkt. 10.4 ds. GA) rd. 153.000 €

bzw.  :   87 qm-WF =    1.759 €/qm

Bereinigter Ertragswert  (s. Pkt. 11.7 ds. GA) rd. 93.000 €
bzw.  :   87 qm-WF =    1.069 €/qm

Vorläufiger mängelfreier Ertragswert (s. Pkt. 11.5 ds. GA) rd. 143.000 €
bzw.  :   87 qm-WF =    1.644 €/qm

12.2 Vergleichsfaktoren - Plausibilisierung
Im Grundstücksmarktbericht 2023 des GAA Kreis Steinfurt werden folgendeDurchschnittspreise für den Weiterverkauf von selbstgenutztem Wohnungsei-gentum im  Kreis Steinfurt veröffentlicht:
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Die abgebildeten Vergleichsfaktoren für die Baujahresklasse 1950 – 1974 sowie1975 – 1994 stellen eine gute Plausibilität der vorläufigen Wertermittlungsergebnissefür das Schätzobjekt mit einem Bj. 1972/73 dar. Die Berechnungsergebnisse liegen inAnsehung der Vergleichsfaktoren im Erwartungsbereich der SV.

12.3 Verkehrswertableitung – Gewichtung Wertermittlungsergebnisse
Der Verkehrswert von Eigentumswohnungen  ist in der Regel nach dem Vergleichs-wertverfahren zu ermitteln.
Da der Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad, der Allgemeinzustand sowietlw. die Nutzungs-/Ertragssituation der ausgewerteten Vergleichsobjekte im Detailnicht bekannt sind, wurde auch eine Ertragswertberechnung aufgemacht, weil sich derVerkehrswert von Eigentumswohnungen im  gewöhnlichen Geschäftsverkehr nebendem Vergleichswert auch am Ertragswert des Schätzobjektes orientiert.
Der Verkehrswert wird mit gleichem Gewicht vom Vergleichs- und Ertragswerter-gebnis abgeleitet.

Fortsetzung: Verkehrswert-Fazit
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13 Verkehrswert - Fazit

Demgemäß
schätze ich den

V E R K E H R S W E R T

des
Wohnungseigentums Nr. 25
in der WE-AnlageAm 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 . 9 8 . 0 0 0  € .

(in Worten: acht+neunzigtausend Euro)

Münster, den 19.01.2024

Katja Kauke


