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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teilerbbaurecht (Tiefgaragenstellplatz)

zugehdrige Sondernutzungsrechte:
Objektadresse: Karl-Arnold-StralRe 38, 38a, 38b, 40667 Meerbusch
Mietvertrag: ja (zusammen mit einer Wohnung vermietet)

Mietbeginn / Laufzeit / Netto-Kaltmiete Das Mietverhaltnis beginnt am 1. Dezember 2020. Das

(Auszuge aus dem Mietvertrag): Mietverhaltnis 1auft auf unbestimmte Zeit. Der Vermieter
verzichtet fir einen Zeitraum von 48 Monaten ab dem
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses auf sein Recht zur
ordentlichen Kiindigung des Mietvertrages. Eine ordentli-
che Kiindigung kann somit von dem Vermieter friihestens
mit Wirkung zum Ablauf des vorgenannten Zeitraumes
ausgesprochen werden.

Die monatliche Miete ohne Betriebskosten (die ,Grund-
miete“) betragt 800,00 € (Wohnung und Stellplatz).

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Grundmiete
wahrend der gesamten Dauer des Mietverhaltnisses nicht
erhéht wird.

Anmerkung: Die o0.g. genannten (unglinstigen) Mietbesonderheiten
werden im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht wei-
ter berlcksichtigt, da der § 57a ZVG dem Ersteher einer
Mietwohnung nach der Zwangsversteigerung ein Sonder-
kindigungsrecht gewahrt.

Auch wenn der Ersteher als neuer Eigentiimer das Son-
derklindigungsrecht in Anspruch nimmt, steht dem Mieter
der Mietwohnung der normale Kindigungsschutz zu.
Deshalb kann der Ersteher das Mietverhaltnis tber Wohn-
raum nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an
der Kundigung geltend machen kann (i.d.R. Eigenbedarf).
Es kann davon ausgegangen werden, dass das hdchste
Gebot unter diesen Bedingungen zustande kommt.
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Teilerbbau- Blatt Ifd. Nr. Miteigentums-

| grundbuch anteil

Buderich 11846 1 10/10.000

Gemarkung Flur Flurstiick | Bezeichnung StraBe GroRe

Buderich 35 1248 Gebaude- und Karl-Arnold-Strale 38,| 1.472m?
1251 Freiflache 38a, 38b 213 m?
1253 Karl-Arnold-Straflie 38b 228 m?
1255 Karl-Arnold-Stral3e 26 m?

Sondereigentum Nr.

Tiefgaragenstellplatz P37

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Verfahren

Auftraggeber:

Verfahren:

Amtsgericht Neuss, Abteilung 032 K

Breite Stralle 48, 41460 Neuss

Zwangsversteigerungsverfahren 032 K 014/2022

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Zwangsversteigerung

31.05.2023 Tag der Ortsbesichtigung

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

31.05.2023

die Mieterin sowie der Sachverstandige

Grundbuchauszug

Eintragungsbewilligungen (Erbbaurechtsvertrage,
Teilungserklarung, Grunddienstbarkeiten, etc.)
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bauakteneinsicht

WEG-Verwalter

Erhebungen im Ortstermin

Grundstucksmarktbericht Rhein-Kreis Neuss
Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte Uber bo-
ris.nrw.de

Auskunft aus dem Bebauungsplan

Auskunft nach Umweltinformationsgesetz

Auskunft Gber Wohnungsbindung

Auskunft Gber ErschlieBungskosten

Auskunft aus Baulastenbuch

allgemeine Marktanalyse
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Der Sachverstandige wurde bei Vorbereitungsarbeiten fur

von: das Gutachten durch Mitarbeiter (Hilfskrafte) unterstitzt.
Samtliche Tatigkeiten der Hilfskrafte wurden durch den
Sachverstandigen Uberprift. Der unterschreibende Sach-
verstandige tragt fir den Inhalt und das Ergebnis des
Gutachtens die volle Verantwortung.

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Auftrag:
Gemal Auftrag des Amtsgerichts ist ein Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsob-

jekts zu erstellen, bei mehreren Grundstiicken, -anteilen oder grundstiicksgleichen Rechten fir
jedes Grundstick getrennt. In die Wertschatzung sollen auch das auf dem Grundbesitz befindli-
che und der Versteigerung unterliegende Zubehor (§§ 97, 98 BGB) einbezogen werden.

Bei der Stadtverwaltung sind die erforderlichen Ausklnfte bezuglich der Baulasteintragungen,
ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen.

Weiterhin wird um Ermittlung der Mieter gebeten.

Anmerkungen:

Die 0.g. Auskiinfte und Informationen wurden, soweit moglich, eingeholt und im Gutachten ent-
sprechend dargestellt und ggf. in der Wertermittlung berlcksichtigt. Die schriftlichen Auskinfte
und Bescheinigungen werden dem Gericht zur Akte gereicht.

Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter, WEG-Verwalter) werden aus
Datenschutzgrinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion des
Gutachtens veréffentlicht.

Innenaufnahmen des Versteigerungsobjekts werden zur Berucksichtigung der Personlichkeits-
rechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine (miindliche) Ge-
nehmigung des Berechtigten oder eines entsprechenden Vertreters vorliegt. Die Genehmigung
beinhaltet generell lediglich eine Veroffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutach-
tens und keine Internetveroffentlichung.

Eine Verdffentlichung der Anlagen in der gedruckten Originalversion des Gutachtens erfolgt in
Bezug auf § 45 i.V.m § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen Karten und Daten sind urhebe-
rechtlich geschutzt. Um eine Verletzungen der Urheber- und Persénlichkeitsrechte zu vermeiden,
wird allgemein auf eine Verdffentlichung der Anlagen in der Internetversion verzichtet.
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Umgebung, groRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:
(vgl. Anlage 2)
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Nordrhein-Westfalen
Rhein-Kreis Neuss

Stadt Meerbusch (ca. 56.900 EW)
Blderich

Die Stadt Meerbusch, 1970 im Rahmen der kommunalen
Neugliederung aus dem Zusammenschluss mehrerer
Gemeinden entstanden, ist eine der einkommensstarks-
ten Stadte der Region. Durch kurze Wege zur Landes-
hauptstadt sowie zum Rhein kdnnen die Einwohner
Meerbuschs die Nahe zur Hauptstadt genieRen und die
Nachteile dieses Ballungsraumes ignorieren. Der Ort mit
viel landlichem Flair befindet sich am linken Niederrhein
gegenluber von Dusseldorf. Verkehrsmalig ist er durch
die Autobahnen A 52, A 57 und A 44 sehr gut erschlos-
sen. Durch den Verkehrsverbund Rhein-Ruhr sowie zahl-
reichen Buslinien ist eine gute Personennahverkehrsver-
bindung gewahrleistet.

2.2 Direkte Umgebung, Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der ndheren Umgebung:
Beeintrachtigungen:

Qualitat der Wohnlage:

Topografie:

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einem ge-
wachsenen Wohngebiet in Meerbusch Buderich.

Nahere Angaben zu Nahverkehr, Bildung, Gesundheit,
Einkaufen, Freizeit, Gastronomie und Fernverkehr sind
der Anlage 2 zu entnehmen (Points of Interest gemaf
vdpResearch).

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; offene und ge-
schlossene mehrgeschossige Bauweise, Kirche

Im Ortstermin waren keine Uber das lagelibliche Mal} hin-
ausgehende stérenden Einfliisse wahrnehmbar.

Die Qualitat der Lage wird als mittlere bis gute Wohnlage
eingeschatzt.

eben
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2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralienart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:
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unregelmafige Grundstiucksform (vgl. Anlage 1)

Wohnstral’e

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Fahrradwege und
Gehwege beidseitig vorhanden, Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss

keine wesentliche Grenzbebauung erkennbar

gewachsener, normal tragfahiger keine

Grundwasserschaden erkennbar

Baugrund,

Gemal einer schriftlichen behordlichen Auskunft wird im
Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Altlasten
vorhanden sind. Vertiefende Untersuchungen wurden
diesbezlglich nicht durchgeflhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. DarUber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden im Rahmen die-
ser Gutachtenerstellung nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
13.02.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Teilerbbaugrundbuchs von Biderich, Blatt 11846 folgende
(wesentliche) Eintragungen:

1) Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Immissionsdul-
dungspflicht) Bezug: Bewilligungen vom 27.03.2018 (UR-
Nr. 845/2018, Notar Dr. Dirk Esser, Disseldorf} und vom
15.05.2019 (UR-Nr. 965/2019, Notar Dr. Dirk Esser, Dus-
seldorf). Eingetragen am 30.08.2019 in Blatt 11809 und
mit den jeweiligen Mitberechtigungsanteilen hierher sowie
auf die fur die anderen Mitberechtigungsanteile angeleg-
ten Grundbuchblatter (Blatt 11810 bis 11851) Ubertragen
am 17.09.2019.
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Anmerkung:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:
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2) Erbbauzins in Hohe von 40,76 EUR jahrlich (vierzig
76/100 Euro) ab Eintragung - mit Wertsicherungsklausel -
fur den jeweiligen Grundstlickseigentimer in Blatt 5706.
Es ist eine Vereinbarung Uber das Bestehenbleiben des
Erbbauzinses in der Zwangsversteigerung gemal § 9
Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG getroffen. Bezug: Bewil-
ligungen vom 27.03.2018 (UR-Nr. 845/2018, Notar Dr.
Dirk Esser, Dusseldorf) und vom 15.05.2019 (UR-Nr.
965/2019, Notar Dr. Dirk Esser, Dusseldorf). Eingetragen
am 30.08.2019 in Blatt 11809 und bei Aufteilung in Woh-
nungs- und Teilerbbaurechte mit den belasteten Miteigen-
tumsanteilen nach Verteilung hierher Ubertragen am
17.09.2019.

3) Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen
Grundstlickseigentimer in Blatt 5706. Eingetragen am
30.08.2019 in Blatt 11809 und mit den belasteten Mitei-
gentumsanteilen hierher sowie auf die fur die anderen
Anteile angelegten Grundbuchblatter (Blatt 11810 bis
1185 1) Ubertragen am 17.09.2019.

4) Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Un-
terhaltung einer Warmeerzeugungsanlage verbunden mit
einem Geh- und Fahrrecht und einer Unterlassungsver-
pflichtung) fur die Stadtwerke Meerbusch GmbH, Meer-
busch, - Amtsgericht Neuss, HRB 7600 -. Bezug: Bewiilli-
gung vom 15.05.2019 (UR-Nr. 968/2019, Notar Dr. Dirk
Esser, Dusseldorf). Eingetragen am 30.08.2019 in Blatt
11809 und mit den jeweiligen Mitberechtigungsanteilen
hierher sowie auf die fur die anderen Mitberechtigungsan-
teile angelegten Grundbuchblatter (Blatt 11810 bis 11851)
Ubertragen am 17.09.2019.

Eine Bewertung der oben aufgeflhrten Eintragungen wird
unter Punkt 6 des Gutachtens vorgenommen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese im Rahmen der Zwangsversteigerung ent-
sprechend berlcksichtigt werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

23005.2 Seite 9 von 39



IMMOBILIENGUTACHTER I

: REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung f

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

Wohnungs-, Zweck- oder Mietbin- Gemal einer schriftlichen behdrdlichen Auskunft wird im

dung: Rahmen dieser Wertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke davon ausgegangen, dass keine Mietbin-
dungen vorhanden sind.

Nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinsti-

ten: gende) Rechte sind nicht bekannt. Diesbezuglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.6 Auswertung des Erbbaurechtsvertrages

Erbbaurechtsvertrag vom: 27. Marz 2018

Laufzeit: 99 Jahre nach Abschluss des Vertrages
(27.03.2117)

vereinbarte Nutzung: Wohnen
Erbbauzins: 40,76 EUR jahrlich
Anpassung des Erbbauzinses: Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt festge-

stellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland (VPI)
oder der an seine Stelle tretende Index fur den Mo-
nat Dezember eines glatt durch flinf teilbaren Jahres
(Bezugsmonat) -z.B. Dezember 2015, 2020, 2025
usw.- gegentber dem fir den Monat des heutigen
Vertragsabschlusses geltenden Index oder dem
Index des Bezugsmonats der letzten Anpassung
verandern, so erhoéht oder vermindert sich der Erb-
bauzins automatisch (also ohne gesonderte Auffor-
derung) zum folgenden 1. Januar in demselben pro-
zentualen Verhaltnis.

§ 9a ErbbauRG bleibt unbertihrt.

Anmerkung: Die obige Kurzaufstellung ist als generalisierende
Kurzfassung zu sehen. Einzelheiten und Gesamt-
umfang des Erbbaurechts sind dem Erbbaurechts-
vertrag bzw. den weiteren Regelungen zu entneh-
men.
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2.7 Offentlich-rechtliche Situation
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2.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.7.3 Bauordnungsrecht

Gemal einer behordlichen Auskunft wird im Rahmen die-
ser Wertermittlung flir Zwangsversteigerungszwecke da-
von ausgegangen, dass keine Baulasten vorhanden sind.

Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weite-
re Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Aus der
Bauakte konnten die entsprechenden Genehmigungsunterlagen entnommen werden. Offensichtli-
che wesentliche und wertrelevante Abweichungen oder nachtragliche wesentliche und wertrele-
vante Anderungen sind nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden keine vertiefenden Untersuchungen
durchgefliihrt. Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen sowie die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen
(insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz) vorausgesetzt.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land

Gemal einer schriftlichen behérdlichen Auskunft wird das
Grundstick im Rahmen dieser Wertermittlung fir
Zwangsversteigerungszwecke zum Wertermittlungsstich-
tag als erschlieBungsbeitragsfrei eingeschatzt.
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2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Erbbaurecht ist mit drei Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage bebaut.

Das zu bewertende Teilerbbaurecht P37 ist vermietet (vgl. unter 1.1).

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung (en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Es wird hier auch auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausflihrungen
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

(Anmerkung: Hier wird nur das Gebaude Karl-Arnold-Strafl3e 38b beschrieben.)

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen, 2 Geschosse + Staf-
felgeschoss, unterkellert, Flachdach

Baujahr: ca. 2019/2020
wesentliche Modernisierungen: -

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter Wertab-
schlag wird hierfur nicht vorgenommen.

AuRenansicht: Klinkerriemchen, teilweise Putz
(auf WDVS)

23005.2 Seite 12 von 39



IMMOBILIENGUTACHTER I

- REAL ESTATE VALUER
Wertermittlung e

Steinmann ‘( )' HyPZQTt (F)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Ausfliihrung: Beton, Mauerwerk
Boden: Estrich, Anstrich oder Fliesen
Wande: Anstrich

Decken: Anstrich

Beton oder Mauerwerk

tragende Wande: Beton oder Mauerwerk
nicht tragende Wande: Mauerwerk

Beton

Beton mit Naturstein, Eisengelander

Eingangstir aus Aluminium und Isolierverglasung, Kilin-
gelanlage mit Gegensprechanlage, Kamera und elektri-

schem Turoffner

Flachdach aus Beton mit Abdichtung gemaRy Flachdach-
richtlinien

Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung / Warmwasser:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser) erfolgt
Uber eine Warmeerzeugungsanlage bestehend aus einem
Energieverbund eines Gas-Brennwertkessels sowie ei-
nem Blockheizkraftwerk. Diese Energieversorgung wird
durch die stm Stadtwerke Meerbusch GmbH im Zuge ei-
nes Contracting-Vertrages bereitgestellt.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt tUber eine Ful3bo-
denheizung.
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3.2.4 Unterhaltungsbesonderheiten, Allgemeinbeurteilung

Unterhaltungsbesonderheiten
(Bauschaden und Baumangel):

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, werden hier nicht bertcksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Die Aufzah-
lung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstandigkeit,
sondern es soll lediglich der im Rahmen dieser Werter-
mittlung notwendige Uberblick tiber wesentliche wertrele-
vante Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden.
Das tatsachliche Ausmall kann erst nach Bauteil6ffnun-
gen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festge-
stellt werden. Diese Untersuchungen sind entsprechen-
den Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rah-
men dieser Wertermittlung nicht durchgeflihrt. Gleiches
gilt fir den potentiellen Befall durch pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie bei gesundheitsschadigenden
Baumaterialien.

Im Rahmen des Ortstermins waren keine wesentlichen
Unterhaltungsbesonderheiten (Baumangel/ -schaden)
erkennbar oder bekannt.

Das Objekt befindet sich augenscheinlich in einem dem
Baujahr entsprechenden durchschnittlichen (= guten) Zu-
stand. Ggf. vorhandene kleinere Mangel und Gebrauchs-
spuren sind im Rahmen der Ublichen Instandhaltungsar-
beiten zu beseitigen.

Tiefgarage mit 22 PKW-Stellplatzen (grundwasserdichte Stahlbeton-Bodenplatte, Belliftung nattr-
lich, d.h. ohne mechanische Luftungsanlage, Tor mit Elektroantrieb und Notentriegelung, mit inte-
grierter Tur als Rettungsweg, Rampe mit Betonsteinen gepflastert).

Die Stellplatze sind mit Markierungsfarbe gekennzeichnet. Fur jeden Stellplatz ist ein Handsender
fur die Funkfernbedienung des Tores vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt wird lber eine optische

Signalsteuerung geregelt.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, befes-
tigte Wege- und Stellplatzflachen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Kinderspielplatz, Zaunanlage
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3.4.1 Besondere Einrichtungen im Sondereigentum, Unterhaltungsbesonderheiten,

Allgemeinbeurteilung

besondere Einrichtungen:

Unterhaltungsbesonderheiten
(Bauschaden und Baumangel):

Allgemeinbeurteilung:

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und
Gebrauchsspuren, die unter die normalen Instandhal-
tungs- bzw. Einzugsrenovierungsarbeiten fallen, werden
hier nicht bertcksichtigt.

Die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unver-
deckt, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Die Aufzah-
lung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstadndigkeit,
sondern es soll lediglich der im Rahmen dieser Werter-
mittlung notwendige Uberblick tiber wesentliche wertrele-
vante Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden.
Das tatsachliche Ausmal® kann erst nach Bauteil6ffnun-
gen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festge-
stellt werden. Diese Untersuchungen sind entsprechen-
den Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rah-
men dieser Wertermittlung nicht durchgefuhrt. Gleiches
gilt fir den potentiellen Befall durch pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie bei gesundheitsschadigenden
Baumaterialien.

Im Rahmen des Ortstermins waren keine wesentlichen
Unterhaltungsbesonderheiten  (Baumangel/ -schaden)
erkennbar oder bekannt.

Das Sondereigentum befindet sich in einem dem Baujahr
und der Nutzung entsprechend guten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewdohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Bewer-
tungsobjekts (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21) sind zur Wer-
termittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstiandigen, das flir die konkret anstehende Bewertungs-
aufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren aus-
zuwahlen und anzuwenden.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.

e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Moéglichkeit durchzu-
fuhrendes zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhangige Rechenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitdtsprifung).
Es kann jedoch nur beim Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten“ ein
zweites Wertermittlungsverfahren zur Anwendung kommen.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S.d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kauf-
preis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb
auf die wahrscheinlichste Grundsticksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv
zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr” im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus
fur vergleichbare Grundstlicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassi-
schen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt)
verfahrensmafRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.d. § 193 Abs.5 BauGB
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i. V.m. § 12 Abs. 1 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfi-
gung stehen.

GemaR § 48 ImmoWertV 21 ist der Verkehrswert des Erbbaurechts unter Bertcksichtigung
der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Ab-
hangigkeit von den zur Verfiigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erb-
baurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 oder auf andere geeigne-
te Weise ermittelt werden.

4.1.2 Bewertung des Teilerbbaurechts (Tiefgaragenstellplatz)

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen keine bzw. keine hinreichende Anzahl von geeigneten
Vergleichspreisen von veraulerten Erbbaurechten vor.

Dementsprechend erfolgt die Bewertung gemal § 49 ImmoWertV 21 ausgehend vom Wert
des fiktiven Volleigentums. Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbe-
lasteten Grundstlicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwert ohne Bertlicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
entspricht. Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann durch Multiplikation des
Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoef-
fizienten ermittelt werden.

Aufgrund der vorliegenden Datenbasis (ausreichende Vergleichsmieten und Liegenschafts-
zinssatz flur Tiefgaragenstellplatze in Volleigentum) wird der Verkehrswert in diesem Gutach-
ten aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Zur Plausibilisierung des Ertragswertes wird
eine Uberschlagige Kontrolle mittels vorliegender Durchschnittswerte fir Tiefgaragenstellplat-
ze durchgefihrt. Da nur unzureichend definierte Vergleichsfaktoren und keine Umrechnungs-
koeffizienten vorhanden sind, kann dieses sehr marktnahe Verfahren nur stiitzend und Uber-
schlagig als Plausibilitatsprufung zur Anwendung kommen.

Zudem liegt ein hinreichend geeigneter Erbbaurechtskoeffizient vor.
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4.2 Bodenwertermittiung

4.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner abso-
luten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt flir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 650,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrlchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 11

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -V
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.05.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ)*, rd. = 11

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1l
Grundstuicksflache (f) = 1.939m?

*: Die GFZ wurde mit einer fir diese Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit anhand der
vorliegenden Unterlagen ermittelt.
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4.2.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m? *
Flache X 1.939 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.260.350,00 €

rd. 1.260.000,00 €

*:Der Bodenrichtwert wird fiir das Bewertungsgrundstiick als marktgerecht eingeschatzt.

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 insgesamt
1.260.000,00 €.

4.2.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Tiefgaragenstellplatzes

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 10/10.000)
des zu bewertenden Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.260.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 10/10.000
anteiliger Bodenwert = 1.260,00 €
rd. 1.260,00 €

Der anteilige Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 1.260,00 €.
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendun-
gen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlielllich Erhaltung des Grundstlicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fir 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 grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Tiefgarage TG-Stellplatz P37 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe - 1,00 70,00 840,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
geflhrt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 840,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(17,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 142,80 €
jahrlicher Reinertrag = 697,20 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,00 % von 1.260,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 25,20 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 672,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 77 Jahren Restnutzungsdauer X 39,117
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.286,62 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.260,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 27.546,62 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Ertragswert des Teileigentums (Volleigentum) = 27.546,62 €
Erbbaurechtskoeffizient X 0,85
Ertragswert des Teilerbbaurechts = 23.414,63 €
rd. 23.400,00 €

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielba-
re Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundla-
ge von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstu-
cke aus Erfahrungswerten sowie Marktanalysen des Sachverstéandigen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die BWK
umfassen insbesondere die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis. Vom Rohertrag werden jedoch nur die BWK abgezogen, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile
werden nach durchschnittlichen Erfahrungswerten und Veroffentlichungen in der Wertermitt-
lungsliteratur angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde aus dem Grundstliicksmarktbericht des zustandigen Gut-
achterausschusses, bundesdurchschnittlichen Auswertungen und Erfahrungswerten des
Sachverstandigen abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemall dem Modell des zustandigen Gutachterausschus-
ses mit 80 Jahren angesetzt, da in diesem Modell die marktgerechten Liegenschaftszinssatze
abgeleitet wurden.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Erbbaurechtskoeffizient

Der Erbbaurechtskoeffizient gibt das Verhaltnis des vorlaufigen Ertragswerts des Erbbau-
rechts zum Wert des fiktiven Volleigentums an. Fir den értlichen Grundsticksmarkt wurden
bisher keine eigenen Erbbaurechtskoeffizienten abgeleitet. Deshalb wird in dieser Wertermitt-
lung auf bundesweite Erfahrungswerte zuriickgegriffen und unter Beachtung regionaler Aus-
wertungen sowie Erfahrungswerten des Sachverstandigen fir das Bewertungsobjekt abgelei-
tet.

23005.2 Seite 22 von 39



IMMOBILIENGUTACHTER I

= REAL ESTATE VALUER
Wertermittiung ﬁ

Steinmann ‘( )' HypZeT’[ (F)

4.4 Vergleichswertermittiung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichsprei-
se solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
grundstucke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht genugend
Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundsti-
cke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstilicks ab, so ist dies nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichti-
gen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstlicken zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei
sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten
(vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstlcke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nut-
zung sowie Grolte und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise
kénnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Ver-
gleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-
stiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage
nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertcksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertver-
fahrens fir die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

4.4.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf
eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Wohnungs- oder Teileigentume mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermitt-
lung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein ge-
mafl § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder
Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zu-
standsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezo-
gen werden. FUr die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Ver-
gleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussen-
den Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten,
(ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige
relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teilei-
gentums zu Grunde gelegt.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert
des Wohnungs- oder Teileigentums berlicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf.
vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte be-
grundet.

Erbbaurechtskoeffizient
Der Erbbaurechtskoeffizient gibt das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbau-
rechts zum Wert des fiktiven Volleigentums an.

4.4.3 Vergleichswertermittlung (Plausibilitatspriifung)

Gemal Angaben im Grundstucksmarktbericht Rhein-Kreis Neuss (2023) liegen die Durch-
schnittswerte von Tiefgaragenstellplatzen (im Volleigentum) beim Erstverkauf (Neubau) bei
26.000 € und bei einem Wiederverkauf bei 13.000 €. Diese Durchschnittswerte gelten fiir das
gesamte Kreisgebiet und sind sehr undifferenziert.

Fur die Stadt Neuss werden folgende Werte veroéffentlicht:

Baujahr 1990 bis 2020 / Stadtzentrum: Mittelwert 20.680 € (von 13.750 € bis 33.140 €)
Baujahr 1990 bis 2020 / Restgebiet: Mittelwert 17.850 € (von 10.000 € bis 30.130 €)

Der zuvor im Ertragswertverfahren ermittelte Wert fir den TG-Stellplatz (Volleigentum) in
Hohe von rd. 27.500 € wird im Rahmen dieser Gutachtenerstellung unter Berlcksichtigung
aller Objekteigenschaften als marktgerecht eingeschatzt.

5 Verkehrswert (gemaR § 194 BauGB)

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 23.400,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert wird (mit Berlicksichtigung der Erbbauzinsreallast, ohne Berticksichtigung

der Belastungen in Abt. |l des Grundbuches) zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2023 mit
insgesamt rd.

23.400,- €

geschatzt.
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5.1 Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG

Da in der Zwangsversteigerung grundsatzlich die Mdglichkeit besteht, dass lastenfrei zuge-
schlagen wird, ist der Fall zu betrachten, dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung
untergeht. Hier wirde der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses keine Beachtung finden
und die dingliche Erbbauzinsreallast erléschen.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zuklnftig vom Ersteher kein Erb-
bauzins mehr gezahlt wiirde (erbbauzinsfreies Erbbaurecht).

Das bedeutet fir die Bewertung, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich gesicherten Erbbau-
zinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten sind, so dass der Ver-
kehrswert nach ZVG folglich hoher sein muss, als der Verkehrswert nach BauGB.

Der Wert gemal ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs unbelas-
teter Verkehrswert (also u. a. ohne Berlicksichtigung eines Erbbauzinses und des Vertragsin-
halts des Erbbaurechts).

Berechnung:
Der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet sich wie folgt:

gesicherter Erbbauzins 40,76 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 42,227623
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ng =94 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 2 %)

Barwert = 1.721,20 €

Fur die Ermittlung des erbbauzinsfreien Erbbaurechts ist der geschatzte Verkehrswert geman
§ 194 BauGB (23.400 €) um den oben ermittelten Barwert (rd. 1.700 €) zu erhdhen:

23.400€ + 1.700 € = 25.100 €
Der Verkehrswert gemaR ZVG (ohne Berucksichtigung der Erbbauzinsreallast, ohne Be-

ricksichtigung der Belastungen in Abt. || des Grundbuches) betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 31.05.2023 rd.

25.100 €
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6 Bewertung der Rechte und Lasten

Gemal Gerichtsauftrag soll im Rahmen dieser Gutachtenerstellung auch eine Bewertung der
Rechte Abteilung Il Nr. 1-4 vorgenommen werden.

6.1 Abteilung Il, Ifd. Nr. 1

Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Immissionsduldungspflicht)

Potentielle Immissionen werden im vorliegenden Fall (Bewertung eines TG-Stellplatzes) als
unwesentlich eingeschatzt.

Die Eintragung wird somit als nicht gesondert wertrelevant fir die Bewertungseinheit (= 0,00
€) eingeschatzt.

6.2 Abteilungll, Ifd. Nr. 2

Erbbauzins in Hohe von 40,76 EUR jahrlich
Der Barwert der Erbbauzinsreallast wurde unter 5.1, wie folgt, berechnet:

gesicherter Erbbauzins 40,76 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 42,227623
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ng =94 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 2 %)

Barwert = 1.721,20 €

Somit wird der Barwert der Erbbauzinsreallast mit rd. 1.720 € bewertet.

6.3 Abteilung I, Ifd. Nr. 3

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle

Fur das eingetragene Vorkaufsrecht wird ein pauschal geschatzter Abschlag von 1 % des
Verkehrswerts gemall § 194 BauGB geschatzt (23.400 € x 0,01 = 234 €). Durch den
Abschlag sollen die gegebenen Einschrankungen des freien Grundsticksverkehrs
berlcksichtigt werden.

Somit wird das Recht mit rd. 234 € bewertet.
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6.4 Abteilungll, Ifd. Nr. 4

Beschriankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Unterhaltung einer Warmeerzeu-
gungsanlage verbunden mit einem Geh- und Fahrrecht und einer Unterlassungsver-
pflichtung)

Die Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser) samtlicher Wohnungserbbaurechte auf
dem Bewertungsgrundstlck erfolgt Gber eine Warmeerzeugungsanlage bestehend aus einem
Energieverbund eines Gas-Brennwertkessels sowie einem Blockheizkraftwerk. Diese Ener-
gieversorgung wird durch die Eintragung gesichert.

Die Eintragung wird als nicht gesondert wertrelevant fir die Bewertungseinheit (= 0,00 €) ein-
geschatzt.
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7 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Verkehrswert des Teilerbbaurechts (Tiefgaragenstellplatz) gemal § 194 BauGB (ohne
Berticksichtigung der Belastungen in Abt. II) wurde zum Stichtag 31.05.2023 geschatzt mit rd.
23.400,00 €.

Der Verkehrswert des Teilerbbaurechts (Tiefgaragenstellplatz) gemafll ZvVG (ohne Berilck-
sichtigung der Erbbauzinsreallast, ohne Berlcksichtigung der Belastungen in Abt. 1) wurde
zum Stichtag 31.05.2023 geschatzt mit rd. 25.100,00 €.

Die Eintragungen in Abteilung Il wurden, wie folgt, eingeschatzt:
Ifd. Nr. 1: 0,00 €
Ifd. Nr. 2: 1.720,00 €
Ifd. Nr. 3: 234,00 €
Ifd. Nr. 4: 0,00 €

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

Kaarst, den 20. Juni 2023

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten ur-
heberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflihrt werden.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
(In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.)

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz - WEG)

ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG: Gesetz lber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethéhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft
getreten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

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

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebauden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und
durch das GEG abgeldst)
BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien
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8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen sowie Lehrbuch
und Kommentar, Loseblattsammlungen, Sprengnetter Immobilienbewertung, aktualisiert

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung

Kleiber-digital: Online — Der Kommentar zur Grundstiickswertermittiung von Wolfgang Kleiber

Kroéll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015

Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage 2014

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Januar 2022) erstellt.

9 Verzeichnis der Anlagen

(Anlagen sind in der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten. Die Karten und
Grundrisse sind ohne MaRstab bzw. nicht maRstabsgetreu.)

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2: LIS-Report (vdpResearch)

Anlage 3: Grundrisse
Anlage 4. Verfahrensbeteiligte, weitere Personen- / Firmendaten
Anlage 5: Informationen und Auskunfte
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