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47608 Geldern

GUTACHTEN

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

im Teileigentumsgrundbuch von Weeze, Blatt 3348 eingetragenen 1/32 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einer Tiefgarage bebauten Grundstick in 47652 Weeze,
Stettiner StraRe (Héhe Hausnr. 3), verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 125 bezeichnet

im Zwangsversteigerungsverfahren 009 K 28/2 |

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum
Stichtag 04.12.2025 ermittelt mit rd.

€ 13.000,00.

Internetqutachten:

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

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
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info@gutachter-niederrhein.de

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Teileigentum in einer Tiefgarage

(1/32 Miteigentumsanteil am Grundstick, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstell-
platz Nr. 125.)

Stettiner Stralle
47652 Weeze

Teileigentumsgrundbuch von Weeze, Blatt 3348, Ifd.
Nr. 1

Gemarkung Weeze, Flur 66, Flurstlick 464, Flache
1705 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Geldern vom
16.09.2025 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Darutber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hor gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB ) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht vorhanden.

04.12.2025

04.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Zu dem Ortstermin am 04.12.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einschreiben Einwurf vom

13.10.2025 fristgerecht eingeladen.

Das Objekt konnte in den frei zuganglichen Bereichen
nahezu vollstandig besichtigt werden.

Der Eigentimer sowie der Sachverstandige.

siehe Originalqutachten

Stettiner Stralle, 47652 Weeze

009 K 28/25 Seite 4 von 37
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WEG-Verwalter: nicht bekannt

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

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

und Unterlagen beschafft:

e Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

e Teilungserklarung

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

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

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

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

Bei einer Wertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmaflig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein kdnnten, ermittelt.

Stettiner Stralle, 47652 Weeze 009 K 28/25 Seite 5 von 37
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Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

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

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

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

Flr den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstlicks
(resp. den Zuzahlungsbetraqg) durch die ggf. bestehenbleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) berticksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (qqgf.) bestehenbleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrdglich vom Ersteher zu zahlen (vql. § 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.
Grundsatzlich immer zu berlcksichtigen sind die das Bewertungsgrundstlick begtinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

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

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehenbleibenden (belastenden) Rechte gemal § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

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

Grundsatzlich bestehenbleibende Belastungen (Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG) bestehen
nach Recherchen des Sachverstandigen fur das Bewertungsobjekt nicht.

1.4 Besondere Sachverhalte

e Zu den Starken und Schwachen der Immobilie, siehe Abschnitt 3.6
e Zu der abschliefenden Zusammenfassung, sieche Abschnitt 4
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Kleve

Ort und Einwohnerzahl: Weeze (ca. 10611 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Geldern / Kleve / Venlo / Duisburg (ca. 17 km / 25 km

/ 37 km / 56 km entfernt

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 76 km entfernt)

Bundesstralien:
B 9 (ca. 2,3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 57 Goch AS (ca. 6 km entfernt)

Bahnhof:
Weeze (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Airport Weeze (ca. 5,3 km entfernt)

Stettiner Stralle, 47652 Weeze 009 K 28/25 Seite 7 von 37
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Bevolkerungszahl und -entwicklung

Zum 31. Dezember 2023 hatte Weeze eine Einwoh-
nerzahl von 11.812 Personen. Im Vergleich zu 1990
(8.570 Einwohner) entspricht dies einem Bevdlke-
rungswachstum von etwa 38 % Uber einen Zeitraum
von 33 Jahren. Die Bevolkerungsentwicklung zeigt so-
mit eine langfristig positive Tendenz.

Altersstruktur

Die Altersverteilung der Bevolkerung in Weeze zum
Stand 31. Dezember 2022 ist wie folgt:

* 0-5 Jahre: 6,1 %

* 6-17 Jahre: 11,2 %

* 18-24 Jahre: 8,9 %

+ 25-29 Jahre: 6,7 %

» 30-39 Jahre: 13,3 %

* 40-49 Jahre: 14,1 %

* 50-59 Jahre: 15,1 %

* 60-64 Jahre: 6,4 %

e + 65 Jahre und alter: 18,2 %

Die grofte Altersgruppe bilden die 50- bis 59-Jahri-
gen, gefolgt von den 65-Jahrigen und Alteren.

Geschlechterverteilung

Die Geschlechterverteilung in Weeze ist nahezu aus-
geglichen:

e +Weiblich: 5.721 Personen (ca. 49,4 %)

e + Mannlich: 5.866 Personen (ca. 50,6 %)

Auslanderanteil

Der Anteil der nichtdeutschen Bevolkerung in Weeze
betrug Ende 2022 etwa 24,7 % (2.863 Personen).

Bevolkerungsprognose

Konkrete Modellrechnungen zur Bevolkerungsent-
wicklung in Weeze bis zum Jahr 2050 liegen derzeit
nicht vor. Allerdings wird in kommunalen Berichten da-
rauf hingewiesen, dass Weeze perspektivisch mit ei-
ner schrumpfenden und alternden Bevdlkerung rech-
nen muss.

Stettiner Stralle, 47652 Weeze

009 K 28/25 Seite 8 von 37


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92

www.qgutachter-niederrhein.de

info@gutachter-niederrhein.de

Bevolkerungsdichte

Die Bevolkerungsdichte von Weeze betragt etwa
145,8 Einwohner pro Quadratkilometer.

Insgesamt zeigt sich fur Weeze ein langfristiges Be-
volkerungswachstum mit einer alternden Gesell-
schaftsstruktur und einem stabilen Geschlechterver-
haltnis.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen in fuBlaufiger Entfernung (Grundschule) und
ca. 1,5 km entfernt (Allgemeinbildende Schule);

Arzte ca. 1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,7 km
entfernt;

Verwaltung (Gemeindeverwaltung) ca. 1,2 km entfernt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

weitgehend ebenes Grundstlick, unterhalb Stral3enni-
veau

StralRenfront:
ca. 62 m;

mittlere Tiefe:
ca. 26 m;

GrundstlicksgroRRe:
1705 m?

Stettiner Stralle, 47652 Weeze
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: Wohnstralde

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster

Anschlusse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom aus offentlicher Versorgung
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Objektes
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Kleve vom
02.10 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
weder als Verdachtsflache noch als Altlastenstandort
aufgefuhrt.

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
gen: vom 22.08.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Weeze, Blatt 3348, neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk keine weitere Eintragung.

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

Herrschvermerke: nicht vorhanden

Stettiner Stralle, 47652 Weeze 009 K 28/25 Seite 10 von 37
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
Lasten: tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentimers
nicht vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
zeichnis: flussenden Eintragungen laut schriftlicher Auskunft
des Kreises Kleve vom 06.10.2025.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes existiert ein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Die entsprechenden
textlichen Festsetzungen sind zu beachten.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgeflnhrt.
Folgende Baugenehmigung lag dem Sachverstandigen vor:

e Bau einer Tiefgarage mit 32 Einstellplatzen (Genehmigung vom 01.12.1970).

Das Ubereinstimmen der Baugenehmigung mit den ausgefiihrten Vorhaben, mit den be-
schafften Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticks-
bezogenen Beitragen malgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei laut schriftlicher Auskunft der Ge-
meinde Weeze vom 02.10.2025.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einer Tiefgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

2.8 monatlich zu zahlende Hausgeld
nicht bekannt
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Tiefgarage

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Tiefgarage;
eingeschossig;
Flachdach
Baujahr: (ca.) 1975
Aulenansicht: Betonkonstruktion, tlw. verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

In der Tiefgarage befinden sich 32 Tiefgaragenstellplatze, im jeweiligen Sondereigentum
stehend.

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Beton
Tor: Rolltor, elektrisch
Dach: Dachkonstruktion:
Beton
Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des

Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

umlaufendes Gelander auf dem Dach
keine vorhanden
siehe “Allgemeinbeurteilung”

Das gemeinschaftliche Eigentum der Tiefgarage (ins-
besondere Tragwerk und Umfassungsbauteile, Zu-
fahrt/Rampe, Entwasserung sowie allgemeine Aus-
stattungs- und Beleuchtungseinrichtungen) befindet
sich insgesamt in einem gebrauchten, teils malig ge-
pflegten Zustand. Es sind alters- und nutzungsbe-
dingte Verschmutzungen und Gebrauchsspuren vor-
handen; in Rand- und Sockelbereichen zeigen sich
zudem deutlich erkennbare Feuchte- bzw. Durch-
feuchtungsanzeichen mit Verfarbungen und lokalem
Bewuchs, was auf eine erhdhte Feuchtebelastung
und damit verbundenen Instandhaltungsbedarf hin-
deutet. Im Bereich der oberseitigen Deckflache sind
ortlich stehendes Wasser sowie Laub- und Bewuchs-
ansatze erkennbar, was ebenfalls auf Wartungs- bzw.
Entwasserungsthemen schlielen Iasst. Insgesamt ist
die Anlage funktional nutzbar, jedoch ist aus dem
sichtbaren Zustand ein erhdhter Instandhaltungs- und
Pflegebedarf des gemeinschaftlichen Eigentums ab-
zuleiten.

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

Zufahrt
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3.4 Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz

Der Bewertungsgegenstand ist der Tiefgaragenstellplatz Nr. 125 innerhalb einer mehrstel-
ligen Tiefgarage. Der Stellplatz ist durch die Nummerierung ,,125“ eindeutig gekenn-
zeichnet und als Stellflache entlang einer Wandzone angeordnet. Die Erschliel3ung erfolgt
uber die interne Fahrgasse; die Nutzung dient dem Abstellen von Pkw. Die Tiefgarage ist
in Stahlbetonbauweise mit Stitzen-/Unterzugkonstruktion errichtet; die Beleuchtung erfolgt
uber Deckenleuchten. Der Stellplatzbereich weist einen gebrauchten, alters- und nut-
zungsbedingten Zustand mit Ublichen Verschmutzungen und Gebrauchsspuren auf. In
den angrenzenden Wand-/Sockelbereichen sind Feuchte- bzw. Durchfeuchtungsanzei-
chen (Verfarbungen/Bewuchs) erkennbar.

Hinweis zur Wertermittlung: Die festgestellte Feuchtebelastung wurde im Rahmen der
Wertermittlung wertmindernd berucksichtigt, indem eine geringere Restnutzungsdauer
angesetzt wurde.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: nicht vorhanden

Ertrage aus gemeinschaftlichem keine bekannt

Eigentum:

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

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fir den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:
keine

Erhaltungsrucklage (Instandhal- nicht bekannt

tungsricklage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zu-
stand.
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3.7 Starken und Schwachen
Starken

o marktgangige Objektart innerhalb einer Wohnbebauung (Tiefgaragenstellplatz als
Teileigentum)

e Ubliche, funktionale ErschlieRung der Tiefgarage (Zufahrt/Rampe, interne Fahr-
gasse; Stellplatz eindeutig nummeriert)

o bauliche Grundkonstruktion als Massivbau (Stahlbeton) mit grundsatzlich dauerhaf-
ter Tragstruktur

Schwachen

e insgesamt gebrauchter, teils mafig gepflegter Zustand des gemeinschaftlichen Ei-
gentums; erkennbarer Instandhaltungs- und Pflegebedarf

« deutlich erkennbare Feuchte-/Durchfeuchtungsanzeichen in Rand- und Sockelbe-
reichen (Verfarbungen, lokaler Bewuchs) mit Hinweis auf erhéhte Feuchtebelastung

e Hinweise auf Wartungs-/Entwasserungsthemen (u. a. ortlich stehendes Wasser so-
wie Laub- und Bewuchsansatze auf der Deckflache)

« einfache technische Ausstattung (u. a. Elektroinstallation) und insgesamt alters- so-
wie nutzungsbedingte Gebrauchsspuren

e Unklarheiten zu WEG-relevanten Rahmenbedingungen (z. B. Hohe/Stand der Er-
haltungsricklage nicht bekannt), wodurch die kiinftige Kostenplanung nur einge-
schrankt belastbar ist
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung
Lage und Lageeinflusse

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Weeze an der Stettiner Stral3e, in innerdrtlicher
Ortsrandlage. Die Umgebung ist Uberwiegend durch wohnbauliche Nutzungen gepragt;
besondere, wertrelevante Beeintrachtigungen wurden nicht festgestellt. Die verkehrliche
Situation ist der Art nach wohnstralentypisch; die Erreichbarkeit des Ortszentrums sowie
der wesentlichen Infrastruktureinrichtungen ist in Ublicher innerortlicher Distanz gegeben.
Insgesamt ist die Lage als ordnungsgemal erschlossen und flr die Nutzung als Stellplatz
innerhalb eines Wohnumfeldes geeignet zu beurteilen.

Bewertungsobjekt

Gegenstand der Bewertung ist ein 1/32 Miteigentumsanteil an dem mit einer Tiefgarage
bebauten Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz
Nr. 125. Die Tiefgarage umfasst insgesamt 32 Stellplatze und ist in Massivbauweise
(Stahlbetonkonstruktion) errichtet. Die Ausfuhrung ist bauzeittypisch; die Tiefgarage ver-
fugt Uber ein elektrisches Rolltor und eine einfache allgemeine technische Ausstattung.
Der Stellplatz Nr. 125 ist innerhalb der Anlage eindeutig gekennzeichnet, entlang einer
Wandzone angeordnet und Uber die interne Fahrgasse nutzbar.

Bauschaden/Baumangel und Besonderheiten

e gebrauchs- und altersbedingte Verschmutzungen und Gebrauchsspuren im Bereich
der Tiefgarage

e erkennbare Feuchte-/Durchfeuchtungsanzeichen in Rand- und Sockelbereichen
(Verfarbungen, lokaler Bewuchs)

« Hinweise auf Entwasserungs-/Wartungsbedarf, insbesondere im Bereich der Deck-
flache (ortlich stehendes Wasser, Laub- und Bewuchsansatze)

e insgesamt funktionale Nutzbarkeit, jedoch sichtbar erhdhter Instandhaltungs- und
Pflegebedarf des gemeinschaftlichen Eigentums

Marktgegebenheiten und Nachfragesituation

Der Grundsticksmarkt ist nach den im Gutachten beschriebenen Rahmenbedingungen
seit dem Nachfragehoch 2021/2022 durch eine Marktberuhigung und erhéhte Preissensi-
bilitat gepragt; objektspezifische Qualitatsmerkmale wirken wieder starker preisbildend.
Stellplatzeinheiten sind nachfrageabhangig vom ortlichen Stellplatzbedarf grundsatzlich
veraulerungsfahig, jedoch werden Zustand und erwartete Instandhaltungsaufwendungen
zunehmend wertbestimmend, sodass bei erkennbaren Instandhaltungs- bzw. Feuchtehin-
weisen eine zuruckhaltendere Zahlungsbereitschaft bzw. marktibliche Abschlage zu er-
warten sind.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/32 Miteigentumsanteil an dem mit einer Tief-
garage bebauten Grundstlck in 47652 Weeze, Stettiner Stralle verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 125 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Weeze 3348 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weeze 66 464 1.705 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.
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Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemald geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen wer-
den.

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

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.12.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 1.705m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamt-
grundstlcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
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[ (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 04.12.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 53,28 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 160,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
Flache X 1.705 m?
beitragsfreier Bodenwert = 272.800,00 €

rd. 273.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 insgesamt
273.000,00 €.

5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
1/32) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 273.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 273.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/32
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 8.531,25 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 8.531,25 €
rd. 8.530,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 8.530,00 €.
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Maldgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der
Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

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

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

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

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

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

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

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erléu-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Tiefga- Garage 60,00 1,00 60,00 720,00
rage)
Summe 60,00 - 60,00 720,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,00 % von 8.530,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Teileigentums

720,00 €

167,40 €

552,60 €

85,30 €

467,30 €

9,471

4.425,80 €
8.530,00 €

12.955,80 €
0,00 €

12.955,80 €
0,00 €

12.955,80 €
13.000,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick markttblich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstuck vergleich-
bar genutzte Grundstlcke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
¢ Internetangeboten sowie der Befragung ortsansassiger Makler und Hausverwalter
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Fur (Tief-) Garagen liegen die Mieten i. d. R. zwischen € 50,00 und € 70,00 pro Monat. Hier
erfolgt ein mittlerer Ansatz in Hohe von e 60,00/Monat.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 14,40 €
Summe 167,40 €
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze fur Garagen liegen nicht vor und werden durch den Gutachteraus-
schuss auch nicht veréffentlicht. Infolgedessen bedarf es einer sorgfaltigen Ableitung eines
angemessenen Zinssatzes, der die spezifischen Eigenschaften des zu bewertenden Objek-
tes und die allgemeinen Marktentwicklungen berucksichtigt.

Es wird daher ein Liegenschaftszinssatz von 1% angesetzt, der sich an den fur eine reine
Wohnnutzung Ublicherweise anzutreffenden Zinssatzen orientiert. Diese Festlegung erfolgt
unter Berucksichtigung der Tatsache, dass Garagen in der Regel in einem Nutzungszusam-
menhang mit angrenzenden Wohnungen oder Hausern erworben werden und ihre wirt-
schaftliche Wertentwicklung mafdgeblich durch die Attraktivitat der zugehorigen Wohnsitua-
tion beeinflusst wird.

Indem wir einen liegenschaftstypischen Zinssatz fur Wohnimmobilien zugrunde legen, tragt
der gewahlte Zinssatz sowohl der Nachfrage nach kombinierten Wohn- und Stellplatzlésun-
gen Rechnung als auch der Tatsache, dass gerade bei der Verknipfung mit Wohnraum
haufig eine stabilere und kontinuierliche Ertragslage unterstellt werden kann. Aufgrund des-
sen erscheint ein Zinssatz von 1% als eine angemessene Annahme, welche die marktibli-
chen Renditeerwartungen bei vergleichbaren Wohnimmobilien widerspiegelt und dennoch
eine vorsichtige Herangehensweise angesichts des Fehlens spezifischer Referenzwerte
aus der Arbeit der Gutachterausschisse verkorpert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 13.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 1/32 Miteigentumsanteil an dem mit einer Tiefgarage bebauten
Grundstlck in 47652 Weeze, Stettiner Stral3e verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 125 bezeichnet

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.
buch

Weeze 3348 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Weeze 66 464

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 mit rd.

13.000,00 €

in Worten: dreizehntausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Verkehrswert

Der Immobilienmarkt hat sich seit dem starken Nachfragehoch der vergangenen Jahre
merklich gewandelt. Wahrend bis etwa 2021/22 ein deutliches Ungleichgewicht zwischen
hohem Bedarf und geringem Angebot — insbesondere im Bereich bezahlbaren Wohnraums
— zu stetig steigenden Preisen gefuhrt hatte, ist seitdem eine spurbare Marktberuhigung
eingetreten.

Ausléser hierfur sind vor allem die deutlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen, eine restrikti-
vere Kreditvergabe durch die Banken sowie eine allgemeine Inflations- und Kaufzurickhal-
tung in Folge wirtschaftlicher Unsicherheiten. Auch die stark gestiegenen Energie- und Bau-
kosten haben das Investitionsverhalten vieler Marktteilnehmer verandert. Die Nachfrage ist
mittlerweile deutlich selektiver, Uberhdhte Angebotspreise werden zunehmend nicht mehr
akzeptiert. Preisverhandlungen sind wieder ublich; Bieterverfahren treten aktuell nur noch
vereinzelt auf.
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Diese Entwicklung flhrt zu einer neuen Marktlage mit erhdhter Preissensibilitat. Eigentimer
und Investoren mussen ihre Erwartungen an die geanderten Rahmenbedingungen anpas-
sen. Gleichzeitig bleibt Wohnraum — insbesondere in gut angebundenen Lagen — grund-
satzlich gefragt. Die Markte zeigen sich jedoch deutlich differenzierter als noch vor wenigen
Jahren.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen der geopolitischen und 6kologischen Krisen (z. B.
Energiepreise, globale Unsicherheiten, Klimawandel) wirken weiterhin nach. Die konkreten
Folgen auf einzelne Teilmarkte und Immobiliensegmente sind zum heutigen Zeitpunkt nur
bedingt prognostizierbar. Vor diesem Hintergrund ist die Wertermittlung zum Stichtag selbst-
verstandlich weiterhin moglich. Die Verkehrswerte basieren auf den am Markt beobachtba-
ren Gegebenheiten, die jedoch mit einer erhéhten Unsicherheit behaftet sind.

Eine regelmaRige Uberpriifung des Bewertungsergebnisses — insbesondere bei strategi-
schen Entscheidungen — wird empfohlen. Der ermittelte Marktwert stellt eine sachgerechte
Ableitung auf Grundlage der zum Wertermittlungsstichtag bekannten Datenlage dar; speku-
lative Entwicklungen wurden dabei nicht berucksichtigt.

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

Wachtendonk, den 04. Februar 2026

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstédndiger fiir Inmobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriuche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen 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 verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemalie Durchfihrung des Vertrages
Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaiig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberahrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

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

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

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte des Krei-
ses Kleve (2025)

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital

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

Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (25.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 17.11.2025) erstellt.

Stettiner Stralle, 47652 Weeze 009 K 28/25 Seite 35 von 37


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 2: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte
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Anlagen: siehe Originalgutachten

Stettiner Stralle, 47652 Weeze 009 K 28/25 Seite 37 von 37


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

