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GUTACHTEN

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

im Teileigentumsgrundbuch von Vluyn, Blatt 1778 eingetragenen 4.611/100.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten
Grundstiick in 47506 Neukirchen-Vluyn, Glogauer Stral3e 7-9, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Geschaftslokal und den Kellerraumen, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 59 bezeichnet

' KEINE INNENBESICHTIGUNG !!!
Foto (siehe Originalgutachten)

im Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 041/22

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum Stichtag
20.06.2023 ermittelt mit

rd. € 83.000,00.

Internetgutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegentber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekirzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Moers, nach vorheriger Riucksprache, eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus
(4611/100.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an einem Laden-
lokal im Erdgeschol3, im Aufteilungsplan mit Nr. 59 ge-
kennzeichnet)

Objektadresse: Glogauer Stral3e 7-9
47506 Neukirchen-Viuyn
Das Objekt befindet sich im Stadtteil Viuyn.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Vluyn, Blatt 1778, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Vluyn, Flur 2, Flurstiick 977 (6.246 m2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemald Schreiben des Amtsgerichts Moers vom
18.04.2023 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und 885a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Darlber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hor gem. 855 ZVG (i. S. v. 897 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor wurde nicht vorgefunden.

Wertermittlungsstichtag: 20.06.2023
Qualitatsstichtag: 20.06.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 20.06.2023 wurden die Pro-

zessparteien durch Einwurf Einschreiben vom
26.05.2023 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da der Ei-
gentimer/Mieter zum Ortstermin nicht erschienen ist.

Teilnehmer am Ortstermin: Lediglich der Sachverstandige war vor Ort.
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Eigentiimer: siehe Originalgutachten

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

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

¢ Auskunft bezlglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

e Auskunft der RAG AG

¢ Teilungserklarung

¢ Unterlagen der Hausverwaltung

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Moers (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt.

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

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

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

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmé&fig und insoweit auftragsgemal} zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs
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eingetragen sein kénnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

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

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

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

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

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il belastet (siehe Ausfihrung in Abschnitt 2.4.)

Grundsatzlich immer zu bertcksichtigen sind die das Bewertungsgrundsttick begtnstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

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

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

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

Grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. 8 52 Abs. 2 ZVG) bestehen
nach Recherchen des Sachverstandigen fur das Bewertungsobjekt nicht.
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1.4 Besondere Sachverhalte

e Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden. Die Bewertung erfolgt daher
allein auf der Grundlage der Aul3enbesichtigung sowie nach Aktenlage.

e Die Starken und Schwéchen der Immobilie sind in Abschnitt 3.7. zu finden.

e Zur abschlieRenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzabhl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen
Wesel

Neukirchen-Vluyn (ca. 27956 Einwohner);
Stadtteil Vluyn (ca. 13226 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Krefeld / Duisburg / Geldern/Venlo (ca. 12,5km /17,2
km /22,9 km / 30,4 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 37,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 40 Neukirchen-Viuyn AS 7 (ca. 1,0 km entfernt)

Bahnhof:
Moers (ca. 8,1 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 33,2 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2,1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 0,7 km bis 2,5 entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2,1 km entfernt;
einfache Wohnlage, malige Geschaftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in mehrge-
schossiger Bauweise

keine, die Uber das gebietstypische Mal3 hinausge-
hen.
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Bergbau:

1 vom 24.05.2023

weitgehend ebenes Gelande

siehe Anlage “Katasterkarte”

Grundsticksqgrofie:
6.246 m?

Wohnstrafe;
StralRe mit normalem Anwohnerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein;

Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus o6ffentlicher
Versorgung; Kanalanschluss

tlw. Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Dem Schreiben der RAG! ist zu entnehmen, dass der
letzte auf dieses Grundstick einwirkende Tiefenab-
bau im Jahre 1992 eingestellt wurde. Nach einhelliger
Leermeinung und bergmé&nnischer Erkenntnis sind
bergbaubedingte Bodensenkungen an der Tages-
oberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht
mehr schadensrelevantes Mal3 abgeklungen.
Naturgastaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspal-
ten und andere bergbauliche Besonderheiten sind sei-
tens der RAG nicht bekannt.

Der RAG wurden Bergschéden bis 2011 gemeldet,
diese wurden auch behoben bzw. entschadigt.

1996 fand eine Messung statt, bei der eine Schieflage
von -0,30mm/m ermittelt wurde. Hierbei handelt es

Glogauer Stral3e 7-9,
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sich um keine entschadigungspflichtige Schieflage.

Auswirkunqg auf den Verkehrswert
keine

Altlasten: GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel? ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflaiche noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2yom 17.05.2023
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grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug?®

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

3vom 18.04.2023

Vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Vluyn, Blatt 1778, neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, folgende Eintragung:

e Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Fernhei-
zungsrecht) fir die Ruhrkohle Aktiengesellschaft in
Essen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
06. Mai 1975 eingetragen in Vluyn 1713 am 03. Juni
1975 und bei Anlegung dieses Blattes hierher tber-
tragen am 04. Juli 1975.

Auswirkung auf den Verkehrswert

Wie bereits zuvor beschrieben, werden die Eintragun-
gen fur den Zweck des hier vorliegenden Versteige-
rungsgutachtens im Folgenden nicht weiter bertck-
sichtigt. Den Ersatzwert fir moglicherweise bestehen-
bleibende Rechte, wird das zustdndige Gericht im
Versteigerungstermin bekannt gegeben.

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

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Recherchen des Sachverstandigen nicht be-
kannt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis* vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragun-
gen.
Denkmalschutz: Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch

handelt es sich um ein Bodendenkmal®.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl)

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

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

4vom 25.05.2023
® laut schriftlicher Auskunft der Stadt Neukirchen-Viuyn vom 19.05.2023
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land®
stuicksqualitat):

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit mehreren Mehrfamilienh&usern und erdgeschossigen Gewerbeein-
heiten bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das zu bewertende Sondereigentum steht vermutlich leer.

2.8 Monatlich zu zahlendes Hausgeld

Das monatlich zu zahlende Hausgeld betragt (gemaf Wirtschaftsplan 2024) € 620,00 inkl.
Anteil Heizung. Hierin enthalten ist ein Ricklagenanteil von € 289,00.

6vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
7 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Neukirchen-Viuyn vom 19.05.2023
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Zum Ortstermin war eine Innenbesichtigung nicht moglich. Daher bildet Grundlage fir die
Gebéaudebeschreibungen die Erhebungen im Rahmen der Auf3enbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie Annahmen und Zustandsvermu-
tungen. Abweichungen sind méglich und wahrscheinlich.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Auch Angaben zur bauphysikalisch korrekten Ausfiihrung der baulichen Anlagen (Dampf-
sperren, Warmedammschichten, schallschutztechnisches Verhalten der Bauteile etc.) und
zur Standsicherheit (Statik) kann im Rahmen dieses Wertgutachtens grundsatzlich nicht
gemacht werden.

Brandschutztechnische Erfordernisse oder Gegebenheiten wurden nicht geprift. Es wird
eine Ordnungsmaigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschéaftshaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Energieeffizienz:

AuRenansicht;

Wohn- und Geschaftshaus;
1-8 geschossig;
unterkellert;

Flachdach

ca. 1967 (gemald Auskunft der Stadt Neukirchen-
Vluyn)

nicht bekannt
nicht bekannt

insgesamt Klinkermauerwerk

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk mit hinterlufteter Fassade
Mauerwerk

Stahlbeton

nicht bekannt

Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang vernachlassigt

Dachkonstruktion:

nicht bekannt

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckuna:

Glogauer Stral3e 7-9,
47506 Neukirchen-Viuyn
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Bitumendachbahnen

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht bekannt

Heizung: Fernheizung

Laftung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gemeinschaftseigentums

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: soweit ersichtlich, gut bis ausreichend
Bauschéden und Baumangel: nicht bekannt

wirtschaftliche Wertminderungen:  nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung: Von auf3en macht das Objekt den Eindruck eines nor-
malen Unterhaltungszustandes.

3.3 AulBenanlagen

3.3.1 Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun,
Hecken)
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3.4 Sondereigentum an dem Geschaftslokal im Erdgeschof3 und den dazugehorigen
Kellerraumen

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an dem Geschaftslokal
baude: im Erdgeschof3 und den dazugehdrigen Kellerraumen
im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet.

Nutzflache: Die Nutzflache betragt gemafl den von mir beschaff-
ten Unterlagen rd. 115 m? und wurde ungepruft tber-
nommen (aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
war eine Mal3prifung nicht moglich)

Raumaufteilung: Das Ladenlokal ist (gem. Planzeichnungen) wie folgt
aufgeteilt:

Erdgeschol3
- Speiseraum (ca. 54,00m?)

- Schankraum (ca. 42,50mz2)
- Kiiche (ca. 13,50m?)

- Nebenraum (ca. 6,00m?)

- WC- Personal (ca. 2,50m?)

Keller
- zwei Kellerraume
- Kihlkeller
- WC- Anlage (Damen und Herren getrennt)
- Kegelbahn
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: den Planen nach zu urteilen, normal

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Gewerbeeinheit

Bodenbelage: nicht bekannt

Wandbekleidungen: nicht bekannt

Deckenbekleidungen: nicht bekannt

Fenster: Einfachfenster aus Metall
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nicht bekannt
nicht bekannt

zweckmalig

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Son-
dereigentums:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Dem vernachlassigten auReren Anschein nach ist da-
mit zu rechnen, dass im Inneren des Objektes ver-
schiedene Arbeiten erforderlich sind. Hierfur erfolgt

der Ansatz einer Rickstellung in Hohe von 10% des
Verfahrenswertes.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

nicht vorhanden

keine

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

ME = 4611/10000;

RE =4611/10000;

keine

Glogauer Stral3e 7-9,
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Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fur den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:
VK =4611/10000;
VE =4611/10000;

keine
Erhaltungsrtcklage (Instandhal- Die anteilig auf das hier gegenstandliche Sonderei-
tungsricklage): gentum entfallende Erhaltungsriicklage betragt zum

Stichtag 31.12.2022 € 4.787,10. Eine Sonderumlage
ist derzeit nicht geplant.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Gemeinschaftliches Eigentum

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zu-
stand. Grollere MalRnahmen, die eine Sonderumlage erforderlich machen wirden, sind
derzeit nicht geplant.

Offensichtlich stehen die Ladenlokale im Erdgeschol3 Uberwiegend leer, ein nachhaltiger
Gewerbestandort ist hier nicht gegeben. Es erfolgten bereits einige Umnutzungen von La-
denlokalen in Wohnraume.

Sondereigentum

Angaben zum Sondereigentum kénnen nicht gemacht werden, da eine Innenbesichtigung
nicht maglich war. Die Bewertung erfolgt daher allein auf Grundlage der auf3eren Eindruicke
sowie nach Aktenlage. Aufgrund des ungepflegten und vernachlassigten Erscheinungsbil-
des ist davon auszugehen, dass im Objekt weitere MaRnahmen erforderlich sind.
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3.7 Starken und Schwachen der Immobilie

An der Stelle werden die Starken und Schwachen des Objektes zusammenfassend gegen-
Ubergestellt.

Starken

marktgéngiges Kaufpreisvolumen
zweckmafiger und marktgéangiger Grundriss (gem. Planunterlagen)

ggfls. Umnutzung zu Wohnzwecken denkbar (wurde in den Ubrigen Einheiten tlw.
umgesetzt)

Schwachen

Fazit:

malfige Lage fur eine gewerbliche Nutzung -> geringe Nachfrage; mafige Lage fur
eine Wohnnutzung aufgrund verdichteter Bebauung durch mehrgeschossige Bau-
weise; geringe Sozialabstande

mafiger Objektzustand
keine Nutzung von regenerativen Energien
energetische Defizite im Bereich des Daches und der Fenster

grol3e Eigentimergemeinschaft (ca. 60 Einheiten); erschwerend bei Abstimmungen

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

Lage und Lageeinfliisse

Das hier gegenstandliche Objekt befindet sich am Stadtrand von Neukirchen- Viuyn und ist
Teil einer grofRen Wohnanlage. Es handelt sich um eine einfache Lage innerhalb des Stadt-
gebietes. Die Gesamtanlage besteht aus zwei Mehrfamilienhausern mit insgesamt 56
Wohneinheiten, vier erdgeschossigen Gewerbeeinheiten sowie verschiedenen Garagen.
Die unmittelbare Umgebung wird weitgehend durch eine verdichtete, mehrgeschossige
Wohnbebauung aus vergleichbaren Baujahren gepréagt. Die Entfernung zu den 0&rtlichen
Nahversorgern betragt etwa 1,5km.

Bewertungsobjekt/ Grundriss

Bei dem Versteigerungsobjekt handelt es sich um eine erdgeschossige Gewerbeeinheit als
separates Flachdachgebaude. Das Objekt wurde um das Jahr 1960 errichtet. In den letzten
Jahren erfolgte hier eine Nutzung als Gaststatte mit Kegelbahn.

Der zu bewertende Miteigentumsanteil am Grundsttck betragt 4611/100000 und ist verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Gewerbeeinheit im Erdgeschol? nebst Kellerraumen,
im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet.

Die Gesamtanlage macht einen gepflegten und ordentlichen Eindruck.

Investitionen in das gemeinschaftliche Eigentum stehen mittelfristig nicht an, derzeit existiert
eine ausreichende Instandhaltungsricklage. Mit einer Sonderumlage ist daher nicht zu
rechnen.

Die Gewerbeeinheit verfugt Uber eine Flache von etwa 115,00m2 im Erdgeschol3 und wei-
teren 171m?2 (inkl. Kegelbahn) im Keller.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Bauschaden, Bauméngel und sonstige Besonderheiten

Energetischer Zustand

¢ keine Nutzung von regenerativen Energien

¢ Einfachverglaste Fenster

¢ baujahresentsprechender Zustand der Gesamtkonstruktion (Dach, Fassade, etc.)

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort/ Marktgegebenheiten

¢ Vergleichbare Angebote in der naheren Umgebung sind derzeit nicht veroffentlicht. Vor-
liegend handelt es sich jedoch um eine fur die Nutzung mafige Lage, daher ist insgesamt
von einer verhaltenen Nachfrage auszugehen.
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e Seit mehreren Monaten steigende Kapitalmarktzinsen und héhere Hiurden bei der Kredit-
vergabe (aufgrund Inflation und gestiegener Energiepreise) fihren momentan zu einer
Beruhigung der Nachfrage. Uberzogene Preise, wie in der Vergangenheit oftmals zu be-
obachten, werden sichtbar aktuell nicht mehr gezahlt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 4.611/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstick in 47506 Neukirchen-Viuyn,
Glogauer Stral3e 7-9 verbunden mit dem Sondereigentum an dem Geschéftslokal im Erd-
geschol3 und den Kellerraumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.06.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Viuyn 1778 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Viuyn 2 977 6.246 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

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

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

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine
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wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist. Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstticks-
markts (bedingt) auch Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen
werden.

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

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick

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

5.4 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 165,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das
Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = 1500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstticksflache (f) = 6.246 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-
grundstlicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 20.06.2023 x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m?
Flache (m?) 1500 6.246 X 1,00 El
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 165,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
Flache X 6.246 m2
beitragsfreier Bodenwert =1.030.590,00 €
rd. 1.030.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 insgesamt
1.030.000,00 €.

5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Bei Grundstiicken deren Bebauung vorrangig zur Erzielung von Ertragen dienen, ist der
wertbildende Faktor vor allem die bauliche Ausnutzbarkeit des Grundsticks. Zwar bildet
sich der Wert dartber hinaus auch in Abhangigkeit von der Grundstticksgrof3e, jedoch ist
nach Auffassung des Sachverstandigen beim vorliegenden Grundstick keine weitere An-
passung vorzunehmen, da das Grundsttick in Relation zu seiner Flache optimal ausgenutzt
wurde. Die bauliche Nutzung entspricht auch weitgehend der umliegenden Bebauung.
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5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
4.611/100.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtob-
jekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung an-
gehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.030.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 1.030.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 4.611/100.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 47.493,30 €

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert = 47.493,30€

rd. 47,

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023 47.500,00 €.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztig-
lich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung
des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundsttick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
ricksichtigen.

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flur mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, 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 Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ €
(€/Stck.)
Teileigentum  (Wohn- Gewerbe 115,00 5,00 575,00 6.900,00
und Geschéftshaus)
Summe 115,00 - 575,00 6.900,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.900,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.327,10 €
jahrlicher Reinertrag = 5.572,90 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

4,50 % von 47.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 2.137,50 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.435,40 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 13,008

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 44.687,68 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 92.187,68 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage + -9.218,77 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 82.968,91 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 82.968,91 €
rd. 83.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus der von mir beschafften Teilungserklarung tber-
nommen. Die Angaben wurden durch mich auf Plausibilitat Gberpruft und dieser Wertermitt-
lung zu Grunde gelegt. Fehlende Angaben wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten,
basierend auf Ublichen Ausbauverhaltnissen, ermittelt erganzt. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachenrichtlinie (WF-WoFIR) bzw. an der WF-Nutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR),
in denen die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
Maf3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
bzw. zur nutzwertabhéangigen Anrechnung auf die Nutzflache systematisiert sind (vgl. Lite-
raturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise
von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e aus dem Gewerbemietspiegel der IHK- Niederrhein, Internetangeboten sowie der Befra-
gung ortsansassiger Makler und Hausverwalter

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Unter Bertcksichtigung der

¢ klein- sowie groRrdumigen Lage
e Einzelhandelsnutzung

e angenommenen Ausstattung

e angenommenen Beschaffenheit
e efc.

ergibt sich eine fur das Bewertungsgrundstick nachhaltige und marktibliche Miete von rd.
€ 5,00/m2.

Das entspricht auch den Veroffentlichungen der IHK- Niederrhein (Gewerblicher Mietpreis-
spiegel 2022). Hiernach liegen die Mieten fur Laden in 1b- Lagen mit einer Flache ab 100m?
ebenfalls bei € 5,60/m?. Die Mieten fur einfache Buro- und Praxisflachen liegen bei etwa €
5,70/m2.
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Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 207,00
Instandhaltungskosten 6,74 775,10
Mietausfallwagnis 5,00 345,00
Summe 1.327,10
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte,

e der Auswertungen umliegender Landkreise sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt, da vom 6rtlichen Gutachterausschuss keine entsprechenden Aus-
wertungen vorliegen. In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie Objektgrofie (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Der hier ermittelte Liegenschaftszinssatz von 4,50% deckt sich auch mit den vorliegenden
Veroffentlichungen. Hiernach liegen diese regelm&Rig zwischen 4,0% und 6,5%.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (92.187,68 €) -9.218,77 €

Summe -9.218,77 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 83.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 4.611/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 47506 Neukirchen-Vluyn, Glogauer Stral3e 7-9 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Geschaftslokal im Erdgeschol? und den Keller-
raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.
buch

Viuyn 1778 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Viuyn 2 977

wird, unter Bericksichtigung der nicht erfolgten Innenbesichtigung, zum Wertermittlungs-
stichtag 20.06.2023 mit rd.

83.000,00 €

in Worten: dreiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Grundsatzlicher Hinweis zur aktuellen Marktsituation

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt ist seit Jahren hoch und ungebrochen. Bezahlbarer
Wohnraum ist rar, nicht zuletzt junge Familien haben oftmals erhebliche Probleme, bei dem
geringen Angebot das fur sie Passende zu finden. Das Angebot ist, so auch in der hier
vorherrschenden Lage, fir den immensen Bedarf zu gering. Das hat in den letzten Jahren
zu einem signifikanten Preissprung sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Neubauten
gefuihrt. Sog. Bieterverfahren haben zuséatzlich dazu beigetragen, dass immer mehr Wohn-
raum fur immer weniger Familien erschwinglich wurde.

Seit Beginn des Jahres 2022 fuhren globale Ereignisse zu starken Beeintrachtigungen so-
wohl im offentlichen als auch im privaten Leben. Drastisch steigende Kapitalmarktzinsen,
historisch hohe Inflationsraten, Giterverknappung in Folge unterbrochener Lieferketten und
Engpéasse bei der Rohstoffbeschaffung fihren zudem zu immer weiter steigenden Preisen.
Die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Existenz- und Zukunftséangste
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aufgrund stark steigender Energiekosten und Ressourcenknappheit pragen derzeit das ge-
sellschaftliche Leben. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt
im Allgemeinen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die in-
dividuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, des-
halb noch nicht abschliel3end bestimmbar. Trotz der genannten Ereignisse ist die Ermittlung
von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die momentanen Einschat-
zungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstiicksmarkt vor dem
Hintergrund dieser einzigartigen Einfliisse getroffen werden. Die Einschatzungen unterlie-
gen daher einer erhbhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den das Weltgeschehen auf die regionalen
Immobilienmarkte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine
regelmaRige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit
den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekula-
tive Elemente wurden hier nicht bertcksichtigt.

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

Wachtendonk, den 20.10.2023

Tartiicionyn,
na’*'
SPRENGNEEER
Zertifizierung
Deniel Hopp

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (S)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir 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 Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

GEG:

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

6.2
[1]

2]

[3]

[4]

[5]
[6]

[7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Wesel (2023)

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital

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

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.01.2023) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5:  Fotos

Anlage 6:  Grundriss
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Anlagen: siehe Originalgutachten
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