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Diplom Sachversténdiger (DIA)
und Immobilienbewerter (IfS) Sachverstédndigenbiiro 02373 — 75 28 951

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des im Grundbuch
von Bonen, Blatt 4388 eingetragenen 40.174/1.000.000stel Miteigen-
tumsanteils, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 13 im lll. Obergeschoss mit Kellerraum Nr. 13, Flur 20,
Flurstiick Nr. 742, Bahnhofstr. 19, 59199 Bonen

Auftraggeber Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 018/23

Auftrag vom 11.01.2024
Stichtag der Wertermittlung  20. Marz 2024

Ausfertigungen 4-fach, Amtsgericht Unna
1-fach, Handakte

Umfang 26 Seiten

Verkehrswert 75.000 €

Bahnhofstr. 19, 59199 Bonen 002 K 018/2023 Seite 1 von 26



Ulrich Wimper Immobilienanalyse & Bewertung
Diplom Sachversténdiger (DIA)
und Immobilienbewerter (IfS) Sachverstéandigenbiiro 02373 — 75 28 951

Inhaltsverzeichnis

Abschnitt Seite

Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse 3
1.1 Kurzbeschreibung 3
2 Allgemeine Angaben 4
2.1 Auftraggeber 4
2.2 Zweck 4
2.3 Ladungen, Ortsbesichtigung 4
2.4 Bewertungsgegenstand 4
2.5 Wertermittlungsgrundlagen 4
2.6 Allgemeine Wertverhaltnisse 5
2.7 Allgemeine Bedingungen 5
3 Wertrelevante Merkmale 6
3.1 Makro- und Mikrolage 6
3.2 Grundstilicksbeschreibung 8
3.3 Rechtliche Gegebenheiten 9
4 Beschreibung der Baulichkeiten 1
4.1 Allgemeine Hinweise 11
4.2 Allgemeine Merkmale 11
4.3 Ausstattung und Ausfiihrung 12
4.4 Bauzustand 13
4.5 Hausverwaltung 13
4.6 Energetische Eigenschaft 14
4.7 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft 14
5 Wertermittlung 15
5.1 Vorgehensweise 16
5.2 Ertragswert 16
5.3 Vergleichswert 21
54 Plausibilisierung 24
5.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 25
5.6 Gewichtung der Ergebnisse 25
6 Verkehrswert 26
6.1 Definition 26
6.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt 26
6.3 Ergebnis 26

Anlagen
7 Auszug aus der Fotodokumentation 28
8 Grundriss 30
9 Lageplan 31
10 Kellerflachen 32
11 Wohnflache 33
12 Regionalkarte 34

Diese Pdf-Fassung des Gutachtens enthélt keine Anlagen. Das Originalgutachten kann
nach vorheriger Terminvereinbarung beim Amtsgericht Unna eingesehen werden!

Bahnhofstr. 19, 59199 Bonen 002 K 018/2023 Seite 2 von 26



Ulrich Wimper
Diplom Sachversténdiger (DIA)
und Immobilienbewerter (IfS)

Immobilienanalyse & Bewertung

Sachverstéandigenbiiro 02373 — 75 28 951

1 Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber/Aktenzeichen

Bewertungsgegenstand

Wohnflache

Stichtag der Wertermittlung
Abschluss der Recherchen

Rechte und Lasten in Abt Il

Baurecht

Baulasten

Altlasten
Wohnungsbindung
Erschlielungsbeitrage
Bergschadensgefahrdung

MaRgebliche Bewertungsverfahren

Objektspez. Grundstiicksmerkmale

Bodenwertanteil
Ertragswert
Vergleichswert
Verkehrswert

AG Unna, Friedrich-Ebert-Str. 65a, 59425 Unna
002 K 018/23

Grundbuch Bonen, Blatt 4388, 40.174/ 1.000.000stel
Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 13 im lll. Obergeschoss mit
Kellerraum Nr. 13, Flur 20, Flurstiick Nr. 742, Bahn-
hofstr. 19, 59199 Bonen

72,63 m?

20.03.2024
24.04.2024

Beschriankt personliche Dienstbarkeiten, nicht abtret-
bare Eigentumsiibertragungsvormerkung, Zwangsver-
steigerungsvermerk

Bebauungsplan Nr. 2a vom 28.05.1971
keine
keine
keine
keine
keine

Ertragswert- und Vergleichswertverfahren nach
Immo-WertV

1.500 EUR (Baumangel und Bauschaden)

11.959 EUR
65.938 EUR
107.010 EUR
75.000 EUR

1.1 Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im Zentrum von Bénen gelegenes, in 1972 bebautes
Grundstuick mit einer Gré3e von 2.053 m2. In 1992/93 wurde Wohnungseigentum begriindet.

Die baulichen Anlagen bestehen aus einem 6-geschossigen Hochhaus mit 24 Eigentumswohnungen. Das
Gemeinschaftseigentum befindet sich im Wesentlichen in einem normalen Unterhaltungszustand, allerdings
ist der Mulltonnenplatz, das Treppenhaus und die Briefkastenanlage sehr ungepflegt.

Die 3-Raum-Wohnung befindet sich in einem normalen Renovierungszustand. Sie ist vermietet, Warmmiete
gemal Angabe des Mieters 750 € monatlich. Die Wohnflache betragt nach den vorliegenden Unterlagen ca.
73 m2. Das Ganze in zentraler Lage von Bénen mit guten Einkaufs-, PKW- und OPNV-Verbindungen.
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2

21

2.2

2.3

2.4

2.5

Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Zweck
Ladungen,

Ortsbesichtigung

Bewertungs-
gegenstand

Wertermittlungs-
grundlagen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

wesentliche Literatur

Unterlagen vom
Amtsgericht

Amtsgericht Unna, Aktenzeichen K 018/23

Ermittlung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungs-
verfahren

Mit Schreiben vom 14.02.2024 wurden die Beteiligten vom
geplanten Ortstermin am 20.03.2024 unterrichtet. Es nahm
nur der Sachverstandige und teilweise der Mieter teil.

Grundbuch von Bdnen, Blatt 4388, 40.174/1.000.000stel
Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 13 im Ill. Obergeschoss mit Keller-
raum Nr. 13, Flur 20, Flurstiuck Nr. 742, Bahnhofstr. 19,
59199 Bonen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrs-
wertermittlung und damit auch des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

« Baugesetzbuch (BauGB)

« Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

In der jeweils geltenden Fassung

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundsttcken,

Kommentar/Handbuch, 6. Auflage

« Sommer/Piehler Grundstlcks- und Gebaudewert
ermittlung fur die Praxis (fortlaufende Aktualisierung)

« Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstiickswert-
ermittlung

o Zimmermann/Heller Der Verkehrswert von

Grundsticken

o Gutachterauftrag vom 11.01.2024

e Grundbuchauszug vom 11.01.2024
« Liste Lage- und Objektbeschreibung
« Beteiligtenliste

Bahnhofstr. 19, 59199 Bonen
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Arbeitsunterlagen

2.6 Allgemeine
Wertverhaltnisse

2.7 Allgemeine
Bedingungen

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

o Auskunft GUber Bergschaden

o Bauakte Kreis Unna

o Auskunft Altlasten

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

o Basisdaten Geo-Port

« Mietspiegel Gemeinde Bonen 2024

o Eigene Marktuntersuchungen sowie Auskunfte
von Behorden, Handwerkern und diversen
Marktteilnehmern

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hin-
reichend genaue Qualifizierung sowohl des Zustands des
zu bewertenden Grundstucks als auch der zum Vergleich
heranzuziehenden Grundsticke. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse eines Grundstlicks bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr flir Angebot und Nachfrage maligebenden Um-
stande.

Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwick-
lungen am Ort, Zinserwartung, Bevdlkerungsdichte und
Bevolkerungsstruktur. Es handelt sich bei den allgemei-
nen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden,
die zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort
oder auf Grundstlicksteilmarkten fir bestimmte Grund-
stucksarten relevant sind.

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaf-
ten der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten, geschah dies ausschliel3lich anhand der Ortsbe-
sichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rah-
men der Datenerhebungen zu erreichen waren.

Eine Prufung von offentlich — rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfigungen bezuglich
des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen
erfolgte nur insoweit, wie dies fur die Wertermittlung hier
von Notwendigkeit war.
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3 Wertrelevante Merkmale

3.1 Makro- und Mikrolage
Bundesland
Regierungsbezirk
Kreis

Gemeinde

Verkehrsanbindung/
Infrastrukturen

Wohnlage

Umliegende Stadte

Nahere Umgebung

StraBenart

Lagebeurteilung

Nordrhein-Westfalen
Arnsberg
Unna

Boénen ist eine Gemeinde im Kreis Unna. Sie gehoért zum
Ostlichen Rand des Ruhrgebietes. Die Gemeinde Bdnen
besteht aus den sechs Ortsteilen: Altenbégge-Bonen,
Bramey-Lenningsen, Flierich, Nordbdgge, Osterbonen
und Westerbonen und hat insgesamt rund 19.000 Ein-
wohner (31.12.2022).

siehe nachstehende Mikrolage

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage im Sinne des
Mietspiegels der Gemeinde Bonen.

Im Norden und Osten grenzt die kreisfreie Stadt Hamm an
das Bonener Gemeindegebiet, stdliche Nachbarkommu-
ne ist die Kreisstadt Unna. Westlich von Bonen liegt die
Stadt Kamen (Kreis Unna).

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Uberwiegend
Mehrfamilienwohnhauser. in offener und geschlossener
Bauweise unterschiedlicher Baujahre sowie eine Tankstel-
le.

Gemeindestralle

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen
Eigenschaften:

mittlere Wohnlage innerhalb von Bénen
durchschnittliche Nachfrage

gute Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur
normale Verkehrsimmissionen

kein direkt zugeordneter Stellplatz in Tiefgarage
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3.2 Grundstiuicksbeschreibung

Lage, Topographie,
GroRe und Zuschnitt

Immissionen
Entsorgung/
Versorgung

ErschlieBungsbeitrage

Flachennutzungsplan

Planungsrecht

Altlasten

Baulasten

Wohnungsbindung

Das Grundstick liegt im Zentrum von Bénen an der Bahn-
hofstralle mit Uberwiegend von Durchgangsverkehr ge-
pragtem Verkehrsaufkommen.

Das Bewertungsgrundstuck ist rechteckig zugeschnitten.
Das Gelandeniveau ist eben. Der Baugrund ist, soweit au-
genscheinlich ersichtlich, normal tragfahig. Die Grolde ist
laut Bestandsverzeichnis mit 2.053 m? angegeben.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren die Ublichen Gerau-
schimmissionen einer Hauptverkehrsstralde wahrnehmbar.

offentliche Abwasseranlage, Trinkwasser, Strom, Gas

Das Grundstick ist offentlich erschlossen (Abwasser,
Frischwasser, Strom). Die Auskunft der Gemeinde Bonen
ergab,dass die ErschlieBungskosten abgerechnet und be-
zahlt sind.

Weitere Ausbaumaflnahmen, die entsprechende Beitrage
gemal § 8 KAG ausldsen wuirden, sind aus heutiger Sicht
nicht in der mittelfristigen Finanzplanung (5 Jahre) vorge-
sehen.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbaufla-
che und Sanierungsgebiet dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 2 a vom 28.05.1971.

Es besteht kein Altlastenverdacht gemafR schriftlicher
Auskunft Kreis Unna.

Es bestehen keine Baulasteintragungen gemafly Auskunft
Kreis Unna.

Es besteht keine Wohnungsbindung gemafl Mitteilung des
Kreises Unna
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Rechte und Lasten
Abt. Il Grundbuch
(wesentlicher Inhalt)

folgende Rechte:

Ifd. Nr. 1,

beschrankte personliche Dienstbarkeit fuir die Ruhrkohle
AG, dass bergbauliche Einwirkungen mit der MalRgabe zu
dulden sind, dass fur einen verursachten Minderwert der
Grundstucke und Baulichkeiten kein Ersatz bis zur Hohe
von 10 % des Verkehrswertes beansprucht werden kann.

Ifd. Nr. 2,

beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Ruhrkohle
AG, dass bergbauliche Einwirkungen mit bder Mal3gabe zu
dulden sind, dass fur einen verursachten Minderwert der
Grundstucke und Baulichkeiten kein Ersatz bis zur Hohe
von 10 % des Verkehrswertes beansprucht werden kann.

Ifd. Nr. 3,

beschrankte persodnliche Dienstbarkeit fir die Ruhrkohle
AG, dass bergbauliche Einwirkungen mit der Malkgabe zu
dulden sind, dass fur einen verursachten Minderwert der
Grundstiucke und Baulichkeiten kein Ersatz bis zur Hohe
von 10 % des Verkehrswertes beansprucht werden kann.

Lfd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Bau,
Betrieb und Unterhaltung einer Wasserleitung in einem
Schutzstreifen) fur die Gelsenwasser AG in Gelsenkirchen.
Bezugnahme Bewilligung: 14. Mai 1979. Eingetragen am
12. Juli 1979.

Lfd. Nr. 8

Nicht abtretbare Eigentumsuibertragungsvormerkung flr
.......... Bezug Bewilligung vom 28.06.2023, Eingetragen
am 07.07.2023.

Bei der Ifd. Nr. 8 (nicht abtretbare Eigentumsubertragungs-
vormerkung) wird angenommen, dass sie im Zuge des
Zwangsversteigerungsverfahrens geléscht wird.

Ifd. Nr.9
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Un-
na Abt. 2 K 18/23. Eingetragen am 11.10.2023.
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Bergschaden
(wesentlicher Inhalt)

Gemal schriftlicher Mitteilung der Bezirksregierung Arns-
berg vom 19.02.2024 liegt das zu bewertende Grundstiick
Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Berg-
werksfeld ,Monopol Il und Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

Es besteht danach keine Bergschadensgefahrdung gemaf}
Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, es wird jedoch
empfohlen die Eigentimerin RAG um weitere Auskinfte zu
bitten.

Diese teilt mit Schreiben vom 22.02.2024 mit, dass die
bergbauliche Uberpriifung ergeben hat, dass MafRnahmen
gegenbergbauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit
nicht far erforderlich gehalten werden.

Insofern werden die oben beschriebenen, in Abt. Il des
Grundbuchs eingetragenen beschrankten personlichen
Dienstbarkeiten fir die Ruhrkohle AG nicht fur bewer-
tungsrelevant erachtet.
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4 Beschreibung der Baulichkeiten

41 Allgemeine Hinweise

4.2 Allgemeine Merkmale

Der zum Wertermittlungsstichtag geltende bauliche Zu-
stand des Objektes ergibt sich im Wesentlichen aus der
Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreib-
ung. Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner anhand
der gegebenen Erklarungen, sowie der erfolgten Ortsbe-
sichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angefer-
tigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigen-
schaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes.

Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine aullerst
grobe Beschreibung der wichtigsten verwendeten Bau-
stoffe und Bauteile dar, soweit der Unterzeichner dies ein-
sehen konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die
ein Einblick naturgemafly nicht maoglich ist, etwa wie Dec-
kenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande,
Klargruben, Erdtanks, Fundierungen, Warmedammungen,
Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekampfungen, das
Baualter usw.

Auch erfullt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines
Bauschadengutachtens; nur solche Mangel oder Scha-
den, die visuell erkennbar waren, sind hier aufgelistet.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht vorgenommen.

Visuell waren keine solche Schadlinge zu erkennen. Vor-
sorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-
digen keine Funktionsprufungen der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorge-
nommen wurden.

Die baulichen Anlagen wurden im Jahr 1972 errichtet und
bestanden ursprunglich aus einer Wohnanlage mit sechs
Gebauden und 136 Mietwohnungen.

Im Jahr 1992/93 wurde Wohnungseigentum begriindet.
Das Gebaude ,Bahnhofstr. 19 besteht heute aus einem 6-
geschossigen Wohngebaude bestehend aus einer Eigen-
tumergemeinschaft mit 24 Eigentumswohnungen.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 13 befindet sich im Ill.
Obergeschoss links. Die Wohnflache betragt gemafl An-
gaben aus der Bauakte rund 73 m2.
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4.3 Ausstattung und Ausfiihrung (wesentliche Merkmale)

Gemeinschaftseigentum

Konstruktion
Fundament/Boden
AuBenwande
Innenwande

Decken

Fassade

Dach

Fenster

Aufzug
Hauseingangstur
Treppenhaus

Heizung/Warmwasser
Heizkorper/Leitungen

Elektroinstallation

Wohnung

AuBenanlagen

Kellerraum
Energieausweis

Derzeitige Nutzung

Massivbauweise
Beton
Massivmauerwerk
nicht bekannt

Stahlbeton

verkleidet, Waschbetonplatten

Flachdach als ,Kaltdach®

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Fahrstuhlanlage, modernisiert in 2023
Kunststoff/Metallkonstruktion

Beton

Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung
Stahlradiatoren mit Heizkérperventilen

zeitgemale Elektroinstallation unter Putz; Zahler- und
Sicherungskasten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Aus-
stattungsmerkmale festgestellt werden:

FuRbdden: groltenteils Laminat, Fliesen, Kiiche und Bad
gefliest,

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Tudren: im Wesentlichen Holzturblatter in Holzrahmen,
Wohnungsabschlusstir aus Holz

Wande und Decken: Uberwiegend tapeziert und gestrichen
oder gestrichener Innenglattputz, Wande im Bad groften-
teils gefliest

innen liegendes Bad mit Wanne, WC und Waschbecken
Tursprechanlage

Die Aulienanlagen sind gepragt durch befestigte Zuwe-
gungen, Parkplatze, Maulltonnenplatz, Spielplatze sowie
durch Rasen-, Strauch- und Baumbepflanzung

der Wohnung zugeordneter Kellerverschlag

vermutlich kein Energieausweis

vermietet
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4.4 Bauzustand

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum

Aufteilung/Wohnflache

4.5 Hausverwaltung

Abrechnung 2022

Die baulichen Anlagen des Gemeinschaftseigentums befin-
den sich im Wesentlichen in einem dem Baualter entspre-
chend normalen Bau- und Unterhaltungszustand, allerdings
machen der Mdulltonnenplatz, das Treppenhaus und die
Briefkastenanlage einen sehr ungepflegten Eindruck.

Die Wohnung weist einen normalen Unterhaltungszustand
auf. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten mit Aus-
nahme der Wohnungseingangstur, die beschadigt ist und
nicht mehr geschlossen werden kann, keine auffalligen Un-
terhaltungsrickstande und Schaden festgestellt werden.
Die Kosten werden grob uberschlagig auf 1.500 € ge-
schatzt.

Die Aufteilung der Wohnung kann dem nachfolgend abge-
druckten Grundriss entnommen werden. Hierbei handelt es
sich um eine nicht malRstabsgerechte Verkleinerung des
Aufteilungsplans. Die Wohnflache wurde aus den Unterla-
gen der Bauakte entnommen und betragt 72,63 m2.

Die Hausverwaltung wird durch die Firma André Beck-
schulte Immobilien-Management, Friedrich-Ebert-Str. 76,
59425 Unna durchgeflhrt, Tel. 02303 — 94 23 70. Folgende
Unterlagen der WEG-Verwaltung wurden mir zur Verfugung
gestellt:

Abrechnung 2022

Wirtschaftsplan 2023

Beschluss-Protokolle Eigentimerversammlungen
Teilungserklarung

Aus der Verwalterabrechnung 2022 ist festzustellen, dass
fur das Gebaude sehr hohe Betriebskosten anfallen, teil-
weise aufgrund gestiegener Energiekosten und Contrac-
tingvertragen (Je nach Contracting-Modell des Liefer-, An-
lagen-, Energie- oder Warme-Contractings bezieht sich der
Begriff auf die Bereitstellung von Betriebsstoffen wie War-
me, Strom, Kalte, Druckluft usw. sowie den Betrieb zugeho-
riger Anlagen).

Laut vorliegender Abrechnung fur das Jahr 2022 lag das
Abrechnungsergebnis fir die Wohnung Nr. 13 bei 7.236,73
EUR. Dieser Betrag umfasst im Wesentlichen die o6ffentli-
chen Lasten (ohne Grundsteuer) Ich gehe davon aus, dass
die Abrechnung der Grundsteuer — wie allgemein Ublich
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Rucklagen

Wirtschaftsplan

Eigentumer-
versammlungen

Teilungserklarung

4.6 Energetische Qualitat

4.7 Allgemeine Beurteilung

unmittelbar zwischen der Gemeinde Bonen und den jewei-
ligen Wohnungseigentimern erfolgt. Das Hausgeld teilt
sich laut der Abrechnung wie folgt auf: 6.293,74 EUR um-
lagefahige Kosten, 948,01 EUR nicht umlagefahige Kosten.

Gemal Angabe der Hausverwaltung Beckschulte besteht
keine Instandhaltungsricklage, weil sich die Eigentumer
dagegen entschieden haben, obwohl diese laut Teilungser-
klarung vereinbart ist.

Laut Wirtschaftsplan liegen die Hausgeldvorauszahlungen
fir das Jahr 2023 bei 7.545,49 EUR, das sind rund 630
EUR pro Monat.

Den Protokollen der Eigentumerversammlungen und der
Beschlusssammlung ist zu entnehmen, dass keiner der Ei-
gentumer, wie ansonsten ublich, in den Verwaltungsbeirat
gewahlt werden mochte. Die in 2022 beschlossene Moder-
nisierung der Aufzugsanlage wurde durch eine Sonderum-
lage beschlossen, da es keine Instandhaltungsriucklage
gibt.

Der Verwalter wurde bis zum 31.12.2025 wieder gewahilt.
Weitere Besonderheiten sind den Unterlagen nicht zu ent-
nehmen.

Die Teilungserklarung vom 22.01.1993 einschlielich Auf-
teilungsplane lagen mir vor. Sie enthalten die Ublichen Re-
gelungen. Laut der Teilungserklarung befinden sich in der
Wohnanlage 24 Wohneinheiten. Die Wohnanlage besteht
aus dem Haus Bahnhofstralle 19.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen
und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch ei-
nen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht moglich.

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem normalen
Bau- und Unterhaltungszustand. Insbesondere die Auf-
zugsanlage, das Treppenhaus und die Briefkastenanlage
machen einen ungepflegten Eindruck, der nach Angabe der
Hausverwaltung durch die Bewohner verursacht wird. Ab
diesem Jahr wurde zusatzlich ein Reinigungsunternehmen
beauftragt. Insgesamt handelt es sich um ein Objekt in
normaler Innenstadtlage mit guten Nahverkehrsanbindun-
gen, Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten.
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5 Wertermittiung

Vorbemerkung

Ertragswertverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Grundsatzlich kénnen fur die Bewertung von Eigentums-
wohnungen das Sachwertverfahren, das Ertragswertver-
fahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen
werden, wobei der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen ist.

Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Woh-
nungseigentum an: Die Wertigkeit des gesamten Woh-
nungseigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt
des untrennbar damit verbundenen Sondereigentums an
einer Wohnung, kann auch durch die Miete zum Ausdruck
gebracht werden. Da Eigentumswohnungen zu einem gro-
Ren Teil als Anlageobjekte gehalten werden, lasst sich in
der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als ver-
gleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielen Kom-
ponenten den Charakter einer Mietwohnung haben. Kau-
fentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung
werden oftmals vor dem Hintergrund einer "ersparten Mie-
te" gefallt; auch insofern liegt also ein Ertragswertdenken
nicht fern.

Fur die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich
an, das Vergleichswertverfahren anzuwenden, denn zahl-
reiche Eigentumswohnungen werden mit ihrem Preis je
Quadratmeter Wohnflache gehandelt.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewer-
tung von Eigentumswohnungen herangezogen werden,
wenn genugend Kaufpreise von vergleichbaren Wohnun-
gen vorliegen. Fur die zu bewertende Wohnung konnten
Kaufpreise aus zeitnahen und zurickliegenden Kauffallen
in ausreichender Anzahl recherchiert werden. Insofern
kann das Vergleichswertverfahren zur Bewertung der
Wohnung angewandt werden.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist namlich
in der Regel nicht mdglich, die Substanz von Raumen im
Sondereigentum genau von der Ubrigen Substanz des
Hauses zu trennen.
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5.1 Vorgehensweise

Hinweis

5.2 Ertragswert

Rohertrag

Mietspiegel

I X

+

Als Ergebnis und Konsequenz fur die Vorgehensweise
bleibt festzuhalten, dass Wohnungseigentum entspre-
chend dem Geschehen auf dem Grundsticksmarkt am
sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren und dem Er-
tragswertverfahren bewertet wird. Insofern werden im vor-
liegenden Fall das Vergleichs- und das Ertragswertverfah-
ren angewandt. Die Wertung und Abwagung der Ergebnis-
se beider Verfahren fihrt dann zum Verkehrswert.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um
die Wiedergabe der Ergebnisse eines DV-unterstutzten
Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im
Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern
kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefuhr-
ten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fuhren.

Das Allgemeine Ertragswertverfahren nach § 17 Abs. 2
Satz 1 ImmoWertV ist wie folgt aufgebaut:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Bodenwertanteilsverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert
Bodenwertanteil

Ertragswert

Die EingangsgrofRen des Ertragswertverfahrens werden im
Folgenden zunachst quantifiziert. Daran anschlieend wird
die Ertragswertermittlung mit den abgeleiteten Eingangs-
grélien durchgeflnhrt.

Gemal § 18 der ImmoWertV ergibt sich der Rohertrag aus
den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen.

Der fur die Gemeinde Bonen gultige Mietspiegel (01.01.
2024) bezieht sich auf preisfreie (freifinanzierte) Mietwoh-
nungen in mittlerer Wohnlage mit einer Gré3e zwischen 46
— 100 m? Wohnflache. Wohnungen der Baujahre 1965 —
1977 weisen eine ortsubliche Vergleichsmiete (Mittelwert)
von 5,28 €/m? innerhalb einer Spanne von 4,43 — 6,21 €/m?
aus.
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Marktiibliche
Mieteinnahmen

Folgende Zuschlage werden angerechnet:

Aufzug + 0,40 €/m?
Barrierefreier Zugang + 0,10 €/m?
Gesamt + 0,50 €/m?

Abschlage vom Tabellenwert sind nicht erforderlich.

Fur die weitere Bewertung wird daher in Anlehnung an
den Mittelwert des Mietspiegels sowie unter Berucksichti-
gung der zuvor aufgefuhrten Zuschlage von einer marktub-
lichen Nettomiete von 5,28 € + 0,50 € = 5,78 €/m? x 72,63
m? = 419,80 € monatlich ausgegangen.

Rohertrag jahrlich rund 5.038 €

Bewirtschaftungskosten Von den vorgenannten Betragen muissen, um den Rein-

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

ertrag ermitteln zu kénnen Bewirtschaftungskosten abge-
zogen werden. Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtun-
gen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Pru-
fungen des Jahresabschlusses oder der Geschafts-flihrung
des Eigentumers.

Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentumer die Verwal-
tung selbst durchfuhrt. Im gegebenen Fall werden die Ver-
waltungsgebuhren in Anlehnung an die Ertragswertrichtli-
nie, BWK-Ansatze 2024 von rund 420 € jahrlich als ange-
messen erachtet.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung,
Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestimmungs-
gemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Im gegebenen Fall wird ein Ansatz von rund 13,80 € je m?
Wohnflache in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie, BWK
Ansatze 2024 flir angemessen erachtet.
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Mietausfallwagnis

Betriebskosten

Liegenschaftszinssatz

Das Mietausfallwagnis deckt das “unternehmerische®
Risiko ab, welches entsteht, wenn Wohn- und Gewerbe-
raum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist.

In diesem Fall bildet sich eine Ertragsllicke, die mit dem
Mietausfallwagnis aufgeflllt werden soll. Im gegebenen
Fall durfte ein Ansatz von 2 % gerechtfertigt sein.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum
am Grundstick oder durch den bestimmungsgemalen
des Grundstlcks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen (§ 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs.
2 1l. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie
nicht auf die Miete umgelegt werden konnen.

Fir die Wertermittlung von Immobilien nach dem Ertrags-
wertverfahren ist der Liegenschaftszins von groRer Bedeu-
tung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt markttblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal
fur die Rentabilitdt eines in Immobilien angelegten Kapi-
tals dar.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapital-
marktzinssatz gleichzusetzen, da er weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt ist. Nach § 21 (2) der Im-
moWertV wird der Liegenschaftszins ,auf der Grundla-
ge von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden Reinertragen ermittelt”. Der Ertragswert ist im
Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beach-
tung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach
der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilienhduser ist
der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder
gewerblich genutzten Objekten.

Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Kreis Unna hat fur vermietetes Wohnungseigentum Lie-
genschaftszinssatze in Hohe von durchschnittlich 1,5 % mit
einer Standardabweichung von + 2,44 % veroffentlicht.
Folgende Aspekte mussen in dem zu bewertenden Fall je-
doch beriucksichtigt werden, wie bereits unter Punkt 4 be-
schrieben:

Die Eigentimergemeinschaft hat entschieden, keine In-
standhaltungsricklage anzusparen, um groRere Instand-
haltungsmalRnahmen zu finanzieren.
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Restnutzungsdauer

Bodenwertanteil

| IS

Damit kann, je nach Erfordernis eine nicht unerhebliche
Sonderumlage auf die einzelnen Eigentimer zukommen,
wenn groRere Malinahmen notwendig werden.

Des Weiteren sind die Betriebskosten nahezu so hoch, wie
die Mieteinnahmen. In dem Fall betragt die Warmmiete
gemall Angabe des Mieters 750 € und das monatliche
Hausgeld gemal} Wirtschaftsplan 2023/24 630 €.

Insofern wird aufgrund des deutlich Gber dem Durchschnitt
liegenden Risikos ein Liegenschaftszinssatz im oberen Be-
reich der Bandbreite von 3,5 % fur gerechtfertigt gehalten.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in
dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Unter-
haltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen
durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Laut Gutachterausschuss ist fur Wohnobjekte eine Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen. In dem zu
bewertenden Fall wird aufgrund des Baualters in Anleh-
nung an eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund
30 Jahren angenommen.

Fur die Richtwertzone mit dem Bewertungsobjekt wurde
vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ermit-
telt (Stichtag: 01. Januar 2024):

Bodenrichtwert 145 EUR/m?
ErschlieRungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl = VI
Tiefe 40 Meter

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts
stimmen mit denen des Bewertungsobjekts Uberein. Auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich daher fir das
Grundstick mit der zu bewertenden Wohnung einen Bo-
denwert von 145 EUR/m? fur angemessen. Es ergibt sich
somit folgender Bodenwertanteil:

Ausgangswert 145 EUR/m?
Grundsticksgrofie 2.053 m?
Gesamtbodenwert 297.685 EUR
Miteigentumsanteil 40.174/1.000.000stel
Bodenwertanteil rund 11.959 EUR
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Eingangsdaten fiir den Ertragswert

Rohertrag (€/J) 5.038
Verwaltungskosten (€/J) 420
Instandhaltungskosten (€/J) 1.002
Mietausfallwagnis (% des Rohertrags) 2,00
Betriebskosten (% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz (Prozent) 3,50
Bes. objektspez. Grundsticksmerkmale (€) -1.500

Allgemeiner Ertragswert
Rohertrag (€/J) 5.038
Verwaltungskosten (€/J) 420
Instandhaltungskosten (€/J) 1.002
Mietausfallwagnis (€/J) 101
Betriebskosten (€/J)
- Bewirtschaftungskosten (€/J) 1.523
= Grundstucksreinertrag (€/J) 3.515
- Bodenwertanteil (€/J) 417
= Gebaudereinertrag (€/J) 3.098
x Vervielfaltiger 18,392 ...
= Gebaudeertragswert (€) 56.979
+ Vorderlandwert (€) 11.959
= vorlaufiger Ertragswert (€) 68.938
- bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale (€) -1.500
Allgemeiner Ertragswert (€): -
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5.3 Vergleichswert

Vergleichsdaten

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines
Bewertungsobjektes durch den Vergleich mit Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte ermittelt. Das Vergleichswertverfah-
ren ist wie folgt aufgebaut:

Ermittlung von Kaufpreisen vergleichbarer Wohnungen
Berucksichtigung von Abweichungen
Vergleichswert

Laut schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte im Kreis Unna vom 21. Marz 2024 lie-
gen die nachfolgend angegebenen Kaufpreise flr Eigen-
tumswohnungen aus der naheren Umgebung des Bewer-
tungsobjekts vor.

Gemaly Auszug aus der Kaufpreissammlung wurden Ver-
kaufspreise fur Eigentumswohnungen aus den Jahren
2022 — 2023 herangezogen.

Herausgefiltert wurden Kauffalle in Bonen aus den Objek-
ten Bahnhofstr. 19, 21 und Adalbertstr. 1, jeweils Hoch-
hauscharakter mit mehr als 20 Wohnungen.

Nr. Kaufjahr | Wohnflache Kaufpreis in
in m? EUR pro m?
Wohnflache
1 2022 88 2.077
2 2022 50 2.820
3 2022 62 1.129
4 2022 78 2.076
5 2022 87 2.059
6 2022 87 2.059
7 2022 79 2.051
8 2022 78 1.532
9 2022 72 1.111
10 2022 62 2177
11 2023 72 1.527
12 2023 62 1.750
13 2023 72 2.222
14 2023 74 811
gesamt 25.401
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Das arithmetische Mittel, (Quotient aus der Summe aller
Werte und der Anzahl der Werte) Kaufpreis je m? betragt
rund 1.814 €/m2.

Anpassung an die Allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Verkaufe Nr. 1 bis 10 stammen aus dem Jahr 2022
und die Verkaufe Nr. 11 bis 14 aus dem Jahr 2023. Hierzu
ist insofern jeweils die Preisentwicklung im Vergleich zum
Folgejahr (Baualtersklasse 1970 — 1979) zu bertcksichti-
gen und die Werte entsprechend anzupassen.

Gemal Gutachterausschussbericht 2024 fielen die Preise
fur 2022 um 16,3 % und 2023 im Durchschnitt um weitere
8,6 %. Insofern zeigen sich nach der Berlcksichtigung der
Preisentwicklung nachfolgende Vergleichswerte:

Nr. Kaufjahr | Wohnflache Kaufpreis in

in m? EUR pro m?

Wohnflache
1 2022 88 1.589
2 2022 50 2.157
3 2022 62 864
4 2022 78 1.588
5 2022 87 1.575
6 2022 87 1.575
7 2022 79 1.569
8 2022 78 1.172
9 2022 72 850
10 2022 62 1.665
11 2023 72 1.168
12 2023 62 1.339
13 2023 72 1.700
14 2023 74 620
gesamt 19.431

Das arithmetische Mittel, (Quotient aus der Summe aller
beobachteten Werte und der Anzahl der Werte) Kaufpreis
je m? betragt rund nun 1.388 €/m?2.
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Ergebnis

Ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse

Um auszuschlieRen, dass die obige Auswertung Preise
enthalt, die aufgrund ungewdhnlicher und personlicher
Verhaltnisse zustande gekommen sind, mussen die Werte,
die um mehr als 30 Prozent nach oben (Nr. 2) oder unten
(Nr. 3, 9 und 14) von dem errechneten Mittelwert abwei-
chen, herausgefiltert werden.

Nr. Kaufjahr | Wohnflache Kaufpreis in

in m? EUR pro m?

Wohnflache
1 2022 88 1.589
4 2022 78 1.588
5 2022 87 1.575
6 2022 87 1.575
7 2022 79 1.569
8 2022 78 1.172
10 2022 62 1.665
11 2023 72 1.168
12 2023 62 1.339
13 2023 72 1.700
gesamt 14.940

Damit wird ein Ausgangswert von (14.940/10) 1.494 €/m?
als Vergleichswert festgestellt.

1.494 €/m? x 72,63 m? Wohnflache

vorlaufiger Vergleichswert rund 108.510 EUR
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5.4 Plausibilisierung
Nachstehende Ubersicht tiber die Vergleichspreise im In-
ternet des Portals Geoport zeigt einen Wert von 1.495
€/m? Wohnflache = 108.582 € und bestatigt damit das Er-
gebnis.

on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien

59199 Bonen, Bahnhofstr. 19 geoport

Informationen zur Lage

Boénen

59199
Bahnhofstr.
19

Objektangaben

Eigentumswohnung
73
2053
1972
normal
durchschnittlich
6

* Wenn eine Mindestanzahl von Objekten mit der gewlinschten Objektart und Miete zu der angegebenen Adresse nicht erreicht ist, erfolgt eine Aufweichung
der Suchkriterien. Diese kénnen der jeweiligen Bemerkung entnommen werden.

Informationen zur Lage - Vergleichspreise
1.495,00 \_

1.220,00 bis 1.832,00

Es wurden 1355 Objekte im Umkreis von 10,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September 2023). Daraus wurden die 20
geeignetsten Objekte fir die Vergleichswertermittlung ausgewéhlt. Die durchschnittliche
Entfernung zum Bewertur bjekt betragt ger als 0,5 km. Es wurden die
Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und
Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fir die Berechnung an die
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsobjekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 59199), Baujahr 1972, Wohnfléche 85 m2,
urspriinglicher Vergleichspreis 1400 €/m?2

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 59199), Baujahr 1972, Wohnfldche 80 m2,
urspriinglicher Vergleichspreis 1062 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 59199), Baujahr 1972, Wohnflache 90 m2,
urspringlicher Vergleichspreis 1544 €/m?2

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 59199), Baujahr 1970, Wohnflache 90 m2,
urspringlicher Vergleichspreis 1033 €/m?2

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 59199), Baujahr 1972, Wohnflache 90 m2,
urspringlicher Vergleichspreis 1311 €/m2

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise

6,81
6,14 bis 7,54

Es wurden 1338 Objekte im Umkreis von 6,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September 2023). Daraus wurden die 10
geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete ausgewéhlt. Die durchschnittliche
Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es wurden die
Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und
Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmiete wurden fir die Berechnung an die
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Informationen zu Daten
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5.5 Besondere objektspez.
Grundsticksmerkmale

5.6 Gewichtung der
Ergebnisse

Annahme

Beim Ertragswert und Vergleichswert sind die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale im Sinne der §§
6 und 8 ImmoWertV aufgrund des Zustands der baulichen
Anlagen zu berucksichtigen.

Die anlasslich des Ortstermins in der Wohnung ermittelten
Baumangel und Bauschaden der Wohnungseingangstur
von 1.500 EUR mussen an dieser Stelle wertmindernd be-
rucksichtigt werden.

vorlaufiger Ertragswert 67.438 EUR
besondere objektspezifische

Grundstiucksmerkmale - 1.500 EUR
Endgultiger Ertragswert 65.938 EUR
vorlaufiger Vergleichswert 108.510 EUR
besondere objektspezifische

Grundstucksmerkmale - 1.500 EUR
Endgultiger Vergleichswert 107.010 EUR

Nach Angabe des Verwalters wohnen uberwiegend keine
Eigennutzer in der Hochhaus-Anlage, daher gehe ich da-
von aus, dass der Interessentenkreis der Kapitalanleger
deutlich hoher ausfallt als der der Eigennutzer.

Aus diesem Grund halte ich im vorliegenden Fall eine 80-
prozentige Gewichtung des Ertragswerts und eine 20-
prozentige Gewichtung des Vergleichswerts fir an-
gemessen.

Mit diesen Gewichten ergibt sich der vorlaufige Verkehrs-
wert wie folgt:

Vergleichswert 107.010 EUR x 0,2 21.402 EUR
+ Ertragswert 65.938 EUR x 0,8 52.750 EUR
= Vorlaufiger Verkehrswert 74.152 EUR
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6 Verkehrswert

6.1 Definition

6.2 Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

6.3 Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs
normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angese-
hen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um
die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 8 ImmoWertV sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehen
den Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wir-
digung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein.
Im vorliegenden Fall wurden das Ertragswertverfahren und
das Vergleichswertverfahren angewendet.

Diese Verfahren haben flr das Bewertungsobjekt die
hochste Relevanz. Dabei wurden fur das Ertragswertver-
fahren marktubliche EingangsgroRen, wie zum Beispiel
Mietspiegel, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszins-
satz, Restnutzungsdauer und Bodenwert angesetzt. Fur
das Vergleichswertverfahren wurden 14 Vergleichspreise
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
im Kreis Unna zugrunde gelegt. Weitere Korrekturen sind
daher nicht erforderlich.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussender Grund-
sticksmerkmale wird der Verkehrswert zum Wertermitt-
lungsstichtag 20. Marz 2024 geschatzt auf rund

Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des im-
Grundbuch von Bonen, Blatt 4388, 40.174/ 1.000.000
stel Miteigentumsanteils, und Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 13 im Ill. Obergeschoss mit
Kellerraum Nr. 13, Flur 20, Flurstiick Nr. 742,
Bahnhofstr. 19, 59199 Bonen
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Schlusserklarung

Der Sachverstéandige erklart, dass er dieses Gutachten
in seiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewis-
sen, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Inte-
resse am Ergebnis, erstellt hat.

Das Gutachten ist nur fir den Aufftraggeber bestimmt
und darf nur fiir den angegebenen Zweck verwendet wer-
den. Vervielfdltigungen und Verwendung durch Dritte
sind nicht zuléssig.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Basis dieses Gutachtens
Vermégensdispositionen zu treffen, werden darauf auf-
merksam gemacht, dass der Inhalt der Wertermittlung fiir
andere als die genannten Zwecke nicht verldsslich sein
kann.

Menden, Freitag, 4. Juli 2025

Der Sachversténdige

Ulrich Wimper

Diplom Sachverstédndiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken,

flir Mieten und Pachten

Immobilienbewerter (IfS)
ImmoSchaden-Bewerter, Sprengnetter
EnergieWert-Experte, Sprengnetter
Wohnungsfachwirt (IHK)
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