Dip|._|ng. Joachim Low Von der IHK o6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstlicke,
Mieten und Pachten

Niedertiefenbacher Weg 11d

Amtsgericht Monschau 65594 Runkel-Dehrn

Laufenstrale 38
Telefon: 06431 973857
52156 Monschau Telefax: 06431 973858
eMail: j-loew@buero-loew.de

Datum: 02.08.2024

IAz. des Gerichts: 13 K 3/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Monschau, Blatt 960 eingetragenen 149/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 52156 Mon-
schau, Rosenthal 13, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dach-
geschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. VI bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums' wurde zum Stichtag 23.07.2024
ermittelt mit rd.

20.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten. Das Gutachten wurde in finf analogen Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen und einer digitalen Ausfertigung erstellt.

' Das Wohnungseigentum wurde nicht hergestellt, es handelt sich lediglich um einen Dachraum.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus?
Objektadresse: Rosenthal 13

52156 Monschau
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Monschau, Blatt 960, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Monschau, Flur 2, Flurstick 235, 936 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Monschau
LaufenstralRe 38
52156 Monschau

Auftrag vom 18.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.07.2024

Qualitatsstichtag: 23.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 23.07.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Mit div. Schreiben, Telefonaten und Akteneinsichten wur-

den die fir die Gutachtenerstellung bendtigten Objektun-
terlagen eingeholt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.04.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Teilungserklarung, Aufteilungsplane

Bodenrichtwert

Auskunfte von Behdrden

2 Das Wohnungseigentum wurde nicht hergestellt, es handelt sich lediglich um einen Dachraum.
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herangezogene Unterlagen, Erkundi- mit div. Schreiben, Telefonaten und Akteneinsichten wur-
gungen, Informationen: den die fir die Gutachtenerstellung bendtigten Objektun-

terlagen eingeholt.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.04.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Teilungserklarung, Aufteilungsplane

e Bodenrichtwert

¢ Ausklnfte von Behorden

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch die Mitarbeiterin Astrid Schneider wurden folgende

von

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeflihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten / MaRgaben

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass es sich bei dem zu bewertenden
Wohnungseigentum VI nicht um eine ausgebaute Wohnung handelt, sondern um einen
Dachraum mit einfachsten Einbauten (Abstellrdume in Leichtbauweise). Die derzeit vorhan-
dene Nutzflache betragt ca. 87 m?

Eine bauaufsichtliche Genehmigung flr den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwe-
cken liegt nicht vor und ist nach Lage der Dinge (Planungsrecht, Baurecht, Stellplatzfrage,
Denkmalschutz, Satzung der Stadt Gber die besonderen Anforderungen an die Baugestal-
tung zur Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des Ortsbildes in der Stadt Mon-
schau (Ortsstatut) vom 05.07.2010 - Geltungsbereich II) nicht zwingend erkennbar.

Der elektronisch Gbermittelten Bauakte der Bauaufsichtsbehdrde der Stadteregion Aachen
konnte zwar eine genehmigte Abgeschlossenheitsbescheinigung fir die Wohnung VI ent-
nommen werden, da diese aber die baurechtliche Zulassigkeit nicht von Rechts wegen pruft,
kann daher kein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung hergeleitet werden.

In den Aufteilungsplénen zur Teilungserklarung vom 28. September 2008 sind dem Plan fur
das Dachgeschoss keine Raumaufteilungen zu entnehmen (Anlage 4).

Diese Wertermittlung orientiert sich an der vorgefundenen Nutzung.

Im dem zu bewertenden Sondereigentum (Dachgeschoss) befindet sich auch der Standort
der zentralen Heizungsanlage fir alle Wohnungen. Ob diese dort verbleibt, kann nicht be-
antworten werden. Im ungtinstigsten Fall (wenn der jetzige oder ein klnftiger Eigentimer
die Entfernung verlangt) entstehen Kosten zur Verlagerung, die nach sachverstandiger Auf-
fassung (keine juristische Wertung) von der Hauseigentiimergemeinschaft zu tragen waren.
Uber Hohe der Kosten kann keine Auskuntft erteilt werden.
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Es besteht Denkmalschutz:

13 M. 19. Jh.;hmh’wwuw{a <
Jgeschossiger Bruchsteinbeu, straBenseitige
70-220 Trauffrent zu 7 Achsen mit Eingang in der
Mittelachse, rechte und links des "Eingangs
WWDJH ein vermsuertes Fenster, die Fenster mit

Blausteinfensterbinken, linke Giebelfront

zu 2 Fensterachsen, vor der rechten Giebel-
front niedrigerer Anbau, dessen Giebelseite
mit % rundbogigen Offnungen im EG und halh-
runden Fenster im C6, suf der straBenseitigen
Trauffront tellweise vermauertes Einfshrte-
tor '

Es besteht zu Gunsten eines anderen Miteigentiimers ein alleiniges Sondernutzungsrecht
an einer Grundstucksflache (Anlage).

Regelungen uber Stellplatzflachen sind nicht getroffen.

Vor einer vermodgenswirksamen Disposition wird dringend empfohlen die Hausverwaltung
zu kontaktieren und die Teilungserklarung nebst Aufteilungspléanen bei dem Grundbuchamt
des Amtsgerichts Monschau einzusehen.

Belange des Brand- und Schallschutzes sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei einer Wertermittlung gem. § 194
BauGB um eine Marktwertermittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln was zum jewei-
ligen Wertermittlungsstichtag ein Marktteilnehmer vermutlich unter Berucksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein solches Objekt zu zahlen. Einer solchen Wer-
termittlung kommt es im Wesentlichen darauf an den Ausstattungsstandart und die beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der Ausstat-
tungsstandart bestimmt die Hohe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamtnut-
zungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Ausstattungsstandart nicht auf die tatsachliche
vorhandene Ausstattung an, sondern um vergleichbare oder ahnliche Ausstattung. Diese
wird anhand der Gebaudeteile in einfach, mittel, gehoben, stark gehoben und luxus unter-
teilt. Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten im Ein-
zelfall. So kommt es bei der Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne Kosten-
werte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuord-
nen mit welchen Abschlagen ein wirtschaftlich vernunftiger Marktteilnehmer auf vorhandene
boG’s reagiert. Wird tUber Kaufpreise von Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt
in der Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierte Kostenvoranschlage ein, sondern
nimmt fur einen abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist sicherlich zwischen
unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau/Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine funktionierende Heizung
ist ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Also wird ein Markteilnehmer eine unabwend-
bare und sofortige Erneuerung der Heizungsanlage in voller Hohe berucksichtigen. Eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den Gebrauch des Objektes noch mog-
lich macht, wird in der Regel mit einem Abschlag bericksichtigt und nicht mit tatsachlich
aufzuwenden Kosten (die ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch sein kdnnen).
Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des Normalobjektes (ohne boG) im Sinne
eines Substitutionsgebaudes mittels NHK in einem Wertermittlungsmodell ermittelt (da nur
Normalobjekte untereinander vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt die an-
zuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem Normalobjekt und dem jeweiligen
Bewertungsobjekt sind die boG. Daher werden diese gemal ImmoWertV auch zwingend
nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor) bertcksichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert
genahert werden.

Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein Verkehrswert keinen ,,Absolutwert"
darstellt. Vielmehr ist hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten Wert darstellt
aber immer in einer Bandbreite. So liegen Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von +
10 bis 15% noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke ausreichenden Vertrauensrah-
men.

Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.
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Radonbelastung

Im Bereich der Kommunen Monschau und Simmerath wurde in ver-
schiedenen Gebauden eine erhdhte Konzentration von Radon fest-
gestellt. Radon ist ein natlrliches, radioaktives Edelgas. Durch Un-
dichtigkeiten des Gebaudes kann Radon in das Gebaude eindrin-
gen und langfristig zu Gesundheitsschaden fuhren.

In Monschau wurde bei 17,4% der Gebaude im Erdgeschoss und
bei 26% der Gebaude im Kellergeschoss der Grenzwert von 200
Becquerel je Kubikmeter Raumluft Uberschritten. In Simmerath be-
trug das Verhaltnis 12,5% und 30%.

Die Untersuchung auf Radon erfordert Messungen in einem Zeit-
raum zwischen 3 und 5 Monaten und ist im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung nicht durchfihrbar. Bei grundsatzlichen Be-
denken ist ein Test zu empfehlen. Informationen hierzu sind erhalt-
lich unter www.kemski-bonn.de und www.radon-info.de . Ein kos-
tenloses Merkblatt kann unter der Email-Adresse service@bmu.de
angefordert werden.

Hinweis: Der in diesem Gutachten ermittelte Verkehrswert enthalt
keinerlei Berucksichtigung einer evtl. vorhandenen Belastung von
Radon Gber dem Grenzwert.

Zu den Ausfiuhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfuhrungen sowie die in der
Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden innerhalb die-
ses Gutachtens eine Einheit.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Stadteregion: Aachen

Ort und Einwohnerzahl: Monschau, mit Stadtteilen ca. 12.500 Einwohner
Uberortliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene grélere Stadte/Gemeinden:
gen: Aachen (ca. 30 km entfernt)

KdlIn (ca. 75 km entfernt)
Maastricht (ca. 60 km entfernt)
Eupen (ca. 20 km entfernt)
Imgenbroich (ca. 3,5 km entfernt)
Simmerath (ca. 8 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 110 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Aachen-Lichtenbusch (ca. 24 km entfernt)

Bahnhof:
Aachen (ca. 30 km entfernt)

Flughafen:
KdIn-Bonn (ca. 85 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Stadtrand,;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 600 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,5 km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: bebaute Flache eben, ansonsten Steilhang (Fels)

Dipl.-Ing. Joachim Léw Seite 8 von 42
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Strallenfront:
ca. 57 m;

mittlere Tiefe:
ca. 17 m;

GrundstlicksgroRe:
insgesamt 636m m?;

Bemerkungen:
unregelmallige Grundsttcksform

Anliegerstralie (Sackgasse);
Stralde mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkplatze nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes
(Stralienseitig)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden;
Gefahr von Hochwasser

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 05.04.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Mon-
schau, Blatt 960 folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen:

Grunddienstbarkeit — Wegerecht

Beschrankt personliche Dienstbarkeiten — Denkmalschutz
Reallast — Denkmalschutz

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellit.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Es besteht Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Dipl.-Ing. Joachim Léw
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Gesamtvorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde
nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21), erschlie-
qualitat): Rungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, teilweise schriftlich, teilweise telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung
Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
teilunterkellert;
der Dachraum ist nicht ausgebaut;
freistehend

Baujahr: nicht bekannt, vermutlich um 1850

Modernisierung, soweit ersichtlich: leicht renoviert
Erneuerung der Heizung

Nutzflache: die Nutzflache betragt rd. 87 m?
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aulenansicht: insgesamt unverputzt, Bruchstein
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
KellerauRenwande:

Umfassungswande:

Innenwande im Dachgeschoss:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang:

Dach:

Massivbau
gemal Bauunterlagen Kiesbeton
Bruchsteinmauerwerk

Bruchsteinmauerwerk

einfache Leichtbauweisen in Holzstanderkonstruktion

Holzbalken, Keller Gewolbedecke aus Bruchstein

KellerauRRentreppe:
massiv

Geschosstreppen:
Holzkonstruktionen ohne Stufenbelag
zweilaufig mit Zwischenpodest
einfaches Holzgelénder

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen innen einfach gedammt
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: teilweise vorhanden; teilweise vorbereitet; auf Putz verlegt
Zahlerschrank im Bereich des gemeinschaftlichen Eigen-
tums

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Fllssiggas);

Brennstofflagerung Stahltank, oberirdisch;
im Sondereigentum keine Heizung

Warmwasserversorgung: im Sondereigentum keine

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,
Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine wesentlichen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen anlasslich der Ortsbesichtigung er-
sichtlich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht teilweise ein Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, unbefestigte Stellplatzflache,
keine Gartenanlagen und Pflanzungen, keine Einfriedung

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum
zugeordnet

Stellplatz- und Gartenflache
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Flache:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum liegt im Dachgeschoss, im Auftei-
lungsplan mit Nr. VI bezeichnet.

die Nutzflache betragt gemafl dem eigenen Aufmaf}
ca. 87 m?

Flur ohne Fenster 9,42 m?
Abstellraum | 5,42 m?
Raum | mit Standort Zentralheizung,
Dachflachenfenster schadhaft 25,55 m?
Abstellraum |l ohne Fenster 7,07 m2
Abstellraum Il ohne Fenster 6,57 m?
Raum Il mit Dachflachenfenster schadhaft 26,46 m?
Abstellraum |V ohne Fenster 6,14 m
schlecht

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Dachschragen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Spanplatten ohne Belag

Gipskartonplatten ohne Belag;
Giebelwande Bruchstein unverputzt

Gipskartonplatten ohne Belag
Dachflachenfenster, schadhaft
keine

keine

keine vorhanden

keine wesentlichen erkennbar

3.5 Sondernutzungsrechte Sondereigentum und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-

gentum:

Erhaltungsricklage
(Instandhaltungsricklage):

keine

nicht bekannt

keine
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 149/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehr-
familienhaus bebauten Grundstick in 52156 Monschau, Rosenthal 13 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. VI bezeichnet zum Werter-
mittlungsstichtag 23.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Monschau 960 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Monschau 2 235 936 m?

Das (Teil-)Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht
vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B.
veraulert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
bebaubare Flache Mehrfamilienhaus 436 m?
Felshang Unland 200 m?
Summe der Bewertungsteilbereichs 636 m?
flachen

Hinweis: Die Flache des Sondernutzungsrechtes zugunsten eines anderen Miteigentiimers
betragt ca. 300 m? und wird bei den Bewertungsteilbereichsflachen nicht angerechnet.

4.2 Verfahrenswahl

Ertragswertverfahren

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebaubare Flache*

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebaubare Flache“

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 85,00 €/m?

Flache (m?) X 436 m?

beitragsfreier Bodenwert = 37.060,00 €
rd. 37.100,00 €
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4.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 37.100,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 149/1.000

anteiliger Bodenwert = 552790¢€
rd. 5.530,00 €

4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,bebaubare Flache*

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirt-
schaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (beziehungsweise des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Ka-
pitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Im (hier angewendeten) sog. vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertrags-
wert ermittelt durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Werter-
mittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils der-
selbe (objektspezifisch angepasste) Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch man-
gelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Gberprift, die
ordnungsgemale Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstorungen nicht ein-
sehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder Mitarbeitern
des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten un-
berucksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie sie fiir ein
Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.
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Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum
hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG Schleswig
(Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese sind zwar gemaR §
21 Abs. 3 der WertV zu berlcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch lediglich fur die Feststellung
des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige Au3enwirkung dergestalt, dass sich der Erwer-
ber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren
kostenmalige Bewertung gerufen kann. Dabei ist zudem zu berUcksichtigen, dass es sich bei der
Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich
geringfigige Mangel zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch
in der allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein Verkehrswert-
gutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Riick-
schllisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel
werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der Kosten, die tatsachlich entstehen kon-
nen, belaufen.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache marktublich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung

Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

(€) (€)

Wohnungseigentum | Abstellraum ca. 87 1,25 108,75 1.305,00
(Mehrfamilienhaus) | Dachge-

schoss
jahrlicher Rohertrag 1.305,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(10,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 130,50 €

jahrlicher Reinertrag = 1.174,50 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 5,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 17,159
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 20.153,25 €
abgezinster Bodenwert + 785,26 €
(0,142 x 5.530,00 €)
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 20.938,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 19.938,51 €
rd. 20.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbezug-
lichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertick-
sichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

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

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

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen bestimmt.

Diskontierter Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Er-
tragen zugeordnet wird, mit dem Liegenschaftszinssatz tber die Restnutzungsdauer abgezinst.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -1.000,00 €

e pauschale Schatzung

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Felshang“

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,50 €/m?

Flache (m?) X 200 m?

beitragsfreier Bodenwert = 100,00 €
rd. 100,00 €

4.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 100,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 149/1.000

anteiliger Bodenwert = 14,90 €
rd. 15,00 €
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4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Felshang“

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Felshang* 15,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)

anteiliger Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Felshang“ = 15,00 €

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen wertrele-
vanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen, in erhdhtem Male
zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unberticksich-
tigt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert

bebaubare Flache 20.000,00 €
Felshang 15,00 €
Summe 20.015,00 €

Der Verkehrswert fur den 149/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstuick in 52156 Monschau, Rosenthal 13 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. VI bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Monschau 960 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Monschau 2 235

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2024 mit rd.

20.000,00 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 02.08.2024

Dipl.-Ing. Joachim Low
vereidigter Sachverstandiger

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer Weitergabe des
Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken als dem Grund
der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberthrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he
des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschranki.

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

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BauO NRW:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung dber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken~

[5] T. Gerardy, R. Méckel, (Hrsg.), Praxis der Grundstiicksbewertung
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Ubersichtskarte (Internet 6 Monate) MairDumont @

52156 Monschau, Rosenthal 13 P

Ausdehnung: 34.000 m = 34.000 m

o 20.000 m
b mit {Eine Vervielfilti istg bis zu 40 Druckii; Die veriffentlichung Im Internet ist auf
& Monate begrenzt.)
Die Ubersichtskare wird herausgegeben vom Fali-Verfag. Die Karte enthalt u 2. die S Tukiur, die G | , die FRach ang und die
reglonale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte begt flachendeckend fir Deutschiand vor und wird im Malstabstareich 1:200,000 urd 1:800.000 angeboten. Die
Karte darf in einem Exposé genulzt weiden. Die Lizenz umfasst die Vervielbitigung von 30-40 Drue 1 sowie fiir de V g in Gutachten Im

Rahmen von Zwangsverstélgeringen urd deren Versfentiichung durch Amtsgerichte. e Gutachten baw, Exposds dirfen als PDF-Dokument im Internes
wurdffentlicht werden, Die Veréffentlichungszelt ist suf & Monate begrenst Bine Ausnahme sind Gutachien zu Zwangsversisgerungen. Diese dirfen lEngstens
far die Dauer des Twangsversteigerungsverfahrens im Internet vertffentieht werdan

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2024

on- Ij cO

(lizenziert tUber www.geoport.de)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Regionalkarte MairDumont @

52156 Monschau, Rosenthal 13 geoport

l Vefljhomdem | | ﬁ .i ;‘\E

02.07.2024 | 02768953 | \
Mabstab (Im Papierdruck): 1:20.000 _ —_ o _]
Auedehnung: 3.400 m x 3.400 m — == == e
B 2,000 m
Reoi mit Verkehrsinfr {Eine Vervielfa gistg bis zu 30 Dr en.)
Die A e wind her; vom Falk-Veriag, Er enthalt u.a, die Bebauung, StraBenramen, Topografie und die Verkehrsinfrastrustur der Stadt. Die

Karte Il'egr. flachendeckend fir Deutschiand vor und wird m MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angaboten. Die Karte cerf in einem Exposé genutst
Py

werden. Die Lizen: umfasst die Vervielfdliouna von maximal 30 Exemplaren, sowse die Verwensuhg in Guetackten Im REhmen von Zeangsvarstelgerungen Und
deten Verdffentlichung durch Amisgerichte

Datenquelia
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2024

(lizenziert Gber www.geoport.de)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

StidteRegion Aachen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Zollernstralie 10

52070 Aachen Flurkarte NRW 1:1000

Flurstiick: 235
Flur; 2

Gemarkung: Monschau ;—:“'"‘:_ 11.07.2024
Rosenthal 13, Monschau ichen

] 32305000

Dis Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
men des § 11\&!; DVOzVermKaiG NRW
Tulissiy. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKaiG NRW verfoigt

Malistab 1 : 1000

© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn

http://www.lvermgeo.nrw.de
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Anlage 4: Aufteilungsplan, Ansicht, Schnitt
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Anlage 5:  Sondernutzungsrecht

= AARCCHEN + 882472912833

NR.B68 Spez

1

<UG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER . Kreis Aachen
= ORI RN - Vermessungs- und Katasteramt -
| Gemelnde Monschau
ungef. MaBstab 1 : 1000 ! Gamarkung Monschau, Flur 2
Danum: 11,05.2004 (Antraga-r.: B1 147204) | Flurstick 235

i

Alrs Anlage I. :

B UK (R N4 e 17 003 1

genomrnen,

Monachau, .:*engf L?DM?@(F

H56D1?‘9_4m

In Monsehia vors 38 9.0 Nrd 2c0 4

W 800 2085 H

R2517 440 m

Doy - AL 1 Vi)
] mmm 1 mww

Oor Auszug st maschinel erzevgl, o st ahne Linterscndf gaig

0 ik
thn-u-nmu

Aammle durch den Krels Aachen

Sondernutzungsrecht
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Anlage 6: Fotos
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Bild 1:  Blick in die ErschlieBungsstrae Bild 2: Blick in die ErschlieBungsstralle
mit Bewertungsobjekt mit Bewertungsobjekt

Bild 3: Gebaudeansichten Bild 4: Gebaudeansichten
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Anlage 6: Fotos
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Bild 5: Geb&audeansichten Bild 6: Geb&audeansichten

Bild 7: Gebaudeansichten Bild 8: Hauseingangsbereich
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Anlage 6: Fotos
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Bild 9:  Kelleraulientreppe Bild 10: Innenansichten
Dachgeschoss (W VI)

Bild 11: Innenansichten Bild 12: Innenansichten
Dachgeschoss (W VI) Dachgeschoss (W VI)
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Anlage 6: Fotos
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Bild 13: Innenansichten Bild 14: Innenansichten
Dachgeschoss (W VI) Dachgeschoss (W VI)

R

Bild 15: Innenansichten Bild 16: Innenansichten
Dachgeschoss (W VI) Dachgeschoss (W VI)
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Anlage 6: Fotos
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Bild 17: Innenansichten Bild 18: Haustechnik (Beispiel)
Dachgeschoss (W VI)

Bild 19: Haustechnik (Beispiel) Bild 20: gemeinschaftliches Eigentum
Eingangsbereich Erdgeschoss
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Anlage 6: Fotos
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Bild 21: gemeinschaftliches Eigentum Bild 22: gemeinschaftliches Eigentum
Treppenhaus Treppenhaus

Bild 23: gemeinschaftliches Eigentum Bild 24: gemeinschaftliches Eigentum
Treppenhaus mit Zugang Dach- Kellerraume
geschoss
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Anlage 6: Fotos
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Bild 25: gemeinschaftliches Eigentum Bild 26: gemeinschaftliches Eigentum
Kellerrdaume Kellerraume

Bild 27: gemeinschaftliches Eigentum Bild 28: gemeinschaftliches Eigentum
Kellerraume Kellerraume
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Anlage 6: Fotos
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Bild 29: Schaden Sondereigentum VI Bild 30: Schaden gemeinschaftliches
(Beispiel) Eigentum Keller (Beispiel)

Bild 31:  AuBenanlagen (Stellplatze) Bild 32: Steilhang
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Anlage 6: Fotos
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Bild 33:  Steilhang Bild 34: Steilhang

Bild 35: Flussiggastank Bild 36: Aussicht Richtung Rur
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