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Wohnungseigentum:Nr.1 156 100,00 €

incl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz
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incl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

funf Wohnungseigentume in einem Mehrfamilienwohnhaus
und drei Stellplétze

Wohnungseigentum Nr. 1

267/1000 Wohnung im EG Nr. 1 It. Aufteilungsplan, zzgl.
Sondernutzungsrecht an einem

KFZ-Stellplatz, bezeichnet mit ,Stellplatz 1“ in der Anlage
IV ,Stellplatze” zur Urkunde 413/2022

Wohnungseigentum Nr. 2

223/1000 Wohnung im OG nebst Balkon Nr. 2 It. Auftei-
lungsplan, zzgl. Sondernutzungsrecht -an-einem
KFZ-Stellplatz, bezeichnet mit ,Stellplatz 2 in der Anlage
IV ,Stellplatze” zur Urkunde 413/2022

Wohnungseigentum Nr. 3

161/1000 Wohnung im OG Nr. 3 It. Aufteilungsplan, zzgl.
Sondernutzungsrecht an einem KFZ-Stellplatz, bezeichnet
mit ,Stellplatz 3“ in der. Anlage IV ,Stellplatze® zur Urkunde
413/2022

Wohnungseigentum Nr. 4
213/1000 Wohnung im'DG nebst Balkon Nr. 4 It. Auftei-
lungsplan

Wohnungseigentum Nr. 5
136/1000 Wohnung im DG Nr. 5 It. Aufteilungsplan

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Kellernutzungsrecht
belastet. Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
Die Wertminderung des Verkehrswerts durch das Recht
wird in-einem gesonderten Gutachten ermittelt

Am Totenborn 10
53545 Linz am Rhein

Grundbuch von Linz am Rhein,
Blatt 9090, Ifd. Nr. 1;
Blatt 9091, Ifd. Nr. 1;
Blatt 9092, Ifd. Nr. 1;
Blatt 9093, Ifd. Nr. 1;
Blatt 9094, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Linz am Rhein, Flur 35, Flurstiick 107/1, zu be-
wertende Flache 198 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Linz am Rhein vom
10.0Oktober 2024, soll durch ein schriftliches Gutachten der
Wert des Versteigerungsobjekts ermittelt werden.
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von der Mitarbeiterin des Sachver-
standigenbiiros

19.02.2025

05.12.2024 (1.Ortstermin)
19.02.2025 (2.Ortstermin) entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag

Zu dem ersten Ortstermin am 05.12.2024 und zu dem
zweiten Ortstermin am 19.02.2025 wurden die Prozesspar-
teien fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine AufRenbesichtigung und:eine Innenbesichti-
gung durchgefiihrt. Einschrdnkungen ergaben sich durch
gelagerte Gegensténde.

Die Teilnehmer am 1.Ortstermin und an . dem 2. Ortstermin
werden in einem gesonderten Schreiben genannt.

Der Eigentimer wird in einem gesonderten Schreiben ge-
nannt.

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

= Auszug aus der Grundakte S.90 bis S. 95 mit der
Teilungserklarung. (Urkunde Nr. 413/2022), den
Aufteilungsplanen, der Baubeschreibung und der
Abgeschlossenheitserklarung

» -unbeglaubigte ' Grundbuchblatter von Linz am
Rhein, Blatt-Nr. 9090 bis Nr.9094 vom 07.11.2024

= Auszug-aus der geschlossenen Grundakte Linz
Band 38-Artikel 1888

Von der Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:
=  Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom
25.11.2025;
» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte);
» Berechnung der Wohn- und Nutzflachen;
= Auskinfte der Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Uber Altlasten;
= Auskiinfte der Verbandsgemeinde Linz;
= Auskiinfte der Kreisverwaltung Neuwied;
= Auskinfte u.a. zu Bodenrichtwerten des zusténdi-
gen Gutachterausschusses;
= Schriftliche und mindliche Auskiinfte aus dem Bau-
lastenverzeichnis Neuwied;
= Vergleichsmieten aus der eigenen Mietpreissamm-
lung ergénzt durch Internetrecherche und weitere
Mietpreisdokumentationen;
= Auskunfte, Unterlagen/Dokumente und Informatio-
nen der beteiligten Personen

Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefunhrt:
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e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustan-
digen Amtern;
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

13 Besonderheiten des Auftrags

Wirtschaftliche Einheit
Die funf Wohnungseigentume des Bewertungsobjekts bilden keine wirtschaftliche Einheit, vgl. Ka-
pitel 4.1.

Miteigentumsanteile:

Die den Wohnungseigentumen zugeordneten Miteigentumsanteilen am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entsprechen nicht der anteiligen Wertigkeit der jeweiligen Wohnungseigentume am Ge-
samtgrundstiick. Die den Wohnungseigentumen zugeordneten Miteigentumsanteile sind auf
Grundlage der anteiligen Wohnflachen ermittelt worden. Der Erdgeschosswohnung wurden u.a.
Flachen des Gemeinschaftseigentums rechnerisch-zugeordnet. Unstimmigkeiten der anteiligen
Wertigkeiten sind in den Besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen berlicksichtigt
worden.

Sondernutzungsrecht:
Die Wohnungseigentume Nr.1- Nr.3 besitzen jeweils ein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.
Am Ortstermin waren die Stellplatze nicht markiert.

Fehlende Fertigstellung, val. Kapitel 3.9.3
Das Bewertungsobjekt ist noch nicht fertiggestellit.

Bauordnungsrecht:

Der Kreisverwaltung Neuwied:-liegt noch keine Fertigstellungsanzeige des Bewertungsobjekts vor.
Nach Angaben der Kreisverwaltung Neuwied erlischt die Baugenehmigung, wenn die Ausfiihrung
vier Jahre unterbrochen ist, vgl. § 74 Abs. 1 S. 1 LBauO. Die Baugenehmigungen aus den Jahren
2019 bis 2021 konnten recherchiert werden.

Zubehor;
In dem Bewertungsobjekt befinden sich gelagerte (noch nicht eingebaute) Materialien.

Instandhaltungsricklagen:
Instandhaltungsriicklagen konnten nicht recherchiert werden.

Verwalter:
Als erster Verwalter wurde gemaf Teilungserklarung (Urk. Nr. 413/2022) der Eigentiimer bestellt.

Einfaches Sanierungsgebiet:
Das Bewertungsobjekt liegt im Sanierungsgebiet ,Altstadt Linz am Rhein® (Stadtebauférderpro-
gramm Historische Stadtbereiche* mit dem Programmgebiet ,Altstadt Linz am Rhein®
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vereinfachtes Sanierungsgebiet gemanR § 142 Abs. 4 BauGB), vgl. Anlage 4 a. Mit der Sanierung
wurde im Jahr 2014 begonnen und wird voraussichtlich im Jahr 2026 abgeschlossen, vgl. Kapitel
252

Kellerbenutzungsrecht:

In Abteilung Il der Grundbicher von Linz am Rhein, Blatt 9090-9094, ist folgende wertbeeinflus-
sende Eintragung vorhanden: Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstiicks Flur 35 Nr.108; gemal Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom
07.02.1912- G11/12- eingetragen am 09.03.1912.

Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Héhe der Wertminderung. des Verkehrswerts
durch das Recht wird in einem gesonderten Gutachten ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

demografische Struktur:

Rhein-Land Pfalz

Neuwied

Linz am Rhein,

Verbandsgemeinde Linz (ca. 6.040° Einwohner am

31.12.2023)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Neuwied, Koblenz, Bonn, Koéln

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstrallen:

B42, Richtung Koénigswinter-und Neuwied, mit der Rhein-
fahre auf die B 266 in Richtung Bad Neuenahr, Ahrweiler
und aufdie B 9 (Bonn Koblenz)

Autobahnzufahrt:

nicht in unmittelbarer Nahe, Autobahnzufahrt: A 3 Bad
Honnef/Linz. Uber Landstrafle, Autobahnzufahrt: A 61 Sin-
zig/Léhndorf tber Rheinfahre und B 266, Autobahnzufahrt
A 59 tber B 42.

Bahnhof:
Bahnhof, ca: 1,3 km entfernt;

Flughafen;
Flughafen KéIin/Bonn (liber B 42 und A 59), ca. 43 km ent-

fernt:

Bevolkerung nach Altersklassen:
= bis 18 Jahre: 17%
= 18 bis 35 Jahre: 18%
= 35 bis 65 Jahre: 40%
= ab 65 Jahre: 26%

HaushaltsgroRe:
= Singles (1 Person): 48%
= Paare (2 Personen): 24%
= Familien (3 Personen und mehr): 28%

Monatliches Nettohaushaltseinkommen (insgesamt 1281
Haushalte)

= bis 1500 €: ca. 9,5%

= von 1500€ bis 2000€: ca. 18,5%

= von 2000€ bis 3000€: ca. 27,4%

= von 3000€ bis 4000€: ca. 18,1%

= von 4000€ bis 7000€: ca. 18,8 %

= ab 7000 €: 98 Haushalte: ca. 7,6%
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21.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Ortskern;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in der Nahe;

Schulen und Arzte in der Nahe;

6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in der Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in der Nahe;

gute Geschéftslage;

Ansammlung von Laden, Geschéfte bzw. Burordume oder
gewerbliche Nutzungen in der Nahe des Bewertungsob-
jekts

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; Restaurants,
Laden;
Uberwiegend zweigeschossige Bauweise;

Anliegerverkehr
Hanglage;

Strafe: Am Totenborn abfallend;
Hof mit Sidwestausrichtung

StralRenfront:
ca. 15m;

mittlere Tiefe:
ca. 13 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 198,00 m?;

Bemerkungen:
unregelméfige Grundstlcksform

Anliegerstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut; StralRenbreite: ca. 4 m
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-

gung;
Telefonanschluss gemafR Bauunterlagen

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer
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Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Sondereigentum:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 21.10.2024 ist das Be-
wertungsobjekt nicht im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz kartiert. Das Altstandortkataster mit der
Erhebung ehemaliger Industrie und Gewerbestandorte
(Flachen stillgelegter Anlagen, auf denen mit umweltge-
fahrdeten Stoffen umgegangen wird) liegt fir den Bereich
bisher nicht vor.

Dem Auftragnehmer liegen die Auszige-aus den Grundbi-
cher Blatt Nr.9090-9094 vom 07.11.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il der Grundbiicher von Linz
am Rhein, Blatt 9090- 9094, folgende Eintragung:
Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht) fur den jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 35 Nr.108; geman
Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912-
G11/12- eingetragen am-09.03.1912.

Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Héhe
der Wertminderung des Verkehrswerts durch das Recht
wird.in einem gesonderten Gutachten ermittelt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf--valutierende Schulden bei Veréufierung geléscht oder
durch Reduzierung des Verduflerungspreises ausgegli-
chen werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht
vorhanden

Sondereigentum:
vgl. Urkunde Nr. 413 fur 2022

o(oe2)
§2,3.
Hiernach gehéren zum Sondereigentum insbesondere:

a. der Fubodenbelag einschliefllich Estrich und der
Deckenputz der im Sondereigentum stehenden
Raume;

b. die nichttragenden Zwischenwéande;

c. der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher
zum Sondereigentum gehérenden Raume, auch
soweit die putztragenden Wande nicht zum Son-
dereigentum gehdren;
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oeee)

samtliche innerhalb der im Sondereigentum ste-
henden Raume befindlichen Anlagen, Einrichtun-
gen und Ausstattungsgegenstande, soweit sie nicht
zum gemeinschaftlichen Eigentum der Wohnungs-
eigentimer gehoren.

die Wasser- und Heizungsleitungen innerhalb der
Wohnung ab der ersten Absperrmdéglichkeit gegen-
Uber dem Gemeinschaftseigentum,

die Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der
Wohnung ab der Absperrmdéglichkeit gegeniiber
dem Gemeinschaftseigentum;

die inneren Wand-, Decken- d/oder Dachverklei-
dungen im Dachgeschoss, ohne Dammlage,

bei Balkonen und L.oggien der durch deren Umfas-
sung gebildete Raum und-dessen Bodenbelag.
Sind Balkone und-Loggien nur von einem Sonderei-
gentum erreichbar, sind diese Bestandteil dieses
Sondereigeneigentums

vgl. § 4 3.

oen)

Die -‘Behebung -von Glasschdden an Fenstern und
Tiren im rdumlichen Bereich des Sondereigentums,
auch wenn sie. zum gemeinschaftlichen Eigentum
gehoren, obliegt ohne Riicksicht auf die Ursache des
Schadens-dem Wohnungseigentiimer. Die rechtzei-
tige Vornahme von Schénheitsreparaturen im Son-
dereigentum ist Sache des Wohnungseigentimers.

vgl. §61.

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum-gehdrenden Teile des Gebdudes einschlief3-
lich der aulleren Fenster, der duleren Wohnungs-
eingangstiren und des Grundstiickes obliegt der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer; sie sind vom
Verwalter durchzufiihren. Rollladen sind, auch wenn
sie zum Sondereigentum gehdren, in Bezug auf den
AuRenanstrich wie gemeinschaftliches Eigentum zu
behandeln.”

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 13.12.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthéalt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-

stellt,

dass Denkmalschutz nicht besteht.
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2,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

25.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Mischgebiet (M) dargestellt (vgl. Anlage 4).

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

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich-einer Gestaltungs-
satzung, vgl. Anlage 4a.

Das Bewertungsobjekt liegt im- Sanierungsgebiet ,Altstadt
Linz am Rhein* (Stadtebauférderprogramm ,Historische
Stadtbereiche“ mit dem Programmgebiet.,Altstadt Linz am
Rhein“; vereinfachtes Sanierungsgebiet geman § 142 Abs.
4 BauGB), vgl. Anlage 4a. Mit der Sanierung wurde im Jahr
2014 begonnen und wird voraussichtlich im Jahr 2026 ab-
geschlossen.

Als TeilmaRBnahme der stadtebaulichen Gesamtmafinah-
men werden Modernisierungs- und Instandsetzungsmal}-
nahmen an privaten- Gebduden .innerhalb des Erneue-
rungsgebietes ,Altstadt Linz am Rhein“ gefordert.

Unter Modernisierung i.S.d.-§ 177 BauGB fallen gemafR
Sanierungssatzung nicht-die Errichtung eines mafstabs-
gerechten Neubaus an gleicher Stelle sowie wesentliche
bauliche Anderungen, soweit es sich um Ausbauten, Um-
bauten-und Erweiterungen handelt, die als solche nicht den
Standard der vorhandenen Substanz anheben, sondern
erstmals einen Bauteil schaffen. Dementsprechend schlie-
Ren sich der Abbruch, sofern er als wesentlich anzusehen
ist, und die Modernisierung von modernisierungsbedirfti-
gen Gebauden aus.

Gemal Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Linz
am Rhein wurde fir das Gebaude ,Am Totenborn 10“ in
53545 Linz am Rhein kein Antrag auf Férderung privater
Gebaudemodernisierungen im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet Historischer Stadtbereich ,Altstadt Linz am
Rhein“ gestellt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposi-
tion bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens bzw. der Baugenehmigun-

gen durchgeftihrt.

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

abschlie3end nicht gepruft.
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Auffalligkeiten:

= Der Kreisverwaltung Neuwied liegt noch keine Fertigstellungsanzeige des Bewertungsob-
jekts vor.
Nach Angaben der Kreisverwaltung Neuwied erlischt die Baugenehmigung, wenn die Aus-
fuhrung vier Jahre unterbrochen ist, vgl. § 74 Abs. 1 S. 1 LBauO. Baugenehmigungen ist
aus den Jahren 2019 bis 2021 konnten recherchiert werden.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsob-
jekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen ein-
zuholen.

= Gemal Angaben der Baugenehmigung sind nach Angaben der unteren:.Denkmalschutzbe-
hérde u.a. die stral3enseitigen Fenster mit einer aufgesetzten Teilung zu versehen und das
Hoftor in Holz auszubilden.

= Das Bewertungsobjekt ist in dem Katasterplan noch nicht dokumentiert:

26 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl.-§ 3 Abs."4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung:von grundstiicksbezoge-
nen - Beitragen maf3gebend.' Als Beitrdge gelten auch
grundsticksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach:-Angaben der Verbandsgemeinde Linz sind nach ak-
tueller Beschlusslage keine ErschlieBungsbeitrége nach
dem:BauGB oder StralRenausbaubeitrdge nach dem KAG
RP:offen.

Die Verbandsgemeinde Linz weist allerdings darauf hin,
dass das Land Rheinland-Pfalz die flachendeckende Ein-
fuhrung: des Wiederkehrenden Ausbaubeitrags beschlos-
sen hat. Die Stadt Linzam Rhein hat den Wiederkehrenden
Stralenausbaubeitrag eingefiihrt. Daher kénnte das o.g.
Grundstiick in den nachsten Jahren zu einem Wiederkeh-
renden Ausbaubeitrag herangezogen werden.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Wohngeb&ude, das in fiinf Wohnungseigentume aufgeteilt ist, bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt drei Stellplatze.

Das Objekt ist noch nicht fertiggestellt. Es ist leerstehend. In dem Objekt befinden sich gelagerte
(noch nicht eingebaute) Materialien.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die nachfolgenden Gebdudebeschreibungen basieren auf den vorliegenden Unterlagen, Akten-
studium, Recherchen bei Behérden und ggf. Angaben am Ortstermin.

Die Sachversténdige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich vorliegend um ein Verkehrswert-
gutachten und kein Bauschadensgutachten handelt. Die Feststellung und Erkundung von Bau-
mangeln und /oder Bauschaden und Kontaminierungen i.A. gehéren im Rahmen einer Verkehrs-
wertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung.eines Spezialisten.
Mangel und Schéaden sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 zu beriicksichtigen, sie haben nur
Bedeutung fir die Feststellung des Verkehrswerts.

Demnach wurden Bauméangel und -sch&den etc. soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren. Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden
diese augenscheinlichen, d.h. offensichtlich erkennbaren Mangel und / oder-Schéden / Unzulang-
lichkeiten nach wertermittlungstheoretischen Grundséatzen gewiirdigt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und / oder Bau-
mangel, sowie deren Wertminderungen auf den Verkehrswert- sofern vorhanden- nur pauschal und
in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf} bericksichtigt worden.

Fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauschaden und / oder Médngel, Kontaminierungen ersicht-
lich sind, wird aufgrund der o.g. Ausfihrungen fur die Mangelfreiheit des Objekts von der Sachver-
sténdigen keine Gewahr ibernommen.

Die Geb&aude und Au3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.:In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im
Baujahr.

Schéden oder Mangel an verdeckt liegenden oder nicht einsehbaren Bauteilen (z. B. durch Wand-
verkleidung oder lagerndes Material verstellt), die von der Sachverstandigen nicht in Augenschein
genommen werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberucksichtigt.

Bauphysikalische, statische-oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesund-
heitsschadlicher Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schador-
ganismen/(pflanzliche oder tierische Schadlinge, Pilze) - insbesondere in der Intensitat wie sie fiir
ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen. Dies gilt insbesondere
auch fur Baumaterialien, die in der Bauzeit des Objektes noch als unbedenklich galten, inzwi-
schen aber als gesundheitsgefahrdend eingestuft wurden (z. B. Asbest, PCP, Formaldehyd).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen (z. B. Elektro- und Wasserinstallation)
nicht Uberpruft, die ordnungsgemafle Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.

Eine Untersuchung der Energiebilanz des Gebaudes wurde nicht durchgefihrt. Im Bedarfsfall ist
ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung einzuholen.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass Feuchtigkeitsschdden nur augenscheinlich beurteilt wer-
den, bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah
nach der Begutachtung beseitigt werden. Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition
empfohlen, ggf. eine weitergehende Untersuchung von eventuellen Bauschaden durch einen Bau-
schadensgutachter in Auftrag zu geben.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienwohnhaus (MFH)

3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht nach Angaben der Baubeschreibung

Gebéaudeart:

Baujahr:

Flachen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Mehrfamilienwohnhaus;

dreigeschossig incl. ausgebauten Dachgeschoss;
nicht unterkellert;

zweiseitig angebaut;

Folgende Baugenehmigungen lagen vor:

= 27.03.2019 (Jahr der Baugenehmigung fir die Er-
richtung eines Mehrfamilienwohnhauses, veran-
derte Bauausfiihrung)

= 15.01.2020 (Jahr der Baugenehmigung, Neubau,
5- Familienwohnhaus)

= 18.11.2021 (Jahr der Baugenehmigung, Neugestal-
tung, Anderung der Eingangsstufen)

Als Baujahr wird das Jahr 2021 gewabhlt.

Die Wohnflédche der Wohnung 1 betragt rd. 47,55 m?
Die Wohnfléche der Wohnung 2 betrégt rd. 48,77 m?
Die Wohnflédche der Wohnung 3 betragt rd. 34,52 m?
Die Wohnflédche der Wohnung 4 betragt rd. 47,97 m?
Die Wohnflache der Wohnung 5 betragt rd. 29,30 m?

Die Wohnflachensind am Tag der Ortsbesichtigung mit ei-
nem stichprobenartigen Aufmalf? ermittelt worden.

Es ergeben sich:Abweichungen zu den Wohnflachen der
Bauunterlagen. Beispielweise enthélt die Wohnflache der
Wohnung 1 der Bauunterlagen u.a. Flachen des Gemein-
schaftseigentums.

EinEnergieausweis konnte nicht recherchiert werden.
Energetisch erflillt das Haus die Anforderungen der ENEV
2016, (nach Angaben der Baubeschreibung)

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) hat der Grad der Barrierefreiheit
keinen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung und wird so-
mit in der Wertermittlung nicht berlicksichtigt.

Gemal Angaben in den Bauunterlagen ist eine der Woh-
nungen barrierefrei, jedoch nicht uneingeschrénkt mit dem
Rollstuhl nutzbar, vgl. LBO § 51. Eine Uberpriifung einer
Barrierefreiheit ist nicht Bestandteil des Gutachtens.
Auffallig ist u.a. eine Eingangsstufe im Hauseingangsbe-
reich.

insgesamt geddmmt verputzt und gestrichen;
Ausnahme: Die Sockelbekleidung ist noch nicht fertigge-
stellt.
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss: val. Plane, Raumbezeichnungen
Wohnung Nr. 1:
=  Flur mit Zugang in
Raum 1
das Badezimmer
Raum 2 (Wohnkiiche) und
Raum 3

1. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 2 (links):
Flur mit Zugang in
= Raum 1 mit Zugang in
= Raum 2 mit einem Kiichenbereich, einem Abstellraum und mit Zugang auf
= den Balkon

Wohnung Nr.3 (rechts):

Flur mit Zugang in
= das Badezimmer
= Raum 1 mit einem Kichenbereich, einem Abstellraum und mit Zugang auf
= Raum 2

Dachgeschoss:
Wohnung Nr.4 (links):
Flur mit Zugang in
= Raum 1 mit Zugang in
= Raum 2 mit einem Kichenbereich, einem Abstellraum-und mit Zugang auf
= den Balkon

Wohnung Nr. 5 (rechts):

Flur mit Zugang in
= das Badezimmer
= Raum 1 mit einem:Ktchenbereich, einem Abstellraum und
= Raum 2

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) gemdR Baubeschrei-
bung der Gerichtsakte

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: tragende Bodenplatte, gemaR Bauunterlagen
Umfassungswénde: Warmedammverbundsystem: Bimssteine, Isolierung aus

Styropor (energetische Anforderungen nach ENEV 2016)

Innenwénde: Mauerwerk: Bimssteine, Breite: 11,5 cm
Geschossdecken: Stahlbetondecken (Ortbeton)
Treppen: Geschosstreppe: Stahlbeton mit Steinbelag;

Anm.: Das Treppengelander ist nicht vorhanden.

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt; thermisch
getrenntes, pulverbeschichtetes Aluminium-Element mit
Sicherheitsverglasung, Mehrfachverriegelung und Sicher-
heitsbeschlag
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach
vier Gauben auf der Nordostseite

Dacheindeckung:
Frankfurter Pfanne

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachraum nicht begehbar (kein Ausbaupotential);

Am Ortstermin war der Dachraum von.unten einsehbar.
Eine Einschubleiter ist nicht vorhanden.

Dachflachen geddmmt

3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber:Anschluss an das éffent-
liche Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen aus Steinzeug oder PVC gemal Baube-
schreibung

Zahlerschrank;
Taréffner, Klingelanlage nicht vorhanden

je Raum mehrere Lichtauslésse;

je Raum mehrere Steckdosen;

In den-Wohnungen fehlen teilweise die Abdeckprofile der
Installationen.

Gaszentralheizung, Gas-Brennwerttherme mit Brauchwas-
serboiler; Anm.: Das Gebaude ist bei dem Schornsteinfe-
ger nicht als Liegenschaft gefuhrt, die Heizanlage ist nicht
abgenommen.

FuRbodenheizung mit Ausnahme des Treppenhauses

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terluftung);

Ausnahme: mechanische Liftung als Einzelraumlifter in
Badezimmern

Brauchwasserboiler
zentral Gber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile: vier Gauben auf der Nordostseite
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Fehlende Fertigstellung des Gemein- Es fehlen u.a.

schaftsgeigentums u.a.: .

eine Fertigstellung der Eingangsstufen

eine Beleuchtung des Hauseingangsbereiches und
des Treppenhauses

das Treppengeldnder der Geschosstreppe

die Sockelverkleidung ist nicht fertiggestellt

eine Klingelanlage

eine Briefkastenanlage

eine Sattelitenanlage (geméaf Baubeschreibung)
eine Einschubleiter Dachboden

eine Klappe firden Zugang in den Dachboden

die aufgesetzte Teilung der strallenseitigen Fenster
(gemafd Angaben der unteren Denkmalschutzbe-
hérde)

dasHoftor in Holz (gemaR Angaben der unteren
Denkmalschutzbehérde)

Bauschaden und Baumangel: Baumangel -und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. Eine Bauschadensbeurteilung ist nicht Bestandteil des
Gutachtens. Dies ist die Aufgabe eines Bauschadensach-
verstandigen. Im-Gutachten sind erforderliche Instandset-
zungen als Werteinfluss bericksichtigt. Sollten neue Er-
kenntnisse vorliegen, ist das Gutachten zu Uberarbeiten
(vgl. Vorbemerkungen Kapitel 3.1).

Hinweis: ~Allgemein Ubliche Abnutzungserscheinungen
sind"im Rahmen der Alterswertminderung in der Berech-
nung bericksichtigt.

Feuchtigkeitsschéden:

Sockelbereich

Es fehlt u.a. eine Abnahme durch den Schornsteinfeger.
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis gut.

3.3 Nebengebaude

3.3.1  Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine
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3.3.2 Nebengebidude im Sondereigentum

keine

3.4 AuBenanlagen

3.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Giberwiegend besteht die Ein-
friedung im Hof aus Mauern der Nachbargebaude, Hofbefestigung, Durchfahrt

3.42 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten den zu bewertenden Wohnungseigentu-
men zugeordnet

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflachen

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

keine

3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr.1 im EG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im
bdude: Aufteilungsplan-mit Nr. 1 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnfléche betragt rd. 47,55 m?;

Die Wohnflache wurde mit einem stichprobenartigen Auf-
mass ermittelt.

Raumaufteilung/Qrientierung: Die Wohnung hat folgende R&ume:
3-Raume, incl. ein Kichenbereich, ein Duschbad, 2 Flure

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Flur 1, rd. 3,368 m? innenliegend

Flur 2, 3,251 m? innenliegend

Raum 1, rd. 8,683 m? hofseitig gelegen

Duschbad, 3,985 m? innenliegend

Raum 2 mit Kuchenbereich, rd. 19,61 m? stra3enseitig
gelegen

e Raum 3, rd. 8,654 m? stral3enseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut
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3.6 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im 1.0G (links)

3.6.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1.0G
baude: (rechts) im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 48,77 m?;

Die Wohnflache wurde mit einem stichprobenartigen Auf-
mass ermittelt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
ein Flur, zwei Rdume, incl. einem -Kiichenbereich, ein Ab-
stellraum, ein Duschbad, ein Balkon

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und-orientiert:

e Flur, rd. 3,03 m? innenliegend

e Duschbad, 4,44 m?innenliegend

e Raum 1 mit Kiichenbereich, rd. 27,44 m? hofseitig gele-
gen

e Abstellraum, rd. 1,26 m? innenliegend

e Balkon,-rd.1,37 m?

e Raum 2, rd. 11,23 m? stral3enseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmanig

Besonnung/Belichtung: gut

3.7 Sondereigentum an derWohnung Nr. 3 im 1.0G (rechts)

3.71 Lage im Gebaude, Wohnfliache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1.0G
b&ude: (rechts) im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 34,52 m?;

Die Wohnflache wurde mit einem stichprobenartigen Auf-
mass ermittelt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
ein Flur, zwei Rdume, incl. einem Kiichenbereich, ein Ab-
stellraum, ein Duschbad

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Flur, rd. 3,72 m? innenliegend

e Duschbad, 3,76 m? innenliegend

e Raum 1 mit Kiichenbereich, rd. 18,10 m? hofseitig gele-
gen

e Abstellraum, rd. 1,44 m? innenliegend

e Raum 2, rd. 7,50 m? stralRenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut
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3.8 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im DG (links)

3.8.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG
baude: (rechts) im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnfléche betragt rd. 47,97 m?;

Die Wohnflache wurde mit einem stichprobenartigen Auf-
mass ermittelt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
ein Flur, zwei Rdume, incl. einem Kiichenbereich, ein Ab-
stellraum, ein Duschbad, ein Balkon

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Flur, rd. 3,09 m? innenliegend

e Duschbad, 4,38 m?innenliegend

e Raum 1 mit Kiichenbereich, rd. 27,81 m? hofseitig gele-
gen

¢ Abstellraum, rd. 1,51 m%innenliegend

e Balkon, rd. 1,32 m?

e Raum 2, rd. 9,85 m? stralRenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmanig

Besonnung/Belichtung: gut

3.9 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im DG (rechts)

3.9.1 Lage im Gebaude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1.0G
béude: (rechts) im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt rd. 29,30 m?;

Die Wohnflache wurde mit einem stichprobenartigen Auf-
mass ermittelt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
ein Flur, zwei Rdume, incl. einem Kiichenbereich, ein Bad-
zimmer, ein Abstellraum

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Flur, rd. 4,32 m? innenliegend

e Badezimmer, 3,10 m? innenliegend

e Raum 1 mit Kiichenbereich, rd. 13,73 m? hofseitig gele-
gen

e Abstellraum, rd. 1,30 m? innenliegend

e Raum 2, rd. 6,85 m? stralRenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmahig

Besonnung/Belichtung: gut

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 23



3.9.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand gemaR Baubeschreibung

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind gréfitenteils ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster geméafR Baubeschreibung:

Wohnungseingangsttiren:

sanitére Installationen:

FlieBestrich auf Warme- und Trittschald@mmung gemaf
Baubeschreibung

Vinylbelag: Flure, Wohnrédume, incl..Kiichenbereich,
Fliesen: Duschbéder (Wohnung Nr: 1-'Nr.4), Badezimmer
(Wohnung Nr.5),

Fliesen: Treppenhaus (Gemeinschaftseigentum)

Betonverbundpflaster: Hofdurchfahrt, Hof
verputzt, gestrichen
verputzt, gestrichen

Fenster aus Kunststoff, Verglasung mit Dreifach-Isolier-
glasscheiben mit erhéhtem Wéarmedammwert 0,7:

Bei-den Fensterelementen bis Oberkante Fu3boden:
Sicherheitsglas wo erforderlich;

Eine Uberpriifung der Glasqualitit von Sicherheitsglas ist
nicht Bestandteil des Gutachtens.

Fenster mit elektrischen Rollldden

Ausnahme: Treppenhausfenster ohne Rollladen

Fensterbanke innen aus Stein
Fensterbanke aulen aus Aluminium (eloxiert)

Am Ortstermin waren die Wohnungseingangstiiren noch
nicht eingebaut.

Gemal Baubeschreibung handelt es sich bei den Woh-
nungseingangstiren um Vollspan- Tiren in weil3, Klima-
klasse 3 (Beanspruchungsgruppe S), feuerhemmend nach
DIN 4102-5, Rauchschutz nach DIN 18095.

In den Wohnungen befanden sich am Ortstermin gelagerte
(noch nicht eingebaute) Materialien. Eine Uberprifung der
Materialien ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Duschbad (Wohnung Nr.1 bis Wohnung Nr.4)
Dusche mit Duschtasse, Waschbecken, Hange-WC

In der Wohnung Nr.1 fehlen das Hange-WC und das
Waschbecken. Es fehlen in den Duschbadern u.a. die Dri-
ckergarnituren fur die WCs und die Abdeckungen der in-
nenliegenden Liftungen.

Badezimmer (Wohnung Nr. 5
Badewanne, Waschbecken, Hénge-WC
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besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

nicht vorh.
nicht vorh.
zweckmalig

keine

3.9.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Bauméngel/Bausché&den:

sonstige Besonderheiten:

keine vorhanden

Balkon (Wohnung Nr. 2 (links)
Balkon (Wohnung Nr. 4 (links)

Bauméngel und -schéaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei; d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. Im Gutachten sind erforderliche Instandsetzungen als
Werteinfluss berticksichtigt. Sollten neue Erkenntnisse vor-
liegen, ist das-Gutachten zu-lUberarbeiten (vgl. Vorbemer-
kungen Kapitel 3.1).

Hinweis: - Allgemein-Ubliche -Abnutzungserscheinungen
sind-im Rahmen der Alterswertminderung in der Berech-
nung bertcksichtigt.

Feuchtigkeitsschéaden:

Verfarbungen und Abplatzen von Putz weisen auf das Ein-
dringen-von Feuchtigkeit hin.

Wohnung Nr. 1, EG, Raum 1, Sockelbereich

Wohnung Nr. 2, 1.0G, Raum 2, Innenseite der Aulenwand
vgl. Anlage 5, Bild 27

fehlende Fertigstellung:
u.a. fehlen
= Einbau bzw. Fertigstellung des Einbaus der Woh-
nungseingangstiren1,
der Balkonbelag der Balkone;
die Balkongeladnder der Balkone;
Fertigstellung der Putzarbeiten und Malerarbeiten;
teilweise Einbau von Ful3leisten

» Einbau bzw. Fertigstellung des Einbaus der Innen-
tdren;

= die Ubergangschienen zwischen den unterschiedli-
chen Bodenbelégen;

= eine Fertigstellung der ,Schrénke” fur die Fubo-
denheizung;

» Fertigstellung der Elektrik;

= die Warmemengenzahler, Wasserzéhler der Woh-
nungen;

= eine Fertigstellung der Stromsicherungskésten;

» das Hange-WC und das Waschbecken in der Woh-
nung Nr.1, EG;
» die Revisionsklappe an der Badewanne in der

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 25



Wohnung Nr.5, (rechts) DG;

= die Abdeckprofile der Liuftungselementen der in-
nenliegenden Bader;

= die Dricker Garnituren der WC-Spilungen;

= die Duschabtrennungen;

= die Tursprechanlagen (gemanR Baubeschreibung);

allgemeine Beurteilung des Sonderei- Der bauliche Zustand der Sondereigentume ist gut bis be-
gentums: friedigend; es fehlt eine Fertigstellung des Bewertungs-
objekts.
Es besteht ein Unterhaltungsstau, u.a. Feuchtigkeitsscha-
den im Sockelbereich der Wohnung Nr.1-und auf der In-
nenseite der AuRenwand der Wohnung Nr.2.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das Bewertungsobjekt in 53545 Linz am Rhein,
Am Totenborn 10 zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbiicher Blatt Nr. Ifd. Nr.

Linz am Rhein 9090/ 9091/ 9092/ 9093/ 9094 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Linz am Rhein 35 107/1 198 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in die jeweiligen Wohnungseigen-
tume aufgeteilt. Bei den Wohnungseigentumen handelt es sich um selbststédndig verduerbare
Wohnungseigentume des Gesamtobjekts. Fur jedes Wohnungseigentum wird deshalb nachfolgend
zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h.‘es wird jeweils eine eigenstan-
dige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-
wiesen.

4.2 Anteilige Wertigkeit der Wohnungseigentume am Gesamtgrundstiick

Die den Wohnungseigentumen zugeordneten Miteigentumsanteile am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entsprechen nicht der anteiligen Wertigkeit der Wohnungseigentume am Gesamtgrund-
stuck.

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf densich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che:oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.
h. den-wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall, vgl. BGH Urteil 23.11.1962 zu bestim-
men).

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
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sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4:Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.-S::d. § 194 BauGB,
d. h. den im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich 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 i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachversténdigen zur Verfugung stehen.

4.2.2 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (§ 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21).

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels dem Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
benétigt man geeignete Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentu-
men oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt.mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, 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 Fak-
toren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21).

Unterstltzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fir Teileigentum (L&den, Biiros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zu-
treffend.-durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdérige
anteilige Bodenwert sachgemal geschéatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sowohl bei der Vergleichs, Ertrags- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu be-
ricksichtigen.
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Dazu zahlen u.a.:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen, fehlender Fertigstellung oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer be-
rucksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstiicksgré3e, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwert-
bar sind

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung der Wohnungseigentume ist im
vorliegenden Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur Wohnungs-
eigentume zur Verfiigung stehen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut wére.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so._kénnen diese anstelle oder ergéanzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2, ImnmoWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie-entsprechend

e den ortlichen Verhéltnissen,

e derLage und

o des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt u.a. aus Kaufpreisen fir vergleichbare un-
bebaute Grundstlicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung-und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen-auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundst-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitéat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berucksichtigt.

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
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angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibili-
tat Gberprft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).

Hinweis: In den folgenden Tabellen, wie auch in den Tabellen der Anlagen wurden die Zahlen zu
Darstellungszwecken gerundet, in den Berechnungen wurden weitere Nachkommastellen bertck-
sichtigt.

43

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 180,00 €/m? zum Stichtag 1.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Bodenwertermittiung

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = M (gemischte Bauflachen)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 200 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = .19.02.:2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = M (gemischte Bauflachen)

Grundstticksflache (f) = 198 m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 19.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundsticks
angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stuck stick

Stichtag 1.01.2024 19.02.2025 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 189,00 €/m?
stichtag

Flache (m?) 200 198 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 189,00 €/m?
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 189,00 €/m?
wert
Flache X 198 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37422,00€
rd. 37.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.:2025 insgesamt
37.400,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es sind in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss Westerwald-Taunus; Bodenwerterh6hungen
zum Wertermittlungsstichtag eingetreten.

E2

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte werden in den Besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen (BOG) beriicksichtigt.

43.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.1

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 267/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt..Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums.am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €
(ME) x 267/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 9.985,80 €
Zu-/Abschlage aufgrund  bestehender ' Sondernutzungs- 0,00 € E2
rechte
anteiliger Bodenwert = 9.985,80 €
rd. 9.990,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 9.990,00 €.

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.2

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 223/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittiung angehalten werden.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €
(ME) x 223/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 8.340,20 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungs- 0,00 € E2
rechte
anteiliger Bodenwert = 8.340,20 €
rd. 8.340,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 8.340,00 €.

43.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.3

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 167/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €
(ME) x 161/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 6.021,40 €
Zu-/Abschlage aufgrund  bestehender: Sondernutzungs- 0,00 € E2
rechte
anteiliger Bodenwert = 6.021,40€
rd. 6.020,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 6.020,00 €.

4.3.4  Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.4

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 161/1.000)
des zubewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €

(ME) x 213/1.000
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vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.966,20 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungs- 0,00 € E2
rechte
anteiliger Bodenwert = 7.966,20 €

rd, 7.970,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 7.970,00 €.

4.3.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.5

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME-=213/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 37.400,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 37.400,00 €
(ME) x_136/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 5.086,400 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender. Sondernutzungs- 0,00 € E2
rechte
anteiliger Bodenwert = 5.09040€
rd. 5.090,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 5.090,00 €.

4.4 Wertermittiung des:Wohnungseigentums Nr. 1
4.4.1 Vergleichswertermittiung des Wohnungseigentums Nr. 1

4.41.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend tUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die
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Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage be-
riicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit
dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemei-
nen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt wer-
den kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung:-von:Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen:Kaufpreisvergleich dar.

4.4.1.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen-an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImnmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundstliicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden-auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Gré3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlidge

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen),- grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits:von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf
nachtragliche auf’ere Einwirkungen oder auf Folgen.von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen. Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf-hingewiesen, dass die:Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von: Auftraggeber, Mieter ‘etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind

4.4.1.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der. Vergleichswert-des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der
Sachverstandigen aus _dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt.
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|. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 195.000,00 | 201.500,00 | 191.500,00 | 240.200,00
Stallplatzantale [€] et -17.500 -12.500 -12.500 -17.500
Wohnflache [m?] 4755 51,88 51,51 51,07 65,7
rel. Vergleichswert [€/m?] 3.421,36 3.669,19 3.504,99 3.389,65
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 3.485,80 3.733,60 3.569,40 3.454,09
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Verg|e|ch30bjekts 3275,67 3523,47 3359,27 3243,96
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.02.2021 |. 01.02.2021 [-01.04.2021 | 01.04.2022
zeitliche Anpassung E14 1,025 1,025 1,000 0,8880
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 3.357,57 3.611.56 3.35927 2.880.76

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] E15 4755 51,88 51,51 51,07 65,7
Anpassungsfaktor 0,990 0,990 1,000 0,980
RND/GND [Jahre] E16

77180 77/80 77/80 77/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Anzahl der Einheiten E18 5 9 14 9 14
Anpassungsfaktor 1,020 1,030 1,020 1,030
Ausstattungsstandard . gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr
E19 gut bis sehr gut gut gut gut gut
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.39047 3.682,71 3.426,46 2.907,84

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(210,13*1,025=)

(210,13*1,025=)

(210,13%0,995=)

(210,13+0,888=)

tanteils E20 215,38 21538 210,13 186,60
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.605,85 3.898,09 3.636,59 3.094 45
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert [€] 185.000,00 | 100.000,00 | 120.000,00 [ 197.000,00
Stelplatzantele [€] etc. 2382800 | -7.50000 | -5.700,00 | -19.500,00
Wohnflache [m?] 47,55 69,25 50 48 47,59
rel. Vergleichswert [€/m?] 2.327,39 1.850,00 2.381,25 3.729,78
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 2.283,86 1.800,15 2.325,25 3.794,38
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Verg|e|chsobjekts 2073,73 1590,02 2.1 15,12 3584,25
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.06.2023 | 01.12.2023 | 01.12.2023 | 01.03.2024
zeitliche Anpassung E14 0,930 1,000 1,000 1,010
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.928,57 1.590,02 2.115,12 3.620,09

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in ,den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 47,55 69,25 50 48 47,59
Anpassungsfaktor E15 0,970 1,000 1,000 1,000
RND/GND [Jahre]

77180 54/80 51/80 51/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor E16 1,430 1,510 1,510 1
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07 1 1
Einheiten E18 5 15 7 7 14
Anpassungsfaktor 1,040 1,010 1,010 1,030
é#;stattungsstandard gut bis sehr gut | mittel bis gut mittel mittel gut t;iﬁtsehr
Anpassungsfaktor 1,10 1,12 1,12 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.060,34 2.906,05 3.612,86 3.728,46

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(210,13*0,929=)

(210,13%0,995=)

(210,13%0,995=)

(210,13*1,005=)

tanteils E 20 195,42 210,13 210,13 212,23
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.255,76 3.116,18 3.822,99 3:940.69
[€/m?]
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E9 E10

Vergleichswert [€] 115.000,00 90.000,00

2’(1;=,1llplatzantelle [€] etc. -8.900,00 -7.600,00

Wohnflache [m?] 47,55 52 52

rel. Vergleichswert [€/m?] 2.040,38 1.584,62

Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 1.990,35 1.534,58

passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 1.780,22 1.324,45

[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.08.2024 | 01.08.2024

zeitliche Anpassung E14 1,010 1,010

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.798,02 1.337.70

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 47,55 52 52
Anpassungsfaktor E15 0,990 0,990
RND/GND [Jahre]

77180 51/80 51/80
(Restwert) E16
Anpassungsfaktor 1,510 1,610
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07
Einheiten E18 5 5 5
Anpassungsfaktor 1 1
é#;stattungsstandard gut bis sehr gut mittel mittel
Anpassungsfaktor 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.010,41 2.396,47

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(210,13*1,007=)

(210,13*1,007=)

tanteils E20 212,23 212,23

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-

wicht 3.222,64 2:608;70 -
[€/m?]
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4414 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e)

E1-E10

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Lage: 53545 Linz am Rhein

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 09.12.2024

Anmerkung: Die Vergleichskaufpreise werden mit den Umrechnungskoeffizienten.des Grundstiicks-
marktbericht RLP an das Bewertungsobjekt angepasst.

E11

Derrel. Vergleichskaufpreis ist u.a. um eventuelle Stellplatzanteile bereinigt worden.

E12

Unterscheidet sich der Bodenwert des Vergleichsobjekts vom Bodenwert-des Wertermittlungsob-
jekts, so ist der Bodenwertanteil des Vergleichsobjekts und des Wertermittlungsobjekts nach folgen-
der Formel ermittelt und am Vergleichswert (s. ,RW angepasst®) beriicksichtigt (vgl. Grundstiicks-
marktbericht RLP 2019):

Bodenwert [%] X Grundstiicksgrofe [m?]

BWA [W] = Wohnf iche [ x Miteigentumsanteil

BWA: Bodenwertanteil [%]

Die Anpassung des Vergleichswerts-an den Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjekts ergibt
den angepassten Vergleichswert:

RWangepasst = RW + BWAyo — BWAygo

Kaufpreisygo [€]
Wohnfliacheygo [m?]

RW[%] = Richtwert errechnet mit

€ .
RWangepasst [ﬁ] angepasster Richtwert

VGO Vergleichsobjekt
WO Wertermittlungsobjekt

E 13

Die-‘Anpassung an den Gebaudestandard darf nur am Geb&udewertanteil angebracht werden. Der
Bodenwertanteil ist aus dem Vergleichswert herauszunehmen.

VGgep = RWangepasst — BWAy,

VGgep |—€5|: Vergleichswert (Gebdudeanteil)

E14

Zeitliche Preisverdnderungen zwischen dem Richtwertstichtag bzw. Kaufdatum und dem Werter-
mittlungsstichtag sollen méglichst mittels sog. Indexreihen bericksichtigt werden (vgl. § 11 Im-
moWertV). Modelbedingt wird der Geb&udeteil angepasst.
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E15

Die Anpassung aufgrund unterschiedlicher Wohnungsgréf3e (Wohnfldche) zwischen Bewertungsob-
jekt und Richtwert bzw. Vergleichskaufpreis fir Wohnungseigentum erfolgt mittels Umrechnungsko-
effizienten.

E16

Vergleichskaufpreise von Objekten, deren bauliche Anlagen zum Kaufzeitpunkt vom Alter der bau-
lichen Anlagen des Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag abweichen, sind an das Alter
des Bewertungsobjekts anzupassen.

E17

Unterschiede in der Vermietungssituation zwischen den Vergleichsobjekten und dem Wertermitt-
lungsobjekt sind berlicksichtigt worden.

E18

Die Anzahl der (Wohn-) Einheiten pro Wohngebaude hat eine wertbeeinflussende Auswirkung. Bei
einer kleineren Anzahl von Wohneinheiten in einem Geb&dude werdeni.d.R. hdhere Preise bezahlt.

E19

Es bestehen Ausstattungsunterschiede, - zwischen den-Vergleichsobjekten zu dem Bewertungsob-
jekt, die im Rahmen des Vergleichswertverfahrens mit Umrechnungskoeffizienten des Grund-
sticksmarktberichts RLP bertcksichtigt werden.

E20
Der angepasste Bodenwertanteil ist auf den-Gebaudeanteil aufzuaddieren.

Zeitliche Preisverdnderungen zwischen dem Richtwertstichtag bzw. Kaufdatum und dem Werter-
mittlungsstichtag sollen. mdglichst mittels sog. Indexreihen bericksichtigt werden (vgl. § 11 Im-
moWertV).

E21

Die Marktanpassung im Vergleichswertverfahren erfolgt grundsatzlich bereits durch die Verwendung
von aus dem Grundstlicksmarkt abgeleiteter und damit marktkonformer Ausgangsdaten (Vergleichs-
kaufpreise). Sollten jedoch (besondere) Marktgegebenheiten vorliegen, die nicht bereits in den fir
das Vergleichswertverfahren genutzten Ausgangsdaten bertcksichtigt sind, ist eine entsprechende
Marktanpassung im Vergleichswertverfahren erforderlich.

Ausschliuss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunéchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von
Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

115,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.907,17 €/m?
- 3.933,22 €/m2.

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 40



2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschliefenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der
Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 27.652,55 €/m?

(ohne Ausreilder)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) $ 8,00

vorldaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = .3.456,57 €/m?
rd. 3.457,00 €/m?

4415 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.457,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.457,00 €/m?
Wohnflache X 47,55 m?
Zwischenwert = 164.380,35 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 164.380,35 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem.§ 7 Abs. 2 Im- 0,00 € E21
moWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =164.380,35 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 8.210,00€ E22
Vergleichswert = 156 170,35 €

rd. 156200,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd. 156 200,00 € ermittelt.

Erlduterung
E22 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bausch&den und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedadmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Re-
gel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskos-
ten erreicht werden. Die Kostenschétzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 41



Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke bezie-
hen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschat-
zungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -8.010,00 €

e Werteinfluss: Instandsetzungen, -30.000,00 €

fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht

Summe -8.010,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéden -200,00 €
e Werteinfluss: Instandsetzungen -1.000,00 €

Weitere Besonderheiten

. Werteinfluss: fehlende Fertigstellung -1.700,00 €
e Werteinfluss: Sondernutzungsrecht Stellplatz 5.000,00 €
e - Werteinfluss: Abweichung der anteiligen Wer- -2.500,00 €
tigkeit
Summe -200,00 €
Erlduterungen:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend:

Werteinfluss Instandsetzungen, fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht:

Am Grundstiicksmarkt bestehen Abneigungen/Vorbehalte gegeniiber einer fehlenden Fertigstel-
lung, dem Bauordnungsrecht und Instandsetzungen, insbesondere Feuchtigkeitsschédden im So-
ckelbereich. Dies wird mit einem merkantilen Minderwert in der Berechnung berticksichtigt.

Grundlagen einer Ermittlung der Werteinfliisse einer fehlenden Fertigstellung sind die Ortsbesichti-
gung und die Auflagen in den Baugenehmigungsunterlagen, insbesondere der unteren Denkmal-
schutzbehérde, vgl. Kapitel 2.5.3.
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Der Wagungsanteil der Gewerke mit fehlender Fertigstellung fiir das Gemeinschaftseigentum des
zu beurteilenden Wohnungseigentums Nr. 1 wurde unter Zugrundelegung der Fachserie 17,
Reihe 4 des statistischen Bundesamtes ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend:
Werteinfluss: fehlende Fertigstellung:

Am Grundsticksmarkt bestehen Abneigungen/Vorbehalte gegenlber einer fehlenden Fertigstel-
lung. Dies wird mit einem merkantilen Minderwert in der Berechnung berticksichtigt.

Der Wagungsanteil der Gewerke mit fehlender Fertigstellung fir das zu beurteilende Sondereigen-
tum des Wohnungseigentums Nr. 1 wurde unter Zugrundlegung der Fachserie 17, Reihe 4 des sta-
tistischen Bundesamtes ermittelt.

Werteinfluss Sondernutzungsrecht:

Das Sondernutzungsrecht an einem offenen Stellplatz wird mit 5.000 € in der Berechnung bertck-
sichtigt, vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht.

Werteinfluss: Abweichung der Anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrund-
stick

Der Werteinfluss einer Abweichung der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamt-
grundstiick wird auf der Grundlage einer Barwertdifferenz der tatséchlichen zu den Ublichen Bewirt-
schaftungskosten (BWK) ermittelt. Es ergibt sich eine Mehrbelastung der-anteiligen BWK fiir das
Wohnungseigentum Nr. 1.

4.4.2 Ertragswertermittiung des Wohnungseigentums Nr.1

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem-Grundstiick.. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich-fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag-abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fufit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) 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.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsadchlichen Ertrdge zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen:von den tblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédge zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht-man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden.individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bausch&aden (siehe ‘nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschéden (§ 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.

Bausché&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von-Bauméngeln zurickzufiihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 45



4423 Ertragswertberechnung

Gebé&udebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum |1 Erdgeschoss 47,55 11,00 523,05 6.276,60
(Mehrfamilienwohn-
haus)
Summe 47,55 523,05 6.276,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 6.276,60 €

tokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.129,79 €
jahrlicher Reinertrag = 5.146,81 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 275,72 €
2,76 % von 9.990,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.871,09 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,76 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer X 31,656

vorldaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 154.199,23 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.990,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 164.189,23 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 164.189,23 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 8.210,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1 = 155.979,23 €

rd. 156.000,00 €

44.24 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Unterzeichnerin durchgefuhrt. Sie
orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachen-
berechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittiungen entwickelten Mal3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in
den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden. auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach Angaben im Grundsticksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinsatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:

Verwaltungskosten:
o Fur die Wohnung wird 351 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskosten:

Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 13,80 €/gm angesetzt.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 656 €/Jahr ermittelt worden.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 125 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -—--
Wohnung 351
Instandhaltungskosten 656
(13,80 €/gm)
Mietausfallwagnis 2,00 125,53
Summe 1.132,53

(18 % des Rohertrags,

gew. 18 %
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstelle bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise :ausreichend berick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts
keine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlédngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmal3nahmen durchgefiihrt wurden oder-in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 2021 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 2021 = 4 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 4 Jahre =) 76 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude ge-
mal der.Punktrastermethode eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 76 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 2021.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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443 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.4.3.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren filhren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,-hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4432 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den-bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiuicksmarkt tblicherweise durch Preisver-
gleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine-marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und markttbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4433 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 156.200,00 € und

der Ertragswert mit rd. 156.000,00 €

ermittelt.

4434 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs: 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fiir die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuver-
I&ssigkeit bestimmt.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in
guter Qualitat zur Verfiigung. Beziglich der erreichten Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses
wird dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt und ein Renditeobjekt.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 und dem
Ertragswert das Gewicht 1,00 beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: [156 200,00 € x 1,00 + 156 000,00 € x 1,000] + 2,00 = rd. 156 100,00 €.

4.5. Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 2
4.5.1 Vergleichswertermittiung der Wohnungseigentums Nr. 2

4.5.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel
4411

4.5.1.2 Erlduterung der in der Vergleichswertermittlung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl.
Kapitel 4.4.1.2

4.5.1.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf-der Basis mehrerer, von der
Sachverstandigen aus dem o&rtlichen Grundstliicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum-ermittelt.
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|. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 195.000,00 § 201.500,00 191.500,00 240.200,00
Srelplatzantele [€] efc -17.500 112,500 12:500 -17.500
Wohnflache [m?] 48,77 51,88 51,51 51,07 65,7
rel. Vergleichswert [€/m?] 3.421,36 3.669,19 3.530,38 3.415,07
Normierung des Ver-
gleichswerts (VGO ange- 3.446,79 3.694,58 3.530,38 3.415,07
passt) [€/m?] E12
Gebaudewertanteil des
Vergleichsobjekts 3.275,67 3.523,47 3.359,27 3.243,96
[€/m? E13
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.02.2021 01.02.2021 01.04.2021 01.04.2022
zeitliche Anpassung E14 1,025 1,025 1,000 0,888
Verglem?skaufprels am Wertermittlungsstich- 3.35757 3.61156 3.359.27 2.880,64
tag [€/m?]
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] E15 48,77 51,88 51,51 51,07 65,7
Anpassungsfaktor 0,995 0,996 0,996 0,977
RND/GND [Jahre] E16
77 /80 77/80 77/80 77/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | unvermietet { unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Anzahl der Einheiten E18 5 9 14 9 14
Anpassungsfaktor 1,020 1,030 1,020 1,030
Ausstattungsstandard gut bis sehr gut gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr
E19 gut gut gut gut
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.407,59 3.705,03 3.412,75 2.898,82
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer- | (171,11%1,025=) [ (171,11%1,025=) | (171,11*0,995=) | (171,11*0,888=)
tanteils E20
175,39 175,39 171,11 151,95
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.582,98 3.880,41 3.583,86 3.050,76
Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 51




I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen [ Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert [€] 185.000,00 100.000,00 120.000,00 197.000,00
Stelplatzantele [€] etc. 2382800 | -750000 | -5.700,00 | -19.500,00
Wohnflache [m?] 48,77 69,25 50 48 47,59
rel. Vergleichswert [€/m?] 2.327,39 1.850,00 2.381,25 3.729,78
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 2.244.84 1.761,13 2.286,23 3.755,36
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Verg|e|ch30bjekts 2073,73 1 590,02 2.1 15,12 3584,25
[€/m? E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.06.2023 | 01.12.2023 01.12.2023 01.03.2024
zeitliche Anpassung E14 0,930 1,000 1,000 1,010
:gzrg[ggrlg?]skaufprels am Wertermittlungsstich- 1.928,57 1.590,02 2.115,12 3.620,09

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den:wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 48,77 69,25 50 48 47,59
Anpassungsfaktor E15 0,974 0,998 1,001 1,002
RND/GND [Jahre]

77180 54/80 51/80 51/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor E16 1,426 1,510 1,510 1
Vermietung E17 unvermietet unvermietet vermietet unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07 1 1
Einheiten E18 5 15 7 7 14
Anpassungsfaktor 1,040 1,010 1,010 1,030
‘E\:’;Sta““”gs‘“'ta”dard gut bis sehr gut | mittel bis gut | mittel mittel gut t;itsehr
Anpassungsfaktor 1,10 1,12 1,12 1,00
angepassterrel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.064,36 2.900,24 3.616,48 3.736,15
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer- (171,11*0,929=) | (171,11*0,995=) { (171,11*0,995=) | (171,11*1,005=)
tanteils E 20

159,13 171,11 171,11 172,82

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.223,50 3.071,35 3.787,59 3:908,97

[€/m?]
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen [ Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E9 E10
Vergleichswert [€] 115.000,00 90.000,00
Et1e1llplatzanteile [€] etc. -8.900,00 -7.600,00
Wohnflache [m?] 47,55 52 52

rel. Vergleichswert [€/m?] 2.040,38 1.584,62
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 1.951,33 1.495,56
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 1.780,22 1.324,45
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.08.2024 | 01.08.2024
zeitliche Anpassung E14 1,010 1,010
Verglechskaufprels am Wertermittlungsstich- 1.798,02 1.337.70
tag [€/m?]
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 47,55 52 52
Anpassungsfaktor E15 0,995 0,995
RND/GND [Jahre]

77180 51/80 51/80
(Restwert) E16
Anpassungsfaktor 1,510 1,510
Vermietung E17 unvermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07
Einheiten E18 5 5 5
Anpassungsfaktor 1 1
é:]gstattungsstandard gut bis sehr gut mittel mittel
Anpassungsfaktor 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.025,22 2.408,26
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer- | (171,1171,007=) | (171,11*1,007=)
tanteils E20 172,82 172,82
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.198,04 2:584508 -
[€/m?]

4.5.1.4 Erlauterungen zu der Vergleichswertberechnung vgl. Kapitel 4.4.1.4.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von

Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

115,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.878,83 €/m?

- 3.894,88 €/m2.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der

Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 27.378,49 €/m?
(ohne Ausreilder)
Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) 8,00

vorldaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.422,31 €/m?

rd. 3.422,00 €/m?

4,5.1.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.422,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.422,00 €/m?
Wohnfléche X 48,77 m?
Zwischenwert =166.900,21 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 166.900,21 €
Marktibliche Zu--oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 € E21
moWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =165 900,21 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 8912,00€ E22
Vergleichswert = 157.988,21 €

rd.158.000 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd. 158 000,00 € ermittelt.
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Erlduterung

E22 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-

fend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -6.690,00 €
¢ Werteinfluss Instandsetzungen, -30.000,00 €
fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht
Summe -6.690,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschéden -2.222,00 €
e Werteinfluss: Instandsetzungen -1.000,00 €

Weitere Besonderheiten
° Werteinfluss fehlende Fertigstellung -6.800,00 €

e Werteinfluss Sondernutzungsrecht Stellplatz 5.000,00 €

e Werteinfluss Abweichung der Anteiligen Wertig- 580,00 €

keit
Summe -2.222,00 €

Erlauterungen: vgl.-Vergleichswertverfahren Wohnungseigentum Nr. 1, S. 42

4.5.2 Ertragswertermittiung des Wohnungseigentums Nr.2
4.5.21 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel

44.21

4.5.2.2 Erlauterung der in der Ertragswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl. Ka-

pitel 4.4.2.2
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4.5.2.3 Ertragswertberechnung des Wohnungseigentums Nr. 2

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) |monatlich| jéhrlich
Nr. bzw. (€)

(€/Stk.)

Wohnungseigentum |2 1. Oberge- 48,77 11,00 536,47 6.437,64

schoss

Summe 48,77 536,47 6.437,64

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 6.437,64 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,90 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 1.152,34 €

jahrlicher Reinertrag = 5.285,30 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 228,52 €

2,74 % von 8.340,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.056,78 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,74 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer X 31,819

vorldaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 160.901,68 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.340,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.241,68 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.241,68 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.912,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr.2 = 160.329,00 €

rd. 160.300,00 €

4.5.2.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung, vgl. Kapitel

44.24

Bewirtschaftungskosten

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

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinsatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:
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Verwaltungskosten:
o Fur die Wohnung wird 351 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskosten:

Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 13,80 €/gm angesetzt.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 673 €/Jahr ermittelt worden.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 129 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -—--
Wohnung 351
Instandhaltungskosten 673
(13,80 €/gm)
Mietausfallwagnis 2,00 128,75
Summe 1.152,75

(17,91 % des Rohertrags,

gew. 17,90 %

4.5.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen, vgl. Kapitel 4.4.3
4531 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen, vgl. Kapitel 4.4.3.1
4.5.3.2 - Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.2

4.5.3.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 158.000,00 € und

der Ertragswert mit rd. 160 300,00 €

ermittelt.

45.3.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.4.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [158.000,00 € x 1,00 + 160.300,00 € x 1,00] + 2,00 = rd. 159 200,00 €.
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4.6 Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 3
4.6.1 Vergleichswertermittlung der Wohnungseigentums Nr. 3

4.6.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel
4411

4.6.1.2 Erlauterung der in der Vergleichswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl.
Kapitel 44.1.2

4.6.1.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis: mehrerer, von der
Sachverstandigen aus dem o&rtlichen Grundstliicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 195.000,00 | 201.500,00 | 191.500,00-.| 240.200,00
prelplatzantelle [€] ete. 17500 | -12.500 | -12.500 -17.500
Wohnflache [m?] 34,52 51,88 51,51 51,07 65,7
rel. Vergleichswert [€/m?] 3.421,36 3.669,19 3.530,38 3.415,07
Normierung des Ver-
gleichswerts (VGO ange- 3.450,21 3.698,01 3.533,81 3.418,50
passt) [€/m?] E12
Gebaudewertanteil des
Verg|e|chsobjekts 3.275,67 3.52347 3.359,27 3.243,96
[€/m?] E13
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise.an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.02.2021 | 01.02.2021:| 01.04.2021 01.04.2022
zeitliche Anpassung E14 1,025 1,025 0,996 0,888
Verglem?skaufprels am Wertermittlungsstich- 3.35757 3.61156 3.345 84 2.880,64
tag [€/m?]
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] E15 34,52 51,88 51,51 51,07 65,7
Anpassungsfaktor 0,967 0,968 0,969 0,950
RND/GND [Jahre] E16
77180 77/80 77/80 77/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | unvermietet| unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Anzahl der Einheiten E18 5 9 14 9 14
Anpassungsfaktor 1,020 1,030 1,020 1,030
Ausstattungsstandard gut bis sehr gut gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr
E19 gut gut gut gut
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.311,70 3.600,87 3.306,96 2.818,71
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer- | (174,5%1,025=) | (174,6*1,025=)| (174,50,995=) | (174,5"0,888=)
tanteils E20
178,86 178,86 173,80 154,96
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.490,56 3.779,73 3.480,76 2.973,66
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert [€] 185.000,00 | 100.000,00 | 120.000,00 197.000,00
Srelplatzantele [€] etc 123.828,00 | -7.500,00 | -5.700,00 | -19.500,00
Wohnflache [m?] 34,52 69,25 50 48 47,59
rel. Vergleichswert [€/m?] 2.327,39 1.850,00 2.381,25 3.729,78
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 2.248,27 1.764,56 2.289,66 3.758,78
passt) [€/m? E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 2.073,73 1.590,02 2.115,12 3.584,25
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.06.2023-{01.12.2023 | 101.12.2023 | 01.03.2024
zeitliche Anpassung E14 0,930 1,000 1,000 1,010
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.92857 1,590,02 211512 3.620,09

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 34,52 69,25 50 48 47,59
Anpassungsfaktor E15 0,946 0,970 0,973 0,974
RND/GND [Jahre]

77180 54/80 51/80 51/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor E16 1,426 1,510 1,510 1
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07 1 1
Einheiten E18 5 15 7 7 14
Anpassungsfaktor 1,040 1,010 1,010 1,030
ét;;stattungsstandard gut bis sehr gut | mittel bis gut mittel mittel gut t:;iztsehr
Anpassungsfaktor 1,10 1,12 1,12 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 2.976,27 2.818,87 3.515,32 3.631,75

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(174,5%0,929=)

(174,5%0,995=)

(174,5%0,995=)

(174,5*1,005=)

tanteils E 20
162,29 174,50 174,50 176,25
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.138,56 2.993,37 3.689,82 3-:807.99
[€/m?]
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E9 E10
Vergleichswert [€] 115.000,00 | 90.000,00
Eﬁllplatzanteile [€] etc. -8.900,00 -7.600,00
Wohnflache [m?] 34,52 52 52

rel. Vergleichswert [€/m?] 2.040,38 1.5684,62
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 1.954,76 1.498,99
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 1.780,22 1.324,45
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.08:2024 | 01.08:2024
zeitliche Anpassung E14 1,010 1,010
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.798,02 1.337,70

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den:wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 34,52 52 52
Anpassungsfaktor E15 0,967 0,967
RND/GND [Jahre]

77180 51/80 51/80
(Restwert) E16
Anpassungsfaktor 1,510 1,510
Vermietung E17 unvermietet unvermietet [ vermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07
Einheiten E18 5 5 5
Anpassungsfaktor 1 1
é:JSstattungsstandard gut bis sehr gut mittel mittel
Anpassungsfaktor 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 2.940,47 2.340,79
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-| (174,5%1,007=) | (174,5*1,007=)
tanteils E20 176,25 176,25
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.116,72 2.517,04
[€/m?]

4.6.1.4 Erlauterungen zu der Vergleichswertberechnung vgl. Kapitel 4.4.1.4.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von

Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

115,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.803,98 €/m?

- 3.793,64 €/m2

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. liberschreiten diese Ausschlussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der

Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

(ohne Ausreilder)

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

26.663,17 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

8,00

vorldaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

3.332,90 €/m?
rd. 3.333,00 €/m?

4.6.1.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.333,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.333,00 €/m?

Wohnflache X 34,52 m?2

Zwischenwert = 115.055,16 €

Zu-/Abschlage absolut 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert =115.055,16 €

Marktibliche Zu- oder- Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 € E21

moWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =115.055,16 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 669.00€ E22

Vergleichswert =114.386,16 €
rd.114.400,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd. 114 400,00 € ermittelt.
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E22 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -4.830,00 €

e Werteinfluss Instandsetzungen, -30.000,00 €

fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht

Summe -4.830,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
4.161,00 €

Weitere Besonderheiten

° Werteinfluss fehlende Fertigstellung -1.200,00 €
¢ Werteinfluss Sondernutzungsrecht Stellplatz 5.000,00 €
e Werteinfluss Abweichung der Anteiligen Wertig- 361,00 €
keit
Summe 4.161,00 €

Erlduterungen: vgl. Vergleichswertverfahren Wohnungseigentum Nr. 1, S.42

4.6.2. Ertragswertermittiung des Wohnungseigentums Nr.3
4.6.2.1 . Das Ertragswertmodell ' der Immobilienwertermittlungsverordnung, vgl. Kapitel
44.21

46.2.2 Erlduterung der in der Ertragswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl. Ka-
pitel 4.4.2.2
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4.6.2.3 Ertragswertberechnung des Wohnungseigentums Nr. 3

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache [ An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum |3 1. Oberge- 34,52 11,50 396,98 4.763,76
schoss
Summe 34,52 - 396,98 4.763,76
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 4.763,76 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,40 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 924,17 €

jahrlicher Reinertrag = 3.839,59 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 179,40 €
2,98 % von 6.020,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.660,19 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,98 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer X 29,955
vorladufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 109.640,99 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.020,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 115.660,99 €
Marktanpassung durch -marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 115.660,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 669,00 €
Ertragswert des' Wohnungseigentums Nr.3 = 114.991,99 €

rd. 115.000,00 €

4.6.2.4 Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung, vgl. Kapitel
4424
Bewirtschaftungskosten

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

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinséatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:

Verwaltungskosten:
o Fur die Wohnung wird 351 €/Jahr angesetzt.
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Instandhaltungskosten:

Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 13,80 €/gm angesetzt.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 476 €/Jahr ermittelt worden.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 95 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -—-
Wohnung 351
Instandhaltungskosten 476
(13,80 €/gm)
Mietausfallwagnis 2,00 95
Summe 922

(19,35% des Rohertrags,

gew. 19,40 %

4.6.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen, vgl. Kapitel 4.4.3
4.6.31 Bewertungstheoretische VVorbemerkungen, vgl. Kapitel 4.4.3.1
4.6.3.2 Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.2

4.6.3.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 114.400,00 € und

der Ertragswert mit rd. 115.000,00 €

ermittelt.

4.6.3.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.4.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: [114 400,00 € x 1,00 + 115 000,00 € x 1,000] + 2,00 = rd. 114.700,00 €.
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4.7. Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 4
4.71 Vergleichswertermittiung der Wohnungseigentums Nr. 4

4.71.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel
4411

4.71.2 Erlauterung der in der Vergleichswertermittlung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl.
Kapitel 44.1.2

4.7.1.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis-mehrerer, von der
Sachverstandigen aus dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt.

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachverstandige, AZ: 6 K12 24 Seite 66



l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 195.000,00 | 201.500,00 | 191.500,00..| 240.200,00
prelplatzantelle [€] ete. 17500 | -12.500 12,500 -17.500
Wohnflache [m?] 47,97 51,88 51,51 51,07 65,7
rel. Vergleichswert [€/m?] 3.421,36 3.669,19 3.530,38 3.415,07
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 3.441,84 3.689,64 3.52544 3.410,13
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Verg|e|chsobjekts 3275,67 3523,47 3359,27 3243,96
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise.an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.02.2021 | 01.02.2021) | 01.04.2021 01.04.2022
zeitliche Anpassung E14 1,025 1,025 1,000 0,888
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 3.35757 3.61156 3.359.27 2.880.64

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in‘den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] E15 47,97 51,88 51,51 51,07 65,7
Anpassungsfaktor 0,994 0,995 0,995 0,976
RND/GND [Jahre] E16

77180 77/80 77/80 77/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Anzahl der Einheiten E18 5 9 14 9 14
Anpassungsfaktor 1,020 1,030 1,020 1,030
Ausstattungsstandard . gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr
E19 gut bis sehr gut gut gut gut gut
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.404,17 3.701,31 3.409,33 2.895,85

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(166,16*1,025=)

(166,16*1,025=)

(166,16*0,995=)

(166,16*0,888=)

tanteils E20 170,31 170,31 166,16 147,55
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.574,48 3.871,62 3.575,49 3.043,40
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert [€] 185.000,00 | 100.000,00 | 120.000,00 197.000,00
Stelplatzantele [€] etc 2382800 | -750000 | -5700,00 | -19.500,00
Wohnflache [m?] 47,97 69,25 50 48 47,59
rel. Vergleichswert [€/m?] 2.327,39 1.850,00 2.381,25 3.729,78
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 2.239,90 1.756,19 2.281,28 3.750,41
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Verg|e|chsobjekts 2073,73 1590,02 2.1 15,12 3584,25
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.06.2023 | 01.12.2023 | 01.12:2023 | 01.03.2024
zeitliche Anpassung E14 0,930 1,000 1,000 1,010
:;czrg[ggrlﬁ?]skaufprels am Wertermittlungsstich- 1.928,57 1.590,02 211512 3.620,09

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den:wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 47,97 69,25 50 48 47,59
Anpassungsfaktor E15 0,972 0,997 1,000 1,001
RND/GND [Jahre]

77180 54/80 51/80 51/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor E16 1,426 1,510 1,510 1
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07 1 1
Einheiten E18 5 15 7 7 14
Anpassungsfaktor 1,040 1,010 1,010 1,030
‘E\:’;Sta““”gs‘“'ta”dard gut bis sehr gut | mittel bis gut | mittel mittel gut t;fltsehr
Anpassungsfaktor 1,10 1,12 1,12 1,00
angepassterrel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.058,07 2.897,33 3.612,86 3.732,42

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(166,16*0,929=)

(166,16*0,995=) | (166,16%0,995=)

(166,16*1,005=)

tanteils E 20
154,53 166,16 166,16 167,82
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.212,60 3.063,49 3.779,02 3-900;25
[€/m?]
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E9 E10
Vergleichswert [€] 115.000,00 90.000,00
Et1e1llplatzanteile [€] etc. -8.900,00 -7.600,00
Wohnflache [m?] 47,97 52 52

rel. Vergleichswert [€/m?] 2.040,38 1.584,62
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 1.946,39 1.490,62
passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 1.780,22 1.324,45
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.08.2024 | 01.08.2024
zeitliche Anpassung E14 1,010 1,010
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.798,02 1.337,70

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 47,97 52 52
Anpassungsfaktor E15 0,994 0,994
RND/GND [Jahre]

77180 51/80 51/80
(Restwert) E16
Anpassungsfaktor 1,510 1,510
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07
Einheiten E18 5 5 5
Anpassungsfaktor 1 1
é:]gstattungsstandard gut bis sehr gut mittel mittel
Anpassungsfaktor 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.022,57 2.406,15

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(166,16*1,007=)

(166,16*1,007=)

tanteils E20 167,82 167,82
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-

wicht 3.190,39 2.573.97
[€/m?]

4.7.1.4 Erlauterungen zu der Vergleichswertberechnung vgl. Kapitel 4.4.1.4.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von

Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

115,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.871,70 €/m?

- 3.885,24 €/m2.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der

Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

(ohne Ausreilder)

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

27.310,50 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreilder)

8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.413,81 €/m?
rd. 3.414,00 €/m?

4.7.1.5. Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer-Vergleichswert 3.414,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.414,00 €/m?
Wohnflache X 47,97 m?
Zwischenwert =163.769,58 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 163.769,58 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 €
moWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =163.769,58 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 12239 € E22
Vergleichswert = 151.530,58 €

rd. 151500 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd. 151.500,00 € ermittelt.
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E22 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-

fend
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -6.390,00 €
¢ Werteinfluss Instandsetzungen, -30.000,00 €
fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht
Summe -6.390,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
-5.849,00 €
Weitere Besonderheiten
° Werteinfluss fehlende Fertigstellung -7.000,00 €
e Werteinfluss Abweichung der Anteiligen Wertig- 1.151,00 €
keit
Summe -5.849,00 €

Erlauterungen: vgl. Vergleichswertverfahren Wohnungseigentum Nr. 1, S. 42

4.7.2 Ertragswertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 4
4.7.21 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel

44.21

4.7.2.2 Erlauterung der in der Ertragswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl. Ka-

pitel 4.4.2.2

4.7.2.3 Ertragswertberechnung des Wohnungseigentums Nr. 4

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum |4 Dachgeschoss 47,97 11,00 527,67 6.332,04
Summe 47,97 527,67 6.332,04
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Netto- 6.332,04 €
kaltmieten)
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Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktiublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 1.139,77 €

jahrlicher Reinertrag 5.192,27 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 218,38 €
2,74 % von 7.970,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.973,89 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,74 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer X 31,819
vorldaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 158.264,21 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.970,00 €
vorladufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 166.234,21 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorladufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 166.234,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.239,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr.4 = 153.995,00 €

rd. 154.000,00 €

4.7.2.4 Erldauterungen zu den Wertansédtzen in der Ertragswertberechnung, vgl. Kapitel
4424
Bewirtschaftungskosten

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

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem-Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinsétzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:

Verwaltungskosten:
o Firdie Wohnung wird 351 €/Jahr angesetzt.

Instandhaltungskosten:

Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 13,80 €/gm angesetzt.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 662 €/Jahr ermittelt worden.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 127 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -—-
Wohnung 351
Instandhaltungskosten 662
(13,80 €/gm)
Mietausfallwagnis 2,00 127
Summe 1.140

(17,99% des Rohertrags,

gew. 18.00 %

4.7.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen, vgl. Kapitel 4.4.3
4.7.31 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen, vgl. Kapitel 4.4.3.1
4.7.3.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse, vgl:-Kapitel 4.4.3.2

4.7.3.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 151.500,00 € und

der Ertragswert mit rd. 154.000,00 €

ermittelt.

4.7.3.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.4.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [151 500,00 € x 1,00 + 154.000,00 € x 1,000] + 2,00 = rd. 152 800,00 €.

4.8 Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 5
4.8.1  Vergleichswertermittiung der Wohnungseigentums Nr. 5

4.8.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel
4411

4.8.1.2  Erlauterung der in der Vergleichswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl.
Kapitel 4.4.1.2

4.8.1.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der
Sachverstandigen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche Vergleichskauf-
preis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 195.000,00 | 201.500,00 | 191.500,00-.| 240.200,00
prelplatzantelle [€] ete. 17500 | -12.500 | -12.500 -17.500
Wohnflache [m?] 29,3 51,88 51,51 51,07 65,7
rel. Vergleichswert [€/m?] 3.421,36 3.669,19 3.530,38 3.415,07
Normierung des Ver-
gleichswerts (VGO ange- 3.449,37 3.697,17 3.417 66 2.24743
passt) [€/m?] E12
Gebaudewertanteil des
Verg|e|chsobjekts 3275,67 3523,47 3359,27 3243,96
[€/m?] E13
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise.an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.02.2021 | 01.02.2021:| 01.04.2021 01.04.2022
zeitliche Anpassung E14 1,025 1,025 0,996 0,888
Verglem?skaufprels am Wertermittlungsstich- 3.35757 3.61156 3.345 84 2.880.64
tag [€/m?]
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in‘den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] E15 29,3 51,88 51,51 51,07 65,7
Anpassungsfaktor 0,954 0,954 0,955 0,937
RND/GND [Jahre] E16
77180 77/80 77/80 77/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | unvermietet| unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Anzahl der Einheiten E18 5 9 14 9 14
Anpassungsfaktor 1,020 1,030 1,020 1,030
Ausstattungsstandard gut bis sehr gut gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr | gut bis sehr
E19 gut gut gut gut
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.267,18 3.548,79 3.259,18 2.780,13
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-| (173,7%1,025=) | (173,7*1,025=) | (173,7"0,995=) | (173,7%0,888=)
tanteils E20
178,04 178,04 173,01 154,25
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.445.22 3.726,83 3.432,18 2.934,38
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert [€] 185.000,00 | 100.000,00 | 120.000,00 197.000,00
Srelplatzantele [€] etc 123.828,00 | -7.500,00 | -5.700,00 | -19.500,00
Wohnflache [m?] 29,3 69,25 50 48 47,59
rel. Vergleichswert [€/m?] 2.327,39 1.850,00 2.381,25 3.729,78
Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 2.24743 1.763,72 2.288,82 3.757,95
passt) [E/m? E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 2.073,73 1.590,02 2.115,12 3.584,25
[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01.06.2023-{01.12.2023 | 101.12.2023 | 01.03.2024
zeitliche Anpassung E14 0,929 0,995 0,995 1,005
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.926 50 1.582,07 2.10455 3.602.17

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 29,3 69,25 50 48 47,59
Anpassungsfaktor E15 0,933 0,957 0,960 0,960
RND/GND [Jahre]

77180 54/80 51/80 51/80 77/80
(Restwert)
Anpassungsfaktor E16 1,426 1,510 1,510 1
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07 1 1
Einheiten E18 5 15 7 7 14
Anpassungsfaktor 1,040 1,010 1,010 1,030
ét;;stattungsstandard gut bis sehr gut | mittel bis gut mittel mittel gut t:;iztsehr
Anpassungsfaktor 1,10 1,12 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 2.932,21 2.767,19 3.451,01 3.989,25

Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-

(173,7*0,929=)

(173,7*0,995=)

(173,7*0,995=)

(173,7*1,005=)

tanteils E 20
161,37 172,83 172,83 174,57
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.093,58 2.940,02 3.623,84 4-463;84
[€/m?]
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A)

Lage / Quelle (Funotenbezeichnung) E9 E10

Vergleichswert [€] 115.000,00 | 90.000,00

gge1llplatzanteile [€] etc. -8.900,00 -7.600,00

Wohnflache [m?] 29,3 52 52

rel. Vergleichswert [€/m?] 2.040,38 1.584,62

Normierung des Ver-

gleichswerts (VGO ange- 1.953,92 1.498,15

passt) [€/m?] E12

Gebaudewertanteil des

Vergleichsobjekts 1.780,22 1.324,45

[€/m?] E13

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.02.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.02.2025 01:08.2024 | 01.08.2024

zeitliche Anpassung E14 1,010 1,010

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.798.02 1.337.70

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 29,3 52 52
Anpassungsfaktor E15 0,954 0,954
RND/GND [Jahre]

77180 51/80 51/80
(Restwert) E16
Anpassungsfaktor 1,510 1,510
Vermietung E17 unvermietet unvermietet | vermietet
Anpassungsfaktor 1 1,07
Einheiten E18 5 5 5
Anpassungsfaktor 1 1
élgstattungsstandard gut bis sehr gut mittel mittel
Anpassungsfaktor 1,12 1,12
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 2.900,94 2.309,32
Hinzurechnen des angepassten Bodenwer-| (173,7%1,007=) | (173,7*1,007=)
tanteils E20 175,44 17544
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht 3.076,38 | 2.484,76 -
[€/m?]

4.8.1.4 Erlauterungen zu der Vergleichswertberechnung vgl. Kapitel 4.4.1.4.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von

Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

115,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.798,29 €/m?

- 3.285,91 €/m2.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschiussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der

Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 26.272,43 €/m?
(ohne Ausreilder)
Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) 8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.284,05 €/m?
rd. 3.280,00 €/m?

4.8.1.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.280,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.280,00 €/m?
Wohnfléche X 29,3 m?
Zwischenwert = 96.104,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 96.104,00 €
Marktibliche - Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 €
moWertV 21"u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 99.104,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -4.995,00 € E22
Vergleichswert = 91 108,01 €

rd. 91 100,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd. 91 100,00 € ermittelt.
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E22 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -4.080,00 €

¢ Werteinfluss Instandsetzungen, -30.000,00 €

fehlende Fertigstellung, Bauordnungsrecht

Summe -4.080,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

-915,00€

Weitere Besonderheiten

° Werteinfluss fehlende Fertigstellung -1.300,00€
o Werteinfluss Abweichung der-Anteiligen Wertig- 385,00 €
keit
Summe -915,00 €

Erlauterungen: vgl. Vergleichswertverfahren Wohnungseigentum Nr. 1, S. 42

4.8.2. Ertragswertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 5

4.8.2.1 Das Ertragswertmodell 'der Immobilienwertermittiungsverordnung, vgl. Kapitel
4421

4.8.2.2". Erlduterung der in der Ertragswertermittiung verwendeten Begrifflichkeiten, vgl. Ka-
pitel 4.4.2,.2
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4.8.2.3 Ertragswertberechnung des Wohnungseigentums Nr. 5

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache [ An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum |5 Dachgeschoss 29,30 11,50 336,95 4.043,40
Summe 29,30 336,95 4.043,40
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 4.043,40 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,70 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 836,98 €

jahrlicher Reinertrag = 3.206,42 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung) - 156,77 €

3,08 % von 5.090,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.049,65 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,08 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 76 Jahren Restnutzungsdauer x 29,230

vorldufiger Ertragswert der baulichen und:sonstigen Anlagen = 89.141,27 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) +

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 89.141,27 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €

marktangepasster voridufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 89.141,27 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.995,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 84.146,27 €
rd. 84.100,00 €

4.8.2.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung, vgl. Kapitel
4424
Bewirtschaftungskosten

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

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht bzw.
den Angaben in dem Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung vom Liegenschaftszinséatzen (LZ)

Im vorliegenden Fall sind folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt worden:

Verwaltungskosten:
o Fur die Wohnung wird 351 €/Jahr angesetzt.
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Instandhaltungskosten:

Je Quadratmeter Wohn/ Nutzflache werden 13,80 €/gm angesetzt.
Es sind Instandhaltungskosten zu rd. 404 €/Jahr ermittelt worden.

Betriebskosten:
o Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:
Das Mietausfallwagnis liegt bei etwa 2 Prozent des Rohertrags,
das sind rd. 81 €/Jahr.

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€/Jahr]

Verwaltungskosten -—-
Wohnung 351
Instandhaltungskosten 404
(13,80 €/gm)
Mietausfallwagnis 2,00 81
Summe 836

(20,7% des Rohertrags,

gew. 20,70 %

4.8.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen, vgl. Kapitel 4.4.3
4.8.3.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen, vgl. Kapitel 4.4.3.1
4.8.3.2 Zur Aussagefiahigkeit der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.2

4.8.3.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 91.100,00 € und

der Ertragswert mit rd. 84.100,00 €

ermittelt.

4.8.3.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse, vgl. Kapitel 4.4.3.4.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
trégt: [84 100,00 € x 1,00 + 91 100,00 € x 1,000] + 2,00 = rd. 87.600,00 €.

49 Einzelwerte

In einzelne Wohnungseigentume aufgeteilte Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Wohnungseigentume orientieren.
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Die Einzelwerte der Wohnungseigentume und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Einzelwert

Wohnungseigentum Nr.1 156 100,00 €
incl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz

Wohnungseigentum Nr.2 159 200,00 €
incl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz

Wohnungseigentum Nr.3 114 700,00 €
incl. Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz

Wohnungseigentum Nr.4 152 800,00 €
Wohnungseigentum Nr.5 87 600,00 €
Summe 670 400,00 €

410 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das Bewertungsobjekt: in 53545 Linz am Rhein, Am Totenborn 10:

Wohnungsgrundbicher Blatt Nr. ifd. Nr.

Linz am Rhein 9090/ 9091/ 9092/ 9093/ 9094 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Linz am Rhein 35 107/1 198 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 als Summe der Einzelwerte mit rd.

670 400 €

in Worten: sechshundertsiebzigtausendvierhundert Euro

geschatzt.
Dokument unterschrieben
AR von: Anne-Kristin von Jasienicki
e, am: 24.04.2025 08:55

Ort: Remagen

Gutachten I : I

Remagen, den 24. April 2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten wurde héchstpersénlich, unabhéngig, unparteiisch, objektiv und gewissenhaft unter
Beriicksichtigung der zugrundeliegenden Rechtsvorschriften, z.B. der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmowertV21) erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts
fur den im Gutachten benannten Verwendungszweck. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung-auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach-dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberlihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von-ihnen durch leichte Fahrldssigkeit
verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informatio-
nen und Daten, die von Dritten im Rahmen. der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt
werden, ist auf die H6he des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.-4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf-hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6. Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von-Immaobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung ~ ImmoWertV)

ImmoWert A: Anwendungshinweise zur ImmoWertV

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

BGB: Birgerliches Gesetzbuch
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung.—WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und.-Mietwertermittiung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das
GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2023 und 2025

[6] IVD Preisspiegel fir Wohn- und Gewerbeimmobilien RLP 2024
[6] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 4a:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Katasterkarte

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Lageplan der Sanierungssatzung
Fotos

Grundrisse und Schnitte

Wohnflachen

Abkilrzungen
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Anlage 5: Fotos vom 5.12.2024
Seite 1 von 16

Bild 1: Nordostansicht des Bewertungsob- Bild 2: Nordostansicht 'des Bewertungsob-
jekts jekts

Bild 3: Nordwestansicht des Bewertungsob-  Bild 4:  Siidostansicht des Bewertungsob-
jekts jekts
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Anlage 5: Fotos vom 5.12.2024
Seite 2 von 16

Bild 5:  Ansicht des Bewertungsobjekts aus Bild 6: Durchfahrt.in-den;Innenhof
suddstlicher Richtung

Bild 7:  Sudwestansicht des Bewertungsob-
jekts
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Anlage 5: Fotos vom 5.12.2024
Seite 3 von 16

Bild 8: Durchfahrt, Sockelbereich
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Anlage 5: Fotos vom 19.02.2025
Seite 4 von 16

Bild 10: Hauseingang Bild 11:. “EG, Wohnung 1;:Flur

Bild 12:  Gemeinschaftseigentum: Geschos-
streppe EG, 1.0G
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Anlage 5: Fotos vom 19.02.2025
Seite 5 von 16

Bild 13: EG, Wohnung 1, Raum 1

Bild 15: EG, Wohnung 1, Raum 1, Sockelbe- Bild 16: EG, Wohnung 1, Flur, Verteiler-
reich Verfarbungen schrank, FuRbodenheizung
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Anlage 5: Fotos vom 19.02.2025
Seite 6 von 16

N
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Bild 17:  EG, Wohnung 1, Duschbad . Bild 18:. EG, Wohnung 1, Duschbad, Dusche

N

Bild 19: EG, Wohnung 1, Flur Bild 20: EG, Wohnung 1, Raum 3
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Anlage 5: Fotos vom 19.02.2025
Seite 7 von 16

Bild 21:  EG, Wohnung 1, Raum 2 \: 2 f\ §22: “EG, Wohvngrlig 1NRaum 2, Kiichenbe-

U A0
|

Y \\ - .*}“\‘ ﬂx‘f'
: N

Bild 23: Gemeinschaftseigentum: Geschos- Bild 24: 1.0G, links: Wohnung 2, rechts,
streppe 1.0G, DG Wohnung 3
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Bild 25: 1.0G, Wohnung 2 (links), Flur f\\**\i‘Bild 262\, NE

& NS

2, (links)

Bild 27: 1.0G, Wohnung 2 (links) Raum 1 Bild 28:  1.0G Wohnung 2 (links), Raum 1
Wandverfarbungen an  der
Grenzwand zu Flurstick 106
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Bild 29:  1.0G, Wohnung 2 (links), Raum 1 Bild 30:.. ~1.0G, Wohnung 2 (links) Balkon

Bild 31:  1.0G, Wohnung 2 (links), Duschbad Bild 32: 1.0G, Wohnung 2 Dusch-
bad, Dusche
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Bild 33 1.0G, Wohnung 3 rechts)Fur . Bild 34: 1.0 Wohning 3 (rechts), Raum 2
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Bild 35:  1.0G, Wohnung 3 (rechts), Raum 1 Bild 36: 1.0G, Wohnung 3 (rechts), Raum 1
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Bild 37:  1.0G, Wohnung 3 (rechts), Raum 1, \\ B‘Ild 38 4 OG Wohnung 3 (rechts), Dusch-
Zugang in den Abstellraum . ‘- ' bad, Dusche

Bild 39:  Zugang in den Dachboden Bild 40: DG, Wohnung 4 (links), Wohnungs-
eingang
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Bild 41: DG, Wohnung 4 (links), Raum 2

Bild 43: DG, Wohnung 4 (links), Raum 1, im  Bild44: DG, Wohnung 4 (links), Abstellraum
Hintergrund: Kiichenbereich
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Bild 45: DG, Wohnung 4 (links), Duschbad&\\:Bild 44 ‘Q_lyt)hnung,}ll-»x.lmks), Duschbad, WC
Dusche oy e .“(Innent@t‘#&st*én WC)
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Bild 45: DG Wohnung 5 (rechts) Flur, (|m Hin---Bild 46" “\DG Wohnung 5 (rechts), Verteiler
tergrund: Raum 1) ‘ . FuRbodenheizung

Bild 47: DG Wohnung 5 (rechts), Badezim- Bild48: DG Wohnung 5 (rechts) Badezimmer
mer, Badewanne
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Bild 49: DG Wohnung 5 (rechts) Raum-2 Bild 50:-EG Eingangstur

Bild 51: EG Heizraum, Warmwassertank Bild 52: EG Heizraum, Gastherme
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Bild 53: EG Heizraum, Stromverteilungskas--Bild 54:.. “EG Heizraum, Stromverteilungskas-
ten ten
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)
Seite 1 von 3
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Quelle:  Grundakte Amtsgericht Linz (ergénzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht
mafstabsgerecht)

Seite 2von 3

Ohergeschoss

Quelle:  Grundakte Amtsgericht Linz (ergénzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 6: Grundrisse/Funktionsschema, skizzenhafte Darstellung (nicht

mafstabsgerecht)
Seite 3von 3
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Quelle:  Grundakte Amtsgericht Linz (ergénzt durch die Unterzeichnerin)
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Anlage 7:
Seite 1 von 3

Berechnung der Wohnflachen

Die Berechnung der Fléchen wurde von der Sachwersténdigen aufgestellt bzw. geprift.

Diese Berechnungen weichen teilweise von den DIN - Vorschriften bzw., der Il BV und WFLVo ab, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung

verwendbar. Grundlage der Berechnung sind die vorgelegten Plane und ein stichprobenartiges Aufmass am Ortstermin.

Einschrénkungen ergaben sich durch schrége Wénde.

Erdgeschoss i
Wohn—

Wohnung 1 Breite, Lénge| Breite. Lénge|Breite |Lange Breite |Faktor Faktor |Flache . |wertfaktor |Fléche

m m m m m m m) qm| qm)|
Raum 1 3,189 2,998 0,497: 1,765 8,683
Flur 1 1,334 1,114| 1,458 1,291 3,368
Flur2 3,294 0,987 3,251
Duschbad 1,278 2,812| 1,708/ 0,229 | 3,985
Raum 2 (Wohn/ Esszimmer) I
mit Kiichenbereich 2,625 3400| 3,097 3450 1 19,610)
Raum 3 2,977 2,907 ; 8,654
Summe N I_ 1 47,55|
Breite = A, Lénge = B
Raum 1 A1xB1-A2xB2
Flur 1 A1xB1+A2xB2
Flur 2 A1xB1
Duschbad A1xB1+A2xB2
Raum 2 (Wohn/ Esszimmer) A1xB1+A2xB2
Raum 3 A1xB1
1. Obergeschoss links .
Wohnung 2 Breite| Lange| @ Breite! L&nge|Breite |Lénge Breite | Faktor Faktor |Flache |Faktor Flache

m m[m m |\ om m m | |_ qm qm|
Flur 1,801 1,594) 0,140] 1,157| . SO _ | 3,03}
Duschbad 2,996/ 1,482 4,44
Raum 1 (Wohn/ Esszimmer) mit
Kichenbereich 3,385 5,382 1,068 0,643 1,246 1,46} 2,22 3,03 27,44
= P b S = .
Abst. 0,875} 1,437 — 1,26
Balkon 3900, 1400 > 0,25 1,37
Raum 2 3,370 3,574 0,647, 1,260 | | 11,23]
Summe r | 48,77]
Breite = A, Lénge = B
Flur A1xB1+A2xB2
Duschbad A1xB1
Raum 1 A1xB1+A2xB2
Abst. A1xB1
Balkon A1xB1x0,25
Raum'2 A1xB1-A2xB2
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Anlage 7:
Seite 2 von 3

Berechnung der Wohnflachen

1. Obergeschoss rechts I :
Wohn-

Wohnung 3 Breite| Lange| Breite. Lange|Breite |Lange Breite |Faktor |Faktor |Flache |wertfaktor |Fléche

m m m m m m m| | qm| qm
Flur 3,191 0,977| 0,626, 0,961 ‘ 3,72
Duschbad 2,250 1,670 | 3,76
Raum 1 (Wohn/ Esszimmer) mit
Kiichenbereich 3,921 3,400| 1,802| 2,646 18,10
Abst. 1,655 0,873 I 1,44
Raum 2 2,731 2,986 0,553 1,188 | 7,50]
Summe i 2 = 34,52
Breite = A, Lénge = B
Flur A1xB1+A2xB2
Duschbad A1xB1
Raum 1 (Wohn/ Esszimmer) A1xB1+A2xB2
Abst. A1xB1
Raum 2 A1xB1-A2xB2
Dachgeschoss links I
Wohnung 4 Breite Lénge| Breite ‘Lgnge greite. Lénge Breite_ Faktor (8 "I%k?; Flache |Faktor Flache

m m ~m. ' 'm m m m gqm qm|
Flur 1,601 1,790, (0,200 1,128 “.- - PN LV | 3,09
Duschbad 2,972 1,475 ) ; 4,38
Raum 1 (Wohn/ Esszimmer) mit
Kiichenbereich 3,340 5,465 1,250 1,470[ 0,940 0,66".-2,24 3,17, 27,81
Balkon 3,800 1,390 | 025 1,32
Abst. 1557 : 0,971 | 1,51
Raum 2 3,470 3,327| 0,630 " 1,144 I 10,82
RT < 1,00 m 0,715 0,210 0,592 0,210 | -1,00 -0,27
Rt>1m<2m 0,715 1,070/ ' 0592 1,070 i . -0,50 -0,70|
Summe L)) N {L&(5) | 47,97
Breite = A, Lénge = B
Flur A1xB1+A2xB2
Duschbad A1xB1
Raum 1 (Wohn/-Esszimmer) A1xB1+A2xB2+A3xB3+A4xB4
Balkon A1xB1x0,25
Abst. A1xB1
Raum 2 A1xB1-A2xB2
RT<1,00m (A1xB1+A2xB2)*-1
Rt>1m<2m (A1xB1+A2xB2)x -0,5
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Anlage 7:

Berechnung der Wohnflachen

Seite 3 von 3
Dachgeschoss rechts
Wohnung 5 Breite Lange| Breite| Lange|Breite [Lénge Breite |Faktor Faktor |Flache |Faktor Flache

m m m m m r; m qm i qr-n
Flur 3,505 1,061 0,515 1,163 4,32}
Badezimmer 2,337 1,671 0,180, 0,810 3,76
Rt>1m<2m 2,337 0,450, 0,810, 0,340 -0,50 -0,66)
Raum 1 (Wohn/ Esszimmer) mit
Kuchenbereich 2,894 2,590, 2,811 2,696 15,07
RT < 1,00 m 0,230 0,794, 0,230, 0,198 -1,00| -0,23)
Rt>1m<2m 0,450 2,590 1,070| 0,794| 1,070, 0,198 -0,50] -1,11
Abst. 1,690 0,887 1,50
Rt>1m<2m 0,450 0,887 -0,50 -0,20
Raum 2 3,437 2,722 0,512 1,324 8,68/
RT<1,00m 0,230 1,510 0,230f 0879 d -1,00] -0,5§|
Rt>1m<2m 1,070 1,510, 1,070{ 0,879 -0,50 -1,2
Summe N Y 29,30|
Breite= A, Lénge= B
Flur: A1xB1+A2xB2
Badezimmer: A1xB1-A2xB2
RT > 1m < 2m: (A1xB1+A2xB2)x -0,5
Raum 1: A1xB1+A2xB2
RT< 1,00 m (A1xB1+A2xB2)*-1
RT> 1m < 2m: (A1xB1+A2xB2+A3*B3)*-0,6
Abstellraum: A1xB1
Rt>1m<2m A1xB1*-0,5
Raum 2: A1xB1+A2xB2
RT< 1,00 m (A1xB1+A2+B2)*-1
RT>1m<2m (A1xB1+A2xB2)x -0,5

Anne-Kristin von Jasienicki, Architektin und Sachversténdige, AZ: 6 K12 24

Seite 111



Anlage 9: Abkiirzungen

ANM.
Anpas.
AS
ausgeb.
BGF
BRI
BNK
BRW
BPI
BV-Nr.
BWK
Bzgl.
ber.
bzw.
ca.
cbm
d.h.
DG
EFG
EG
Erl.
exp
GA
GD
GFz
GMB
gew.

agf.
GT

ar.
HG
i.d.H.v.
i.d.R.
i.S.
inkl.
insb.
KFZ
KG

Anmerkung
Anpassung
Ausstattungsstufe
Ausgebaut
Brutto-Grundfléche
Brutto Rauminhalt
Baunebenkosten
Bodenrichtwert
Baupreisindex
Bestandsverzeichnisnummer
Bewirtschaftungskosten
bezuglich

bereinigt
beziehungsweise
ungefahr

Kubikmeter

das heildt
Dachgeschoss
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Erlduterung

Exponent
Gebaudealter
Gesamtnutzungsdauer
Geschossflachenzahl
Grundsticksmarktbericht
gewahit
gegebenenfalls
Gebaudeteil

Grol3er

Hanggeschoss

in der Héhe von

in der Regel

im Sinne

inklusiv

insbesondere
Kraftfahrzeug
Kellergeschoss

LBO Landesbauordnung
Lfd.-Nr. Laufende Nummer

LSz Liegenschaftszinssatz
m Meter
M gemischte-Bauflache

MFH Mehrfamilienhaus
KFZ Kraftfahrzeug

KG Kellergeschoss
LBO Landesbauordnung
Lfd.-Nr. - Laufende Nummer

LSZ Liegenschaftszinssatz
m Meter
M gemischte Bauflache

MFH Mehrfamilienhaus
MPA Marktanpassungsfaktor

NHK Normalherstellungskosten
NF Nutzflachen

Nr. Nummer

oG Obergeschoss

gm Quadratmeter

rd. gerundet

RND Restnutzungsdauer
S. Seite

S. siehe

s.a. siehe auch

SD Satteldach

Tiw. teilweise

u.a. unter anderem

VG Vollgeschoss

z.T. zum Teill

z.Z zurzeit
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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki

Architektin, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstidndige

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken/ Ermittiung von Mieten und Pachten
Immobilienbewerterin geprift durch

das Wertermittlungsforum Sinzig

Dipl.-Ing. Anne- Kristin von Jasienicki Hiindelsgasse 3a-5 53424 Remagen

Gutachten

Uber die H6he der in Abt. Il Nr. 1

eingetragenen Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht)
der jeweiligen Grundbuchbléatter 9090- 9094

Aktenzeichen 6 K 12/24

von der Grunddienstbarkeit betroffenes Grundstick:

Telefon: 02642 901921-2
Telefax: 02642 901923
E-Mail: vonJasienicki@t-online.de

Postbank Kdin

BLZ 37010050

Konto Nr.: 498712508

IBAN DE44370100500498712508
BIC PBNKDEFFXXX

Steuer-Nr.: 01/222/2510/9

Ausfertigungen:

3 -fach-in.Papierform
Datum;=24: April 2025

Mein Zeichen: VJ-k:6-K 12/24

Uber:‘Mein Justizpostfach
versandt

Adresse: Am Totenborn 10
53545 Linz. am Rhein
Auftraggeber: Amtsgericht Linz am-Rhein
Tag der Ortsbesichtigung: 05.12.2024 (1.Ortstermin)
19.02.2025 (2.Ortstermin)
Wertermittlungsstichtag: 19.02.2025
Qualitatsstichtag: 19.02.2025

Die Wertminderung durch die in Abteilung Il, Nr. 1 (Blatt 9090- 9094) eingetragene

Grunddienstbarkeit wird mit

geschéatzt.

-10 000 €
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1.0 Bewertungsgrundlagen

In der jeweiligen Abteilung Il (Ifd. Nr.1) der Grundbicher von Linz am Rhein, Blatt 9090- 9094, ist
folgende Eintragung vorhanden:

Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks: Flur
35 Nr.108; gemal Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912- G11/12- eingetragen
am 09.03.1912.

Grundlagen:
Die Grunddienstbarkeit (das Kellerbenutzungsrecht) ist auf Basis eines Urteils eingetragen

worden, vgl. Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912-G11/12 eingetragen am
09.03.1912:

«(...) Zu den Grundakten Linz, Flur 35, Flurstiick 107 (...) Uberreiche:ich in der-Anlage eine
vollstreckbare, mit Zustellungsurkunde versehenen Urteilsausfertigung hiesigen Gerichts vom 7.
Februar 1912 und bitte in Gemé&Rheit des vorbezeichneten Urteils die Grunddienstbarkeit auf
dem dienenden Grundstiick einzutragen, Benachrichtigung die Parteien ergehen zu lassen (...)"

Eine Verfligung ist in dem Grundbrief Linz Band 38 Artikel 188.eingetragen worden.
Ein ,Grundbrief‘; Linz, Band 38, Artikel 1888 konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu Gberarbeiten.

Anmerkungen:
= Nach vorliegenden Angaben ist das Flurstiick:107, Flur-35, Gemarkung Linz am Rhein in

die Flurstiicke 107/1 und 108 aufgeteilt- worden.

= Das Kellerbenutzungsrecht betrifft das Flurstiick 107/1 als dienendes Grundstiick.

= Am Ortstermin ist das Kellerbenutzungsrecht auf dem Flurstlick 107/1 nicht ausgelbt
worden, da der Keller nicht mehr vorhanden ist.

= Nach vorliegenden Angaben einer Eigentimerin des Flurstiicks 108:

= st ein- Gewdlbekeller bei Erstellung des Bewertungsobjekts entfernt worden;

= gibt es eine Kellertreppe auf dem Flurstiick 108; der Kellerabgang ist mit einer Wand
verschlossen;

= handelte es sich bei dem ehemaligen Keller um einen Gewdlbekeller mit folgenden
Abmessungen: ca. 6 m (Lange) ca. 1,60 m (Breite), ca. 2,00- 2,20 m (H6he des
~Gewodlbestichs®);

= jst.im Jahr 2016 Wasser in den Keller eingedrungen, vermutlich aufgrund einer
defekten Heizleitung des ehemaligen Wohngeb&udes des Flurstiick 107/1;

=_..wurde der Keller zeitweise als Partykeller genutzt;

= gab es einen Wasseranschluss im Keller;

= sind Instandsetzungen im Gewdlbekeller durch die Eigentiimerin des Flurstiicks 108
geleistet worden.

Diese mindlichen Angaben am Ortstermin konnten von der Unterzeichnerin nicht Gberpruft
werden, u.a. da der Gewolbekeller nicht mehr vorhanden ist. Bei neuen Erkenntnissen ist
das Gutachten zu Uberarbeiten.

= Weitere Angaben zu einer Unterhaltung, Instandsetzungen des Kellers konnten nicht
recherchiert werden. Eine rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens. Bei
neuen Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.
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1.1 Bezeichnung des belasteten Grundstiicks

Verbandsgemeinde: Linz am Rhein

Gemarkung: Linz am Rhein

Flur: 35

Flurstuck: 107/1

Grundbuch: Linz am Rhein
Grundbuchbléatter: 9090, 9091, 9092,°9093, 9094

1.2 Nachweis des Rechts:

Eintrag in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 der jeweiligen Grundbuchblatter 9090- 9094 auf Grundlage:

Urteil: des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912-
G11/12- eingetragen am 09.03.1912.

vom: 09.03.1912
Verfligung: eingetragen im ,Grundbrief*: Linz, Band 38, Artikel 1888

von dem Gerichtsschreiber:

Anm.: Ein,Grundbrief*: Linz, Band 38, Artikel 1888 konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu Uberarbeiten.
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2 Ermittlung der Wertminderung durch das Recht

2.1 Vorbemerkung

Das Flurstiick 107/1 des Bewertungsobjekts ist mit einem Kellerbenutzungsrecht belastet. Der
jeweilige Eigentimer des Flurstiicks 108 ist berechtigt:

e den Keller des Bewertungsobjekts Flurstiicks 107/1 zu nutzen.
Am Ortstermin war der Keller nicht mehr vorhanden.

Ein Kellerbenutzungsrecht erlischt nicht mit der Zerstérung des Geb&udes bzw. mit dem Abriss
des Gebdudes auf dem belasteten Grundstiick, vgl. Sprengnetter Lehrbuch-10/21/1/2.
Gemal Bewertungsliteratur ist von dem Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks zu beweisen,
= dass der Vorteil fiir das herrschende Grundstiick aus tatsdchlichen Griinden entféallt, weil
z.B. der Keller abgéngig war.

= wenn infolge der endgiltigen Veranderungen, der Nutzen fir das herrschende Grundstiick
(Flurstiick 108) in keinem Verhaltnis zum Schaden fir das belasteten Grundstick steht,
kann ein Anspruch auf Verzicht des Kellernutzungsrecht durch Aufhebung entstehen, vgl.
Sprengnetter Lehrbuch 10/21/1/2.

= Untersuchungen zu dem Bauzustand, bzw. der Tragféhigkeit des:Kellers vor Baubeginn
des Bewertungsobjekts konnten nicht recherchiert werden.  Eine Beurteilung der
Tragfahigkeit eines Uber 100 Jahren alten-ehemaligen Kellers als Bestandteil eines
ehemaligen Gebaudes bei Erstellungeines Neubaus ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Weitere Angaben zu einer Unterhaltung des Kellers konnten nicht recherchiert werden. Eine
rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Am Grundstlicksmarkt bestehen. Abneigungen/Vorbehalte gegentber einer unklaren rechtlichen
Situation. Dies wird mit einem merkantilen-Minderwert in der Berechnung beriicksichtigt.

2.2 Wertminderung durch das Recht

Die Wertminderung durch das Recht fiir das Bewertungsobjekt, Flurstiick 107/1 wird mit 10 000 €
geschétzt.

Einzelwerte der Wertminderung:

Einzelwert

Miteigentumsanteile | Wertminderung
Grundbuchblatt Nr. 9090, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 267/ 1000 2.670,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9091, Abteilung I
Lfd. Nr. 1 223/ 1000 2.230,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9092, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 161/ 1000 1.610,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9093, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 213/ 1000 2.130,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9094, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 136/ 1000 1.360,00 €
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Die Wertminderung des auf dem o.g. Grundstick (Flurstiick 107/1, vgl. Blatt 9090- 9094, Abt. i
Nr. 1) lastenden Rechts wurde in Summe mit ca.

-10 000 €

in Worten: minus zehntausend Euro

geschétzt.
o A
P : s "::‘-.I Dokument unterschrieben
] el 1 von: Anne-Kristin von Jasienicki
b neatetac |3 am: 24.04.2025 08:57

_:.: /E Ort: Remagen
o 5/ Gutachten I:I

Remagen, den 24. April 2025

Dipl.— Ing. Anne-Kristin von Jasienicki
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-= ImmoWertV)

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

BewG:
Bewertungsgesetz

3.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] ~Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2023 und 2025

[5] IVD Preisspiegel fur Wohn- und Gewerbeimmobilien RLP 2024

[6] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[7] Kréll, Hausmann Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015
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Dipl.-Ing. Anne-Kristin v. Jasienicki

Telefon: 02642 901921-2

Architektin, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige Telefax 02642901923

E-Mail.  vondasienicki@t-online.de

: i fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Postbank Koin

BLZ 37010050

Grundstucken/ Ermittlung von Mieten und Pachten Konto Nr.: 498712508
Immobilienbewerterin gepruft durch IBAN DE44370100500498712508
das Wertermittlungsforum Sinzig BIC PBNKDEFFXXX

Steuer-Nr.: 01/222/2510/9

Dipl.-Ing. Anne- Kristin von Jasienicki Hiindelsgasse 3a-5 53424 Remagen

Gutachten

Uber die Hohe der in Abt. Il Nr. 1

Ausfertigungen:

3 -fach in-Papierform

Datum: 24. April 2025

Mein Zeichen: Vd-L.-6 K 12/24

eingetragenen Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht) Uber: Mein Justizpostfach
der jeweiligen Grundbuchblatter 9090- 9094 versandt

Aktenzeichen 6 K 12/24

von der Grunddienstbarkeit betroffenes Grundstiick:

Adresse:

Auftraggeber:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Am Totenborn. 10
53545 Linz.am Rhein

Amtsgericht Linz. am Rhein

05.12.2024 (1.Ortstermin)
19.02.2025 (2.0rtstermin)

19.02.2025

19.02.2025

Die Wertminderung durch-die in Abteilung I, Nr. 1 (Blatt 9090- 9094) eingetragene

Grunddienstbarkeit wird mit

geschatzt.

-10 000 €
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1.0

Bewertungsgrundlagen

In der jeweiligen Abteilung Il (Ifd. Nr.1) der Grundbiicher von Linz am Rhein, Blatt 9090- 9094, ist
folgende Eintragung vorhanden:

Grunddienstbarkeit (Kellerbenutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks: Flur
35 Nr.108; gemaf Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912- G11/12- eingetragen
am 09.03.1912.

Grundlagen:

Die Grunddienstbarkeit (das Kellerbenutzungsrecht) ist auf Basis eines Urteils eingetragen
worden, vgl. Urteil des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912-G11/12 eingetragen am

09.03.1912:

.(...) Zu den Grundakten Linz, Flur 35, Flurstiick 107 (...) Uberreiche ich in der-Anlage eine
vollstreckbare, mit Zustellungsurkunde versehenen Urteilsausfertigung hiesigen Gerichts vom 7.
Februar 1912 und bitte in GemaRheit des vorbezeichneten Urteils die Grunddienstbarkeit auf
dem dienenden Grundstiick einzutragen, Benachrichtigung die Parteien-ergehen zu lassen (...)"

Eine Verfugung ist in dem Grundbrief Linz Band 38 Artikel 188 eingetragen worden.
Ein ,,Grundbrief*;: Linz, Band 38, Artikel 1888 konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu Gberarbeiten.

Anmerkungen:
Nach vorliegenden Angaben ist.das Flurstuck 107, Flur 35, Gemarkung Linz am Rhein in

die Flursticke 107/1 und 108 aufgeteilt worden.

Das Kellerbenutzungsrecht betrifft das Flurstiick-107/1 als dienendes Grundstuick.

Am Ortstermin ‘ist das Kellerbenutzungsrecht auf dem Flurstiick 107/1 nicht ausgeubt
worden, da derKeller nicht mehr-vorhandenist.

Nach vorliegenden Angaben einer Eigentimerin des Flurstiicks 108:

ist ein-Gewdlbekeller bei Erstellung des Bewertungsobjekts entfernt worden;

gibt es eine Kellertreppe. auf dem Flurstiick 108; der Kellerabgang ist mit einer Wand
verschlossen;

handelte'es sich bei dem ehemaligen Keller um einen Gewdélbekeller mit folgenden
Abmessungen: ca. 6 m (Lange) ca. 1,60 m (Breite), ca. 2,00- 2,20 m (H&éhe des
,Gewdlbestichs");

ist_im- Jahr 2016 Wasser in den Keller eingedrungen, vermutlich aufgrund einer
defekten Heizleitung des ehemaligen Wohngebé&udes des Flurstick 107/1;

wurde der Keller zeitweise als Partykeller genutzt;

gab es einen Wasseranschluss im Kelier;

sind Instandsetzungen im Gewdlbekeller durch die Eigentiimerin des Flurstiicks 108
geleistet worden.

Diese mundlichen Angaben am Ortstermin konnten von der Unterzeichnerin nicht uiberpruft
werden, u.a. da der Gewdlbekeller nicht miehr vorhanden ist. Bei neuen Erkenntnissen ist
das Gutachten zu lGberarbeiten.

Weitere Angaben zu einer Unterhaltung, Instandsetzungen des Kellers konnten nicht
recherchiert werden. Eine rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens. Bei
neuen Erkenntnissen ist das Gutachten zu tGberarbeiten.
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1.1 Bezeichnung des belasteten Grundstiicks

Verbandsgemeinde: Linz am Rhein
Gemarkung: Linz am Rhein
- Flur; 35
Flurstick: 10711
Grundbuch: Linz am Rhein
Grundbuchblétter: 9090, 9091, 9092, 9093, 9094

1.2 Nachweis des Rechts:

Eintrag in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 der:jeweiligen Grundbuchblatter 9090- 9094 auf Grundlage:

Urteil: des Amtsgerichts Linz am Rhein vom 07.02.1912-
G11/12--eingetragen am 09.03.1912.

vom: 09.03.1912
Verfiigung: eingetragen im ,Grundbrief’; Linz, Band 38, Artikel 1888

von dem-Gerichtsschreiber:

Anm.: Ein ,Grundbrief* Linz, Band 38, Artikel 1888 konnte nicht recherchiert werden. Bei neuen
Erkenntnissen ist das Gutachten zu tiberarbeiten.
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2 Ermittlung der Wertminderung durch das Recht

21 Vorbemerkung

Das Flurstick 107/1 des Bewertungsobjekts ist mit einem Kellerbenutzungsrecht belastet. Der
jeweilige Eigentimer des Flurstiicks 108 ist berechtigt:

o den Keller des Bewertungsobjekts Flurstiicks 107/1 zu nutzen.
Am Ortstermin war der Keller nicht mehr vorhanden.

Ein Kellerbenutzungsrecht erlischt nicht mit der Zerstérung des Geb&udes. bzw. mit-dem Abriss
des Gebdudes auf dem belasteten Grundstiick, vgl. Sprengnetter Lehrbuch 10/21/1/2.
GemaR Bewertungsliteratur ist von dem Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks zu beweisen,
» dass der Vorteil fir das herrschende Grundstiick aus tatsachlichen-Grinden entfallt, weil
z.B. der Keller abgéngig war.

= wenn infolge der endgiiltigen Verdnderungen, der Nutzen fur das herrschende Grundstick
(Flurstuck 108) in keinem Verhéltnis zum Schaden fur das belasteten Grundstiick steht,
kann ein Anspruch auf Verzicht des Kellernutzungsrecht durch-Aufhebung entstehen, vgl.
Sprengnetter Lehrbuch 10/21/1/2.

s Untersuchungen zu dem Bauzustand, bzw. der Tragféhigkeit des:Kellers vor Baubeginn
des Bewertungsobjekts konnten nicht recherchiert werden. Eine Beurteilung der
Tragfahigkeit eines Uber 100 Jahren alten ehemaligen Kellers als Bestandteil eines
ehemaligen Gebaudes bei Erstellung eines Neubaus ist nicht:Bestandteil des Gutachtens.

Weitere Angaben zu einer Unterhaltung cles Kellers konnten nicht recherchiert werden. Eine
rechtliche Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens:

Am Grundstiicksmarkt bestehen Abneigungen/Vorbehalte gegeniiber einer unklaren rechtlichen
Situation. Dies wird mit einem merkantilen-Minderwert in der Berechnung bertcksichtigt.

2.2 Wertminderung durch-das Recht

Die Wertminderung durch das Recht fiir das Bewertungsobjekt, Flurstiick 107/1 wird mit 10 000 €
geschétzt.

Einzelwerte der. Wertminderung:

Einzelwert

Miteigentumsanteile | Wertminderung
Grundbuchblatt Nr. 9090, Abteilung 1l
Lfd. Nr.:1 267/ 1000 2.670,00€
Grundbuchblatt Nr. 9091, Abteilung |l
Lfd. Nr. 1 223/ 1000 2.230,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9092, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 161/ 1000 1.610,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9093, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 213/ 1000 2.130,00 €
Grundbuchblatt Nr. 9094, Abteilung Il
Lfd. Nr. 1 136/ 1000 1.360,00 €
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Die Wertminderung des auf dem o.g. Grundstiick (Flurstick 107/1, vgl. Blatt 9090- 9094, Abt. I
Nr. 1) lastenden Rechts wurde in Summe mit ca.

-10 000 €
in Worten: minus zehntausend Euro
geschatzt.
»m—“f_'::@ .
S e Dokument unterschrieben
E TR Ecal von: Anne-Kristin von Jasienicki
| =t b am: 24.04.2025 0857

i "_':_a‘:r.ﬁ;_:-‘_" : Ort: Remagen ﬁ
L 4 Gutachten .

Remagen, den 24. April 2025

[ Q2
wéazz - /97% 2% /@Cuvc e

Dipl.— Ing. Anne-Kristin von Jasienicki  /
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung —ImmoWertV)

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uUber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

WNR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung.und Mietwertermittiung
(Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

BewG:
Bewertungsgesetz

3.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Iviarktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung;.Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2023 und 2025

[5] VD Preisspiegel fur Wohn- und Gewerbeimmobilien RLP 2024

[6] Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

(7] Kréll, Hausmann Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015
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Amtsgericht Linz Az.: 6 K 12/24

1. Ausfertigung

Amtsgericht Linz am Rhein
Am Konvikt 10

53545 Linz am Rhein

Gutachten

Aktenzeichen:

75
%

Amtsgericht Linz am Rhein

eng. 18 Juli 2025

6 K 12/24

Im Zwangsversteigerungsverfahren

gegen

Prozessbevollmachtigte:
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Von der Industrie- und

-}‘ Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger

fur Schaden an Gebauden

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

HauptstraBe 41c
56637 Plaidt

Telefon+49-2632-4969080
Telefax +49-2632-9581830

AW@SvbWeber.de

www.SvbWeber.de

- Schuldner -
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22

1. Ausfertigung

Inhaltsverzeichnis:
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2.0

3.0

4.0

5.0

6.0
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ

| 3

«

_' Von der Industrie- und

} Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger

fur Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

1.0 Auftraggeber und Aufgabenstellung

Mit Anschreiben vom 05.05.2025 erhielt ich vom Amtsgericht Linz am

Rhein eine beglaubigte Abschrift einer Schitzungsanordnung  vom

02.05.2025.

Es ist der Verkehrswert des in beiliegendem Beschluss genannten

Grundbesitzes festzusetzen. Zur Wertermittlung des Zubehors werde

ich als Sachverstindiger herangezogen.

Das Zubehor ist einzeln aufzulisten. Der Verkehrswert fiir jedes Zube-

horstiick ist gesondert auszuweisen.

Es sind dem Gutachten einige Fotos des Zubehors beizufiigen. Aufer-

dem ist festzustellen, ob und ggfs. bei - welchen Gegenstinden Fremdei-

gentum vorliegt.

2.0 Grundlagen des Gutachtens

2.1 Quellen

(1) Eigene Bildiibersicht vom Ortstermin 26.05.2025 Anlage 1
Bild 1:-:30 Blatt 1-15

(2) Eigene Fotos von.vor Ort vorgefundenen Lieferscheinen ~ Anlage 2
Bild['- 10 Blatt 1-5

(3) ' Kostenangaben

2.2 Literatur
[1]. BAUKOSTEN 2024/25

Bd. 1.(25.Aufl) Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
Schmitz / Krings/ Dahlhaus/ Gerlach /Meisel

2] SIRADOS Baupreishandbuch 2025- Altbau
(2025-01) WEKA-Verlag
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ
‘ ' Von der Industrie- und
{ } Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
fir Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber
2.3 Ortsbesichtigung vom 26.05. 2025
Der Ortstermin fand nach vorheriger telefonischer Abstimmung muit
den Parteien mit Ladung vom 19. Mai 2025 per Mail am Montag;
den 26.Mai 2025 fur 11.00 Uhr im Anwesen Am Totenborn 10 in
Linz am Rhein statt. Der Schliissel zum Objekt musste vorab bei
den Rechtsanwilten Machens & Partner Rechtsanwilte in Konigs-

winter-Oberpleis personlich abgeholt werden.

Zelt: 11.10- 12.15 Uhr
Teilnehmer:
Fiir die Glaubiger: die Glaubigerhaben auf Teilnahme verzichtet

Fiir den Schuldner:

Sachverstédndige: HerrDipl.-Ing. Alexander Weber

Mit dem Schuldner wurde das Objekt raumweise in allen
Geschossen begangen und alle: in den: Raume gelagerten
Baumaterialien < aufgenommen. Teilweise waren zugehorige
Lieferscheine. der Materialien vorhanden, so dass uber den
Baustofthandler die Preise zum Lieferzeitpunkt Stand 2022
recherchiert werden konnen.

Alle> Feststellungen «der -Materialien vom Termin wurden
aufgenommen und soweit moglich fotografisch dokumentiert. (s.

2.1 Quellen Ziffer (2)-= Anlage 1)
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ
Von der Industrie- und
"{ }.' Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger
fur Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

3.0 Rahmensituation

Das zu bewertende Zubehor liegt in einem kernsanierten, weitestgehend
fertiggestellten Mehrfamilienwohnhaus am Rande des Stadtkerns-von
Linz am Rhein. Linz ist eine rechtsrheinische Stadt im Landkreis Neu-

+'¢ ' 7 »orden von Rheinland-Pfalz.

Das 2 Y2 geschossige, nicht unterkellerte-Haus ist in Reihenbauweise als

Mittelhaus “in Massivbauweise mit pfannengedecktem Satteldach mit

Gaupen, weifler Putzfassade und-dunklen Kunststofffenstern ausgefiihrt.
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ

‘_ ' Vonder Industrie- und
{ } Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger
flir Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

4.0 Feststellungen wihrend des Ortstermins (26.05.2025)

Das zu bewertende Zubehor wird geschossweise beginnend im Erdge-

schoss und im Uhrzeiger begangen raumweise aufgelistet:

Erdgeschoss:

Flur: Turblatt, weill Wohnungseingangstiir 860 x 2110 - mm
Klappe Fullbodenheizungsverteilerkasten
Tirklappe Elektroverteiler
Wischmopp
2 Kunststoff-Eimer mit Reinigungstiichern und Zewa-Rolle
2 Flaschen angebrochenes Reinigungsmittel
Fensterreiniger

Raum 1: 2 x Tiirblatt, weill 860 x 2100-mm

Bad: 2 x Turgriffgamitur Edelstahl, Rhodos ER28S Bad 71
Hans Grohe Waschtischarmatur ;,My Sport M*“

Raum 2: Tirschwellenleisten 5 Stiick, silber,:40x 3000 mm
5 Stiick, bronze, 30 x 1000 mm
5°Stiick, silber; 40 x 1000 mm
17 Stiick. Silber, 40 x 1000 mm gerittelt

3 x Turgriffgarnitur Edelstahl, Rhodos ER28S BAD 71

S-x Schutzgarnitur Edelstahl;; ESGR28K 670 PZ 72

1 x Putzeckleiste 25x25x2000 mm, verbogen

3 x Duschkabine Corniche Alu-chromglanz aus ESG Sicher-

heitsglas Eckeinstieg Gro3e 900 x 900 x 1900 mm

1-x Turblatt, weille 735 x 2110 mm

2 x Tirzarge, weill 860 x 2110 mm

1 x Tiirzarge, weil 735 x 2110 mm

9 Stiick Bandhalter fuir Tiirzargen

2 Pakete + 3 lose Bodendielen Flooring Vinyl Design

29 Stellmotoren Aktor T2P/ fiir FuBbodenheizung

2 Tuben Montageschaum

2 Tuben Zargenschaum

11 Tuben Acryl

3 Tuben Silikon

1 Sack Schnellestrich 25 kg

2 angebrochen Sack Putz SM 700 und Klebemortel

6 Farbeimer Caparol 1 x angebrochen Restinhalt ca. 20%
1 Eimer Spachtelmasse 20 kg angebrochen Restinhalt ca. 25%
2 Eimer Tiefengrund 1 angebrochen Restinhalt ca. 20%
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ:

1. Ausfertigung

Raum 3:

.

L

Von der Industrie- und
" Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
flr Schaden an Gebauden

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

1 Eimer Saicos Hartwachsol angebrochen Restinhalt ca. 25%

1 Eimer PCI Nanofugenmortel 5.0 kg Restinhalt ca. 25%
| Eimer AREDEX Flex-Fugenmortel 5.0 kg Restinhalt ca. 50%
1 Eimer Vinylkleber 3.0 kg Restinhalt ca: 25%
1 Dose Pinselreiniger Restinhaltca. 25%

4 Pakete Fliesen Ardesia Nero 30 x 60 cm + 8 lose Fliesen
1 Industriestaubsauger

Diverse Lieferscheine der vor aufgelisteten vorhandenen Materia-
lien des Baustofthdndlers ,,Bauen + Leben, team baucenter GmbH
& Co. KG*, Asbacher Strafle 51, 53560 Linz-Kretzhaus an die
Emar Bau GmbH, 53578 Windhagen.

1 Stiick WC-Deckel Geberit Renova Nr. 573025000
1 Stiick WC Geberit Renova Rimfree Nr. 203050000
1 Stiick Geberit Waschbecken Renova 60 cm

6 Fliesen Marmor Calacatta Calma 60 x 120.cm

1.Obergeschoss

1 Turblatt, weil}:860 x 2110 mm
1 Tirzarge, weifl 860 x 2110 mm DIN.-R

Dachgeschoss

1 Tirblatt, weill 860-x 2110 mm
1 Tiirzarge, weill 860 x 2110 mm DIN R
I-Duscharmatur Hans Grohe Crometta
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ
‘- ' Von der Industrie- und
{ } Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
fir Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

5.0 Beantwortung der Beweisfrage

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des

Zubehors zu schatzen.

Das vorhandene Zubehor ist zu differenzieren.

Fiir die noch einzubauenden Bauteile, wie Tiiren, Zargen, Beschlige

Fliesen, Bodenschienen und Sanitdrartikel wird der-Verkehrswert -als
Bruttopreis an Hand eigener Recherchen (Internet) bzw. Kostenangaben

des Lieferanten (Baustofthdndler ,,Bauen + Leben, Linz-Kretzhaus)

ermittelt. Bei den liber das Internet recherchierten Preisen werden jeweils
Mittelpreise der verschiedenen Anbieter- angesetzt. Teilweise, wie-die
Vinyl-Bodendielen, werden die Produkte nicht mehr gelistet. Es werden
entsprechend vergleichbare Produkte angesetzt.

Fir die Verbrauchsmaterialien,>wie Dichtstoffe, Lacke, Farben, Mortel

und Putze, die zudem teilweise bereits angebrochen-sind, ist auf Grund

des Ablaufes der “ Haltbarkeitsdauer seit 2023 realistisch kein
Verkehrswert .mehr anzusetzen." Die ‘beschddigte Putzschiene wird

ebenfalls nicht mehr gewertet.

Die Abdeckungen der bereits eingebauten Verteilerkasten — Heizung und
Elektro..—werden ebenfalls_nicht' bewertet, da diese mit geringstem

Aufwand nur eingehdngt werden miissen und diese daher nicht mehr als
»Zubehor zu bewerten sind.

Die zu bewertenden Bauteile werden zusammengefasst: EP brutto Gesamt
- 1:Stiick Wohnungseingangstiir Herholz 860 x 2110 mm 313,10 € 313,10 €
-4 Stiick Turblatt weill, Herholz Decora 860 x 2110 mm 155,30 € 621,20 €

- 4 Stiick Tiirzarge weill 860 x 2110 mm 155,30 € 621,20 €
- 1 Stiick Turblatt weil3, Herholz Decora 735 x 2110 mm 155,30 € 155,30 €
- 1 Stiick Tiirzarge weil 735 x 2110 mm Maulweite 140 mm 129,90 € 129,90 €
- 9 Stiick Bandhalter fuir Tiirzargen 8,63 € 77,65 €
- 5 Stiick Turdricker Edelstahl Rhodos FER28S Bad 71 30,00 € 150,00 €
- § Stiick Schutzgamitur Edelstahl ESGR28K 670 PZ72 69,90 € 349,50 €

Ubertrag: 2.417,85 €

C:\Users\Weber\Desktop\Geschaft\Gericht AW\A199 SK Westerwald-Al Kratiy 6 K 12-24\A199 GA 6 K 12-24 25-06-06.docx Seite 8 von 10



Landgericht Bonn RS Az: 9 O 166/22 ﬁ
=

Handelskammer Koblenz

. Von der Industrie- und

offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
fir Schaden an Gebauden

1. Ausfertigung

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

Ubertrag:
- 1 Stiick Hans Grohe Waschtischarmatur My Sport M 104,60 €
- 1 Stiick Hans Grohe Duscharmatur Crometta 297,00 €
- 3 Stlick Corniche Duschkabine 900x900x1900 mm chrom 259,00.€
- 1 Stiick Geberit Waschbecken Renova 60 cm 130,00 €
- 1 Stiick Geberit WC Renova Rimfree Nr.203050000 125,99.€
- 1 Stiick Geberit WC-Deckel Renova Nr. 573025000 84,00-€

- Fiir die Tiirschwellen sind keine Markenbezeichnungen als Recherche-

- Grundlage vorhanden. Es wird ein genereller-Preis von 15,00°€/m angese
- 5 Stiick Turschwellenleiste silber 40 x-3000 mm 45,00€
- 5 Stiick Tiirschwellenleiste bronze 30:x-1000 mm 15,00 €
- 5 Stiick Tiirschwellenleiste silber. 40 x 1000 mm 15,00 €
- 17 Stiick Turschwellenleiste silber 40 x 1000:mm geriffelt 15,00 €
- 29 Stiick Stellmotoren fir FB-Heizung Aktor T2P 24,50 €
- 35 Vinyl-Bodendielen 130x20 cm-= ca. 9 m?* Mittelpreis 25,00 €/m?
- 44 Fliesen Ardesia Nero 30x60 ¢m ca. 8 m2 Mittelpreis 33,00 €/m?
- 6 Stiick Fliesen:Marmor Calacatta Calma 60 x 120 cm 86,00 €
Summe
Summe gerundet
Fremdeigentum:
- Industriestaubsauger geschatzt Restwert

- Wischmopp und Eimer, Reinigungstiicher pauschal
Gesamtsumme brutto

Gesamtsumme gerundet
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2.417,85 €
104,60 €
297,00 €
777,00 €
130,00 €
125,99 €

84,00 €

tzt
225,00 €
75,00 €
75,00 €
255,00 €
710,50 €
225,00 €
264,00 €
516,00 €
6.281,94 €
6.300,00 €

100,00 €
50,00 €

6.431,94 €
6.450,00 €
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Landgericht Bonn RS Az.: 9 O 166/22 ﬁ
‘ ' Von der Industrie- und
- Handelskammer Koblenz
" } offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
fUr Schaden an Gebduden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

6.0 Zusammenfassung

Im weitestgehend fertig gestellten Gebaude sind noch Restmaterialien
zum Ausbau wie Tiren mit Zargen und Beschligen, Sanitér-
Feininstallationsprodukte, Fliesen- und Bodenbelagsreste vorhanden, de-
ren Verkehrswert auf Bruttobasis gemaB Aufstellung geschétzt wird auf
ca. 6.300,00 €

Des Weiteren sind Verbrauchsmaterialien aus 2023-wie Silikon, Acryl,
Mortel, Farbe und Lacke vorhanden, fir die auf Grund des Ablaufs ibli-
cher Haltbarkeitszeiten kein Verkehrswert mehr angesetzt wird.

Der Industriestaubsauger sowie die beiden Putzeimer mit. Wischmopp im

Wert von < 150,00 € sind als Fremdeigentum zu bewerten.

Plaidt, 17. Juli 2025

A. Weber (Sachverstéirmi'r;tﬁl’l,L (e

Das vorstehende Gutachten umfasst:* 10 Seiten Text Gutachten

15 Seiten Fotodokumentation Anlage 1
3 Seiten Lieferscheine Anlage 2
30 Seiten
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ﬁ Sachverstandigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber
_' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz

®

Hauptstralle 41c, 56637 Plaidt
Tel. 02632 496 90 80
Fax. 02632 958 18 30

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige
{ } far Schaden an Gebauden eIV ERETde
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
A199 Sparkasse Westerwald-Sieg u.a. ./. Al Kratiy, Sadik

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

1:
Obersichtsfoto:
StraBenansicht
Wohnhaus

Am Totenborn 10,
53545 Linz am Rhein

Feststellungen:

2 ¥ -geschossiges,
renoviertes Mehrfam.-
Wohnhaus in Reihen-
bauweise in Massiv-

bauweise mit Satteldach

in leichter Hanglage

2:

Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss Flur

. Feststellungen:

Tirblatt weid 860 x
2110 mm.
Herholz

&Y

C:\Users\WebenDesktop\Geschaft\Gericht AW\A199 SK Westerwald-Al Kratly 6 K 12-24\A199 Anlage 1 Fotodoku 25-05-26.docx Seite 1 von 15



Sachverstandigenbiiro Weber _
f— Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber HauptstranB? %12%352628(75 g’(l)aédot
,. Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz E el. 39Eh767 1B 56
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige a:-w = iy
fir Schaden an Gebauden @SvbWeber.de

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

3:

Ubersichtsfoto:

Erdgeschoss Flur

Feststellungen:

Deckel
Heizungsverteiler
Deckel Elektroverteilung
Wischmopp

Eimer mit Reinungsmat.
Reinungsmittel
Fensterreiniger

B e i

4:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Rgum 1

!

1 Feststellungen: |
2 x Tirblatt weild
860x2110 mm

Herholz |
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ﬁ Sachverstiandigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber Hauptstralle 41c, 56637 Plaidt
‘ " Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz FTeI. 8;223 ggg ?g gg
{ } offentiich bestellter und vereidigter Sachverstandige a/)\(W g
fur Schaden an Gebauden @SvbWeber.de
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

5:

Obersichtsfoto:

Erdgeschoss

Bad
Feststellungen:
Targriffgarnitur Bad

Edelstahl Rhodos
ER28S Bad 71

6:
Obersichtsfoto:
Erdgeschoss
Bad

"Feststellungen:
Waschtischarmatur

Hans Grohe
.MySport M*
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m Sachverstandigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber Hauptstralle 41c, 56637 Plaidt
‘ _' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz FTeI. ggggg g?,g ?g 38
{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige a/):\W STy
fir Schaden an Gebauden @SvbWeber.de
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

b A&

Ubersichtsfoto:

Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:

5 Turschwellenleisten
silber 40 x 3000 mm

8:

Ubersichtsfoto:

Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:

5 Turschwellenleisten
bronze 30 x 1000 mm

C:\Users\Weber\Desktop\Geschaft\Gerlcht AW\A199 SK Westerwald-Al Kratiy 6 K 12-24\A199 Anlage 1 Fotodoku 25-05-26.docx Seite 4 von 15



/" Sachverstandigenbiiro Weber
f"' Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber

‘ " Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz
{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige

fur Schaden an Gebauden

Tel. 02632 496 90 80
Fax. 02632 958 18 30
AW@SvbWeber.de

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein
A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

9:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2

Feststellungen:

5 Turschwellenleisten
silber 40 x 1000 mm

10:

Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss

Raum 2
Feststellungen:

17 Turschwellenleisten

silber 40-x 1000 mm,
geriffelt

Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
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ﬁ Sachverstindigenbiiro Weber

Dipl.-Ina. Al rw Hauptstralle 41¢, 56637 Plaidt
‘ Al ingh{Ri)IA|sRau LB VRber Tel. 02632 496 90 80

_. Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz Eax. 02632 958 18 30

offentiich bestellter und vereidigter Sachverstandige

«» fiir Schaden an Gebauden AgESeeRevdp
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

11:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
3 Tlrgriffgarnitur

Edelstahl Rhodos
ER28S BAD 71

12:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
3 Tiirgriffgarnitur

Schutzgarnitur Edelstahl
ESGR28K 670 PZ 72

C:\Users\Weber\Desktop\Geschaft\Gerlcht AW\A199 SK Westerwald-Al Kratiy 6 K 12-24\A199 Anlage 1 Fotodoku 25-05-26.docx Seite 6 von 15




f;-: Sachverstandigenbiiro Weber

Dlpl-lng (FH) Alexander Weber Hauptstralle 4tc, 56637 Plaidt

. Tel. 02632 496 90 80
‘ Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz Eay. 00832 958418 30

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige
«<» fur Schaden an Gebauden AW@SvbWeber.de
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

13:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen: [
Putzeckleiste

25x25x2000 mm
verbogen

14:
Ubersichtsfoto: 1 y
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:

3 Duschkabinen
Corniche Eckeinstieg

900x900x1900 mm
Alu-Chromglanz
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ﬁ Sachverstandigenbiiro Weber

= Hauptstrale 41c, 56637 Plaidt
Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber Al

‘ . Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz

{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige Fa:\\/t/)26832b§\)/38b1 8 (21»0
fir Schaden an Gebauden CGIESRAERE e

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

15:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
Tirblatt weild

735 x 2110 mm
Herholz

16:
Ubersichtsfoto:

Erdgeschoss
Raum 2

 Feststellungen:

| 1 x Turzarge weily
735 x 2110 mm
2 x Turzarge weil3
860 x 2110 mm
Herholz
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ﬂ; Sachverstindigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber Hauptstrae 41c, 56637 Plaidt
‘_ ' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz Je'- 83235 g?,g ?g 28
.{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige a/’:-w A=
fiir Schaden an Gebauden @SvbWeber.de
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199
1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025 .

_—— = —  =—— — | —

Foto Nr.

17:

Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:

9 Stiick Bandhalter fiir
Tirzargen

ey

18:
Ubersichtsfoto:

Erdge_schj‘bss
Raum 2

N Ee )

Fes‘tstelluyngen:‘

2 Pakete + 3 lose
Bodendielen Vinyl
Design Vinyl Flooring
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f{": Sachverstiandigenbiiro Weber

ipl.- . wW Hauptstralle 41c, 56637 Plaidt
Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber T

' ' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz

{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige Fa/i\/\(/)26§2b€\)/§)8b1 8 30
fiir Schaden an Gebauden = oRiEREIRde

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

L B —— e e e—— e g e

Foto Nr.

19:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
29 Stellmotoren fiir

FuBbodenheizung
Aktor T2P

20:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
Kartuschen
Montageschaum

Zargenschaum
Acryl und Silikon
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ﬁ Sachverstandigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber Hauptstralle 41c, 56637 Plaidt
" . Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz F;Faexl. 85235 ggg ?g gg
{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige AW@SvbWeber.de

fur Schaden an Gebauden

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24
A199

1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

e — - e = = - = — A T

Foto Nr. % @)
21:
Obersichtsfoto:
Erdgeschoss

Raum 2

Feststellungen:

Mortelreste, Farbeimer,
Spachtelmasse,

Vinylkleber, Hartwachsdl |
und Fugenmortel

22:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
Mobrtelreste, Farbeimer,
Spachtelmasse,

Vinylkleber, Hartwachsél
und Fugenmoértel
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ﬁ Sachverstandigenbiiro Weber

Dlpl-lng (FH) Alexander Weber HauptstraRe 41c, 56637 Plaidt

‘ ' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz
{' } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige

fur Schaden an Gebauden

Tel. 02632 496 90 80
Fax. 02632 958 18 30
AW@SvbWeber.de

Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199
1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

23:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:
4 Pakete + 8 lose

Fliesen Ardesia Nero
30 x 60 cm

S e

24:
Ubersichtsfoto: \
Erdgeschoss
Raum 2
Feststellungen:

1 Industriestaubsauger

g
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é Sachverstindigenbiiro Weber

Dipl.-Ing. (FH) Alexander Weber HauptstralRe 41c, 56637 Plaidt
‘ ' Von der Industrie- und Handelskammer Koblenz F-:rael- 82235 ggg ?g gg
{ } offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandige /)X(W i
fiir Schaden an Gebauden @SvbWeber.de
Anlage 1: Amtsgericht Linz am Rhein Zwangsversteigerung Az. 6 K 12/24

A199
1. Ausfertigung Fotodokumentation zum Ortstermin vom 26. Mai 2025

Foto Nr.

25:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 3
Feststellungen:

1 WC-Deckel Geberit
Renova Nr. 573025000

26:
Ubersichtsfoto:
Erdgeschoss
Raum 3

Feststellungen:

1 WC-Tasse Geberit
Renova Nr. 203050000
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Amtsgericht Linz Az.: 6 K 12/24

1. Ausfertigung

Amtsgericht Linz am Rhein
Am Konvikt 10

53545 Linz am Rhein

Ergianzung zum Gutachten

7
% ¥

e e ———

|Amggeﬁcﬁ Linz am Rhein{

l. Eing 09, Aug. 2025

| .................... EUR/KM/GS/Scheck]
e e

Aktenzeichen: 6K 12/24

Im Zwangsversteigerungsverfahren

gegen

Prozessbevollmachtigte:

Von der Industrie- und
Handelskammer Koblenz
Offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger

fir Schaden an Gebauden
Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

HadptstraBe 41c
56637 Plaidt

Telefon-+49-2632-4969080
Telefax +49-2632-9581830

AW@SvbWeber.de

www.SvbWeber.de

- Schuldner -
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Amtsgericht Linz Az.: 6 K 12//24 ﬁ

| 5

34

1. Ausfertigung

Von der Industrie- und
Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger

fur Schaden an Gebauden

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

1.0 Auftraggeber und Aufgabenstellung
Mit Anschreiben vom 23.07.2025, Eingang am 01.08.2025 erhielt ich

vom Amtsgericht Linz am Rhein die Bitte das bewertete Zubehor der
korrekten Wohnung zuzuordnen.

wBezugnehmend auf ihr Gutachten wird noch um Mitteilung gebeten,
in welcher Wohnung im Obergeschoss bzw. Dachgeschoss sich das
aufgelistete Zubehor befindet. Dort sind jeweils 2 Wohnungen gelegen

und das Zubehor muss der korrekten Wohnung zugeordnet werden. “

2.0 Beantwortung der Frage :

Unter Ziffer 4 ist das zu bewertende Zubehor geschossweise aufgelistet:
Es wird vereinfacht fiir die Wohnungen im Ober- bzw. Dachgeschoss die
Bezeichnung der Wohnung mit:dem vorgefundenen: Zubehor erginzt
(beide jeweils rechte WE) und der jeweilige Wert des Zubehors angege-
ben.

Erdgeschoss WE 1:

Flur: Tirblatt, weil Wohnungseingangstiir 860 x 2110 mm
Klappe FuBBbodenheizungsverteilerkasten
Turklappe Elektroverteiler
Wischmopp
2 Kunststoft-Eimer mit Reinigungstiichern und Zewa-Rolle
2 Flaschen angebrochenes Reinigungsmittel
Fensterreiniger

Raum 1= -2 x Tiirblatt, weill 860 x 2100 mm

Bad: 2 x Tirgriffgarnitur Edelstahl, Rhodos ER28S Bad 71
Hans Grohe Waschtischarmatur ,,My Sport M*

Raum 2: Tirschwellenleisten S Stiick, silber, 40 x 3000 mm
5 Stiick, bronze, 30 x 1000 mm
5 Stiick, silber, 40 x 1000 mm
17 Stiick. Silber, 40 x 1000 mm geriffelt
3 x Turgriftgarnitur Edelstahl, Rhodos ER28S BAD 71
S x Schutzgamitur Edelstahl, ESGR28K 670 PZ 72
1 x Putzeckleiste 25x25x2000 mm, verbogen
3 x Duschkabine Corniche Alu-chromglanz aus ESG Sicher-
heitsglas Eckeinstieg Grofie 900 x 900 x 1900 mm
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Amtsgericht Linz Az.: 6 K 12//24 ﬁ
‘ ' Von der Industrie- und
{ } Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-

digter Sachverstandiger
fur Schaden an Gebduden

1. Ausfertigung Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

1 x Turblatt, weile 735 x 2110 mm

2 x Tiirzarge, weil3 860 x 2110 mm

1 x Turzarge, weill 735 x 2110 mm

9 Stiick Bandhalter fiir Tlirzargen

2 Pakete + 3 lose Bodendielen Flooring Vinyl Design
29 Stellmotoren Aktor T2P/ fiir Fulbodenheizung
2 Tuben Montageschaum

2 Tuben Zargenschaum

11 Tuben Acryl

3 Tuben Silikon

1 Sack Schnellestrich 25 kg

2 angebrochen Sack Putz SM 700 und Klebemortel

6 Farbeimer Caparol 1 x angebrochen Restinhalt ca.:20%
1 Eimer Spachtelmasse 20 kg angebrochen Restinhalt ca. 25%
2 Eimer Tiefengrund. 1 angebrochen Restinhalt ca. 20%

1 Eimer Saicos Hartwachsol angebrochen Restinhalt ca. 25%

1 Eimer PCI Nanofugenmortel 5.0 kg Restinhalt ca. 25%

1 Eimer AREDEX Flex-Fugenmortel 5.0 kg Restinhalt ca. 50%
1 Eimer Vinylkleber 3.0 kg Restinhalt ca. 25%

1 Dose Pinselreiniger Restinhalt ca. 25%

4 Pakete Fliesen Ardesia Nero 30 x 60 cm + 8 lose Fliesen

1 Industriestaubsauger

Diverse Lieferscheine der.vor aufgelisteten vorhandenen Materia-
lien des Baustofthindlers ,,Bauen + Leben, team baucenter GmbH
& Co. KG*, Asbacher Stralle 51, 53560 Linz-Kretzhaus an die
Emar Bau GmbH, 53578 Windhagen.

Raum 3. (1 Stick WC-Deckel Geberit Renova Nr. 573025000
1 Stiick WC Geberit Renova Rimfree Nr. 203050000
1 Stiick Geberit Waschbecken Renova 60 cm
6 Fliesen Marmor Calacatta Calma 60 x 120 cm

1.0Obergeschoss (WE 3)
1 Tirblatt, weill 860 x 2110 mm
1 Tiirzarge, weill 860 x 2110 mm DIN R
Dachgeschoss (WE 5)
1 Tirblatt, weil 860 x 2110 mm
1 Tiirzarge, weifl 860 x 2110 mm DIN R
1 Duscharmatur Hans Grohe Crometta
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Amtsgericht Linz Az.: 6 K 12//24 ﬁ
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1. Ausfertigung

3.0

Wertanteil:

1.Obergeschoss (WE 3):

- 1 Stiick Ttrblatt weil}, Herholz Decora 860 x 2110 mm 155,30 €
- 1 Stiick Tiirzarge weifl 860 x 2110 mm 155,30-€
Summe 1.0G WE re

Dachgeschoss (WE 5):

- 1 Stiick Tiirblatt weil3, Herholz Decora 860 x 2110 mm 155,30 €
- 1 Stiick Tiirzarge weill 860 x 2110 mm 155,30 €
- 1 Stiick Hans Grohe Duscharmatur Crometta 297,00 €

Summe DG WE re
Erdgeschoss WE 1:

Gesamtsumme gerundet
abzgl. 1.0G

abzgl. DG

Summe EG

Zusammenfassung

>

Von der Industrie- und
Handelskammer Koblenz
offentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger

fir Schaden an Gebduden
Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Weber

155530/€
NI5830 €
310,60 €

155,30 €
155,30 €
297.00 €
607,60 €

6.281,94 €
- 310,60 €

- 607.60 €
5.363,74 €

Im weitestgehend fertig gestellten Gebdude sind noch Restmaterialien

zum Ausbau - wie: Tiren 'mit Zargen ~und Beschldgen, Sanitar-
Feininstallationsprodukte, Fliesen- und ‘Bodenbelagsreste vorhanden, de-

ren Verkehrswert auf Bruttobasis gemaf3 Aufstellung geschatzt wird auf

ca. 6.300,00 € bzw. mit Fremdeigentum 6.450 €
Diese gliedern sich in EG mit
1.0G WE 3 mit
DG WE 5 mit

Fremdeigentum

Plaidt, 04. Aug. 2025

5.363,74 €
310,60 €
607,60 €

< 150,00 €
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