JUNG
IMMOBILIENWERTERMITTLUNG

GUTACHTEN Ursula Jung

(iber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Gerg“f?@ 'foé'E(f\ 17°t2f‘ g
Baugesetzbuch) fiir den 354/10.000 r Immobilionbowertung,
Miteigentumsanteil an dem mit einem ZIS Sprengnetter Zert (S)
Mehrfamilienhaus in einer Wohnanlage bebauten
Grundstuck in 58762 Altena, Blackburner Stral3e 24

verbunden mit dem Sondereigentum an der

JUNG Immobilien-
wertermittlung GmbH

Wohnung im 6. OG und einem Abstellraum im Schultheilstrale 14
Erdgeschoss, im Aufteilungsplan 59889 Eslohe
mit Nr. 96 bezeichnet

Tel. 02973 / 908660

E-Mail: info@juwert.de

https://www.juwert.de

19. August 2026

Aktenzeichen: 3692

Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Altena mit
dem Aktenzeichen 05 K 11/25

Der Verkehrswert (Marktwert) des
Wohnungseigentums wurde zum
Wertermittlungsstichtag 07.08.2026 ermittelt mit rd.

1,00 €

Digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 13
Seiten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir
JUNG Immobilienwertermittlung GmbH.
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Zusammenfassung

Bewertungsobjekt

Wohnungseigentum im 6. OG mit Abstellraum im
Erdgeschoss Nr. 96 im Aufteilungsplan

Miteigentumsanteil

354/10.000

Objektadresse Blackburner Strale 24, 58762 Altena
Aktenzeichen des Amtsgerichts 05 K 11/25
Wertermittlungsstichtag 07.08.2026
Ortstermin 07.08.2026

Grundbuch (Wohnungs- und Teilei-

Amtsgericht Altena, Grundbuch von Altena, Blatt

gentumsgrundbuh) 4401, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Altena, Flur 32,
Flurstick 501

Grundstucksflache 2.400 m?

Art der Gebaude Mehrfamilienhaus in einer Wohnanlage

Baujahr 1973

Wohnflache des Bewertungsobjekts | rd. 64 m?

Bodenwert gesamt rd. 156.000 €

Bodenwert anteilig rd. 5.520 €

Vergleichswert rd. -75.000 €

Ertragswert rd. -66.000 €

besondere objektspezifische rd. -137.600 €

Grundsticksmerkmale

Verkehrswert (Marktwert) rd. 1€
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Miteigentumsanteil:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum im 6. OG mit Abstellraum im EG
Nr. 96 im Aufteilungsplan in einem Mehrfamilienhaus
(24 Einheiten) einer Wohnanlage

354/10.000
Blackburner Stral’e 24, 58762 Altena

Amtsgericht Altena, Grundbuch von Altena (Woh-
nungsgrundbuch),
Blatt 4401, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Altena, Flur 32, Flurstiuck 501 (2.400 m?)

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
die im Bestandverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
gene GrundstlcksgroRe mit der im Liegenschaftska-
taster gefuhrten Grundsticksgrofie Ubereinstimmt.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Gemal dem Schreiben des Amtsgerichts Altena vom
11.06.2026 soll durch ein schriftliches Gutachten der
Verkehrswert festgestellt werden. Mit dem Beschluss
(Aktenzeichen 05 K 11/25) vom 11.06.2026 wurde ich
zur Sachverstandigen bestellt.

Amtsgericht Altena
Gerichtsstralte 10
58762 Altena

07.08.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.08.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 07.08.2026 wurden die Glau-
bigerin und der Schuldner durch die Schreiben vom
16.07.2026 fristgerecht informiert.

Es wurde eine Aulen- und Innenbesichtigung durch-
gefuhrt. Dabei konnten die Wohnung im 6. OG mit der
Nr. 96, das Treppenhaus, und Teile des Erdgeschos-
ses besichtigt werden. Fur die nicht besichtigten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

gung gewonnene Eindruck bzgl. Ausstattung und Zu-
stand auf die besichtigten Bereiche Ubertragbar ist.

ein Mitarbeiter der Hausverwaltung, der Mitarbeiter
Herr Jung und die Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 20.08.2025

e Beschluss vom 11.06.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000, Stand
01.01.2026

¢ Stadtplan im Maldstab 1:20.000, Stand 2026

e Ubersichtskarte im MaRstab 1:200.000, Stand 2026

e Teilungserklarung vom 04.08.1998, Amtsgericht
Altena

e Grundrisse und Schnitt vom 22.02.1972

e Baubeschreibung mit Genehmigungsstempel vom
19.04.1973

e Flachenberechnungen mit Genehmigungsstempel
vom 19.04.1973

¢ Informationen (Hausgeld, Erhaltungsricklage, In-
vestitionen/ Sanierungsmafinahmen) der Hausver-
waltung, E-Mail vom 10.11.2026, 11.08.2026

e Gutachten der Wohnung Nr. 94, E-Mail der Haus-
verwaltung vom 29.06.2026

o Mietspiegel fur den HSK, Markischen Kreis und die
Stadt Schwerte (mit Ausnahme der Stadt Arns-
berg), Landesverband Haus & Grund Westfalen e.
V., gultig ab 01.12.2023

e Bodenrichtwert und Immobilienrichtwert www.bo-
ris.nrw.de vom 01.01.2026, Datenlizenz ,dl-de/by-
2-0* (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

e Grundstucksmarktbericht 2026, Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstlckswerte im Markischen Kreis
(ohne die Stadte Ludenscheid und Iserlohn), dl-
de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), www.bo-
ris.nrw.de

e Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage gemal} §§ 127
ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit der Sat-
zung der Stadt Altena vom 24.07.2026, Stadt Altena

e Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 17.07.2026,
Stadt Altena

e Hochwassergefahrdung vom 17.07.2026, Stadt
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Altena

¢ Auskunft aus dem Verzeichnis der Altlasten vom
16.07.2026, Markischer Kreis

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
24.07.2026, Stadt Altena

e Auskunft zum Denkmalschutz vom 17.07.2026,
Stadt Altena

e Auskunft zu den Kanalanschlussbeitragen und zur
Dichtigkeitsprufung der Abwasserleitungen vom
23.07.2026, Stadt Altena

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung vom 14.08.2026, Be-
zirksregierung Arnsberg

e Markt- und Internetrecherchen

Durch den Mitarbeiter Herrn Jung wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
e Fotodokumentation beim Ortstermin

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Das Mehrfamilienhaus steht leer. Es wurde entkernt und wird derzeit saniert.

FiUr das Grundstuick ist eine Baulast eingetragen. Diese wird in dem Abschnitt 2.5.1 aufge-

fuhrt.

Das Grundsttick ist durch eine in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene beschrankte
personliche Dienstbarkeit und durch Grunddienstbarkeiten belastet. Diese Eintragungen
sind in dem Abschnitt 2.4 aufgeflhrt.

Verfahrensbedingt wird der Verkehrswert unbelastet ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
uberortliche Anbindung / Entfer-

nungen
(vgl. Anlage 1 und 2):

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2 und 3):

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle:

Nordrhein-Westfalen
Markischer Kreis

Altena (ca. 16.600 Einwohner)
Ortsteil Nettenscheid

nachstgelegene grolRere Stadte:
Iserlohn (ca. 17 km entfernt), Lidenscheid (ca. 19 km
entfernt), Hagen (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 100 km entfernt)

Bundesstraflien:
B 236 (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 15 km entfernt),
A 46 (ca. 17 km entfernt)

Bahnhof:
Altena (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund (ca. 40 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Wohnan-
lage (Komplex aus funf 7-8-geschossigen Mehrfamili-
enreihenhausern) in dem Ortsteil Nettenscheid, ca. 6
km vom Stadtzentrum entfernt.

Geschafte des taglichen Bedarfs im Stadtzentrum;
Kindergarten und Schulen im Stadtzentrum und im
Stadtteil Dahle (ca. 6 km entfernt);

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufi-
ger Entfernung;

einfache Wohnlage

wohnbauliche Nutzung;
offene, 1 bis 8-geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Hochwassergefahrdung:

bergbauliche Verhaltnisse:

Altlasten:

keine

fast eben

StraRenfront:
ca. 96 m

mittlere Tiefe:
ca.40m

GrundstlicksgroRRe:
2.400 m?

Bemerkungen:
Eckgrundstick, unregelmafige Grundsticksform

Wohnstralle

asphaltierte Fahrbahn;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen/ Parkbuchten nicht vorhanden

elektrischer Strom, Gas, Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung;
keine Einfriedung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal} der Auskunft der Stadt Altena besteht keine
Hochwassergefahrdung.

Das Bewertungsobjekt liegt aulerhalb verliehener
Bergwerksfelder. In den vorhandenen Unterlagen der
Bezirksregierung Arnsberg ist im Bereich des Bewer-
tungsobjekts kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-
nen.

Gemal} der schriftichen Auskunft des Markischen
Kreises ist das Bewertungsobjekt weder im Kataster
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten noch
im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen aufgefihrt.

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

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 20.08.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Altena, Blatt 4401 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit, bestehend in
der Verpflichtung zu unterlassen, Anlagen zu errich-
ten und zu betreiben, die der Erzeugung von Wérme
zur Raumheizung oder der Bereitung von Brauchwas-
ser dienen flir die xxxxx (aus Datenschutzgriinden
nicht genannt). Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 20.07.1998 eingetragen am 24.09.1998 —
in Blatt 131 A -;

und mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher —
sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile an-
gelegten Grundbuchblétter (Blatt 4379, ....., 4400,
4402) — lbertragen am 24.09.1998.

Lfd. Nrn. 2 - 25

Grunddienstbarkeiten (Geh- und Fahrrecht) fiir den je-
weiligen Eigentiimer des Miteigentumsanteils verbun-
den mit Sondereigentum an dem Grundstiick Gemar-
kung Altena Flur 32 Flurstiick 1165 (eingetragen im
Grundbuch von Altena Blatt 4432, ...... , 4455). Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17.11.1998 ein-
getragen hier und in den beteiligten Wohnungsgrund-
buchbléattern 4379 bis 4402 am 31.03.1999.

Weitere Eintragungen sind: Ifd. Nr. 28 ist eine Auflas-
sungsvormerkung fur den Eigentumer, die Ifd. Nr. 29
ist der  Zwangsversteigerungsvermerk vom
20.08.2025

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dichtigkeitsprifung der Abwasser-
leitungen:

Legionellen-Untersuchungspflicht:

gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Belei-
hungen, Verkauf, geringstem Gebot 0. &. sachgerecht
bertcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren wurden auf Anfrage von der
Stadt Altena nicht mitgeteilt. Daher ist davon auszu-
gehen, dass das Bewertungsgrundstick nicht in ein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
tigende) Rechte sind nicht bekannt.

Eine Auskunft zu Wohnungs- und Mietbindungen
konnte von der Stadt Altena nicht erlangt werden. Mit
Bezug auf die Bauakte ist davon auszugehen, dass
Wohnungs- und Mietbindungen nicht bestehen.

Die Dichtigkeitsprifung kann vom Abwasserwerk auf
der Grundlage der Satzung gefordert werden. Ein re-
gelmaliger Prifturnus besteht nicht. Nach Arbeiten
an der Grundstucksentwasserungsanlage oder am
Kanal ist eine Dichtigkeitsprifung grundsatzlich erfor-
derlich. In dieser Wertermittlung wird ein dichtes Ab-
wassersystem unterstellt.

Die Sachverstandige geht davon aus, dass nach Fer-
tigstellung der Wohnanlage eine Legionellen-Untersu-
chung in regelmaliigen Abstanden erfolgen muss.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Der Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vor.

Das Baulastenblatt Nr. 1064 enthélt folgende Eintra-
gung, Ifd. Nr. 1:

Offentlich-rechtliche Verpflichtung, hinsichtlich bauli-
cher Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtun-
gen auf dem Baulastengrundstiick das O6ffentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob die Grundstlicke
Gemarkung Altena

Flur 32

Flurstiicke 501, 548, 1160, 1161, 1162, 1163, 1164
und 1165

ein einziges Grundstiick bildeten (Vereinigungsbau-
last).

Eingetragen am 25.02.1999
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Denkmalschutz: Gemal der Auskunft der Stadt Altena ist das Bewer-
tungsobijekt nicht in der Denkmalliste der Stadt Altena
verzeichnet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans vorhanden.

Der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 5.1 ,Netten-
scheid“ in der Fassung der 4. Anderung vom
22.08.1980 hat folgende Festsetzungen:

WR Reines Wohngebiet

GRZ 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ 1,1 (Geschossflachenzahl)
g geschlossene Bauweise
IV — VIl Vollgeschosse
Flachdach

sonstige Satzungen: liegen nicht vor

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriuche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobjekt liegt an einer offentlichen
Stralde. Erschliefungsbeitrage gem. §§ 127 ff. des
Baugesetzbuches in Verbindung mit der Satzung der
Stadt Altena (West.) Uber die Erhebung von Erschlie-
Rungsbeitragen werden nicht mehr erhoben.
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Straldenausbaubeitrage nach Kommunalabgabenge-
setz fur das Land Nordrhein-Westfalen kdnnen bei je-
der nachmaligen Herstellung (also erst in zeitlichem
Abstand nach der Erhebung von Erschlie3ungsbeitra-
gen) oder Verbesserung einer Anlage wiederkehrend
entstehen, stehen aber zurzeit nicht an.

Die Kanalanschlussbeitrage sind bezahilt.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
vgl. die nachfolgende Gebaudebeschreibung und die Anlagen 4 und 5;

Das Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienreihenmittelhaus (24 Einheiten) in einer Wohn-
anlage mit Tiefgarage bebaut. Es ist in 24 Sondereigentume an Wohnungen aufgeteilt. Auf
dem Grundstick befinden sich ca. 10 Stellplatze. Die gesamte Wohnanlage inkl. das Be-
wertungsobjekt stehen leer und werden derzeit saniert.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezi-
fischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen 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 und Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefuhrt.

Die folgende Beschreibung erfolgt uberwiegend nach der Bauakte aus dem Jahr 1972 und
zusatzlich aus der Bestandsaufnahme am Ortstermin und den Informationen der Hausver-
waltung.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienreihenmittelhaus;
Vierspanner;

7-geschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1973

Sanierung/ Modernisierung: Das Gebaude ist entkernt und wird derzeit saniert. Ge-
plant und teils schon durchgeflihrt sind folgende Mal}-
nahmen:

e Dachsanierung

e Erneuerung der Versorgungsleitungen (Wasser,
Abwasser, Heizung)

e Einbau einer FuBbodenheizung

e Sanierung des Treppenhauses

e Erneuerung der Gemeinschaftselektrik inkl. neuer
Zahlerschranke

e Erneuerung der Wohnungs-Stromversorgung (An-
passung der alten 6-mm?2-Leitungen auf die nach
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DIN erforderlichen 10 mm?)

e Erneuerung der Heizungsanlage: Warmepumpen
in Kombination mit Solarthermie, zentraler Warm-
wasserspeicher mit 15.000 I. Vier Warmepumpen
wurden bereits installiert.

Energieeffizienz: Da sich das Gebaude in der Sanierung befindet, liegt
kein Energieausweis vor.

Auldenansicht: Sichtbetonplatten, Kunststoffplatten; Erdgeschoss
verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Abstellraume zu den Wohnungen, Gemeinschaftsraume, Flur, Windfang, Aufzug

1. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m? Wohnflache

2. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m*> Wohnflache

3. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m? Wohnflache

4. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m*> Wohnflache

5. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m? Wohnflache

6. Obergeschoss:
4 Wohnungen; 74 m?, 79 m?, 64 m? und 86 m* Wohnflache

Gesamte Wohnflache: 1.818 m? (In der Wohnflachenberechnung der Bauakte sind es auf-
grund von falschen Rundungen 1.830 m?2.)

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

Konstruktionsart: Massivbau, Schottenbauweise

Fundamente: nicht bekannt

Umfassungswande: Betonfertigteile mit Waschbetonvorsatz, Warmedam-
mung
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Fenster: Gemal der Information der Hausverwaltung wurden
bereits 90% der Fenster erneuert. Die restlichen Fens-
ter wurden fachgerecht instandgesetzt.

Innenwande: tragende Innenwande 18 cm Schwerbeton,
nicht tragende Innenwande 8 cm Gasbeton

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton mit Kunststeinfertigstufen, Metall-/ Holzge-
lander

Hauseingang: Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt und

Doppelverglasung; Briefkasten- und Klingelanlage

Dach: Dachkonstruktion:
Stahlbetondecke mit Dammung

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
verschweildte Bitumenbahnen (gemal} sachverstandi-
ger Schatzung)

Innenentwasserung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz — Leitungen werden er-
neuert

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz — Lei-

tungen werden erneuert
Elektroinstallation: Ausstattung wird erneuert

Heizung: Die Heizungsanlage wird derzeit erneuert. Geplant ist
eine Warmepumpenanlage in Kombination mit Solar-
thermie. Vier Warmepumpen wurden bereits instal-
liert.

Luftung: uberwiegend Fensterllftung, in den innenliegenden
Raumen nicht bekannt

Warmwasserversorgung: Geplant ist ein zentraler Warmwasserspeicher mit
15.000 Litern.
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Ge-

baudes
besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Loggien
Aufzug
normal (nach den Grundrissen beurteilt)

keine festgestellt

Das Gebaude ist entkernt. Es befindet sich im Sanie-
rungszustand.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, asphaltierte Flachen
(Stellplatze) und gepflasterte Flachen; Grasflachen, Pflanzbeete mit Wildwuchs, keine Ein-

friedung

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 6. OG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 6.

baude:

Wohnflache (vgl. Anlage 4):
Raumaufteilung (vgl. Anlage 5):
Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Obergeschoss und einem Abstellraum im Erdge-
schoss im Aufteilungsplan mit der Nr. 96 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt rd. 64 m2.
2 Zimmer, Loggia, Kuche, Bad, Abstellraum und Diele
zweckmalig

normal (gemal dem Grundriss und der Himmelsrich-
tungen), Bad und Abstellrum innenliegend

3.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt
im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt

im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt
teils erneuert, teils fachgerecht instandgesetzt

im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt
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sanitare Installation: im Zuge der Sanierungsarbeiten entfernt

besondere Bauteile: Loggia

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kdchenausstattung: nicht vorhanden

Bauschaden und Baumangel: keine festgestellt

Fertigstellung der Wohnung: Die Fertigstellung der entkernten Wohnung obliegt
dem Eigentimer. Folgende Malinahmen sind erfor-
derlich:

e Elektroinstallation in der Wohnung

e Sanierung von Bad/ WC

e Erneuerung der Innentlren und der Wohnungsein-
gangstur

e Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidung

e Malerarbeiten Loggia

e Fullbodenheizung

3.4.3 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: keine

Abweichungen zwischen dem Mit- keine wesentliche Abweichung
eigentumsanteil am gemeinschaft-

lichen Eigentum (MEA) und der re-

lativen Wertigkeit des zu bewerten-

den Wohnungseigentums am Ge-

samtobjekt (REA):

von dem Miteigentumsanteil (MEA) keine bekannt
abweichende Regelung fur den

Anteil der zu tragenden Lasten und

Kosten (VK) aus dem gemein-

schaftlichen Eigentum:

Erhaltungsrucklage: Eine Erhaltungsricklage ist fur die Eigentumswoh-
nung 96 nicht vorhanden. Fur die Sanierung des Ge-
meinschaftseigentums wurde flr das Bewertungsob-
jekt von der Eigentumergemeinschaft eine Sonderum-
lage von 80.000 € beschlossen. Dieser Betrag wurde
von dem jetzigen Eigentumer noch nicht eingezahlt.

Hausgeld: Das Hausgeld wurde nach dem Wirtschaftsplan fur
das Jahr 2006 mit 360,90 € pro Monat ermittelt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 354/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 58762 Altena, Blackburner Stral3e 24 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 6. OG und einem Abstellraum im
Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 96 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag
07.08.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Altena 4401 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Altena 32 501 2.400 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Woh-
nungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertun-
gen.

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

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden
konnen und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung 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 sachgemaly geschatzt werden kann
und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

In dieser Wertermittlung kommen das Vergleichswertverfahren und das Ertragswertver-
fahren zur Anwendung, weil fur diese Verfahren die fur die Wertermittlung relevanten Daten
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zur Verfugung stehen.

Nicht geeignet ist das Sachwertverfahren, welches sich am Substanzwert des Objekts ori-
entiert, da der Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren flr Eigentumswohnungen er-
mittelt hat und es somit an der notwendigen Datengrundlage mangelt.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Ei-
gentum (MEA) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Ge-
samtgrundstuck.
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4.4 Vergleichswertermittlung
4.41 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grole, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bericksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
rucksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
(Normobijekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
stucksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal} zu beruck-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichs-
grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImnmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

MEA 354/10.000, Wohnung im 6. OG Nr. 96, Blackburner Str. 24, 58762 Altena AZ 3692 Seite 22 von 40



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 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 aulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen 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 der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Richtwerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstucks auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand | Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Ver-| = 900,00 €/m?
gleichsfaktors

beitragsfreier Vergleichsfaktor
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

900,00 €/m?

Il. Ermittlung des Anpassungsfaktors durch Multiplikation der Umrechnungskoeffi-
zienten

Vergleichsfak- | Bewertungsob- | Anpassungsfaktor |Erlauterung
tor jekt
Stichtag 01.01.2026 07.08.2026 X 1,03 EO1
Lage innerhalb der|mittlere mittlere X 1,00
Richtwertzone
Teilmarkt Eigentums- Eigentumswoh- | x 1,00
wohnungen nung
Objektgruppe Weiterverkauf | Weiterverkauf X 1,00
Wohnflache [m?] 56-85 64 X 1,00
Geschosslage EG-3. OG 6. 0G X 0,92 EO02
Baujahr 1970 1973 X 1,01 EO3
Mietsituation unvermietet unvermietet X 1,00
Ausstattungsstan- | mittel-geho- einfach-mittel X 0,90 EO4
dard ben (ASS 3,5) | (ASS 2,8)
Modernisierungs- |baujahresty- |neuzeitlich X 1,21 EO05
typ pisch
Aufzug keine Angabe |vorhanden X 1,05 EOG
Garage/Stellplatz | nicht enthalten | nicht vorhanden | x 1,00
Anpassungs-fak- = 1,09
tor

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerk-
malen

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 900,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Anpassungsfaktor X 1,09
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 981,00 €/m?
Vergleichsfaktor

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster Ver- = 981,00 €/m?
gleichsfaktor

4.4.4 Erlauterungen zur Anpassung des Richtwerts

EO1 - Stichtag

Der Immobilienrichtwert ist in den letzten Jahren um 4,8% pro Jahr gestiegen. Das ergibt
zum Wertermittlungstichtag eine Anpassung von rd. 3%.

EO02 - Geschosslage

Die Anpassung erfolgt gemall den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
mit dem Faktor 0,92.

EO03 - Baujahr

Die Anpassung erfolgt gemall den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
mit dem Faktor 1,01.

E04 - Ausstattungsstandard

FUr den abweichenden Ausstattungsstandard sind bei dem Immobilienrichtwert keine Um-
rechnungskoeffizienten angegeben. Die Sachverstandige greift auf die Umrechnungskoef-
fizienten fur Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Grundsticksmarktbericht zurtick. Der
Faktor betragt danach 0,90.

EO05 - Modernisierungstyp

Das Gebaude wird derzeit modernisiert. In dem Abschnitt 4.6.4 werden 9,5 Punkte fur durch-
gefuihrte Modernisierungen und 4 Punkt flr unterstellte Modernisierungen vergeben. Die
Anpassung erfolgt gemald den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses mit
dem Faktor 1,21.

E06 - Aufzug

Far einen vorhandenen bzw. nicht vorhandenen Aufzug gibt es keine Angabe im Richtwert.
Die Sachverstandige berucksichtigt den vorhandenen Aufzug mit dem Faktor 1,05.

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichs- 981,00 €/m?

wert

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 981,00 €/m?

Wohnflache X 64,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 62.784,00 €

Zu-/ Abschlage absolut +/- 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 62.784,00 €
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Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 Im- | x 1,00

moWertV u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 62.784,00 €

besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale | -137.600,00 €

Vergleichswert = -74.816,00 €
rd. -75.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2026 mit rd. -75.000,00 €
ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -137.600,00 €

e Anteilige Sanierungskosten fur das Ge- -80.000,00 €

meinschaftseigentum - Sonderumlage

e Sanierung Wohnung 900 €/m? x 64 m? -57.600,00 €

Summe -137.600,00 €
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4.5 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 65,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

1,2

IV-VI

keine Angabe

07.08.2026

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

1,1

VI

2.400 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.08.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale des Gesamt-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung

stuck stlck tor

Stichtag 01.01.2026 07.08.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen
Art der bauli- WR (reines WR (reines Wohn- | x 1,000
chen Nutzung Wohngebiet) gebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 65,00 €/m?
lungsstichtag
GFz 1,2 1,1 X 1,000 E2
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Flache (m?) keine Angabe 2.400 X 1,000
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,000
stufe
Vollgeschosse IV-VI VI X 1,000 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 65,00 €/m?
freier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 65,00 €/m?
richtwert
Flache x 2400 m?
beitragsfreier Bodenwert = 156.000,00 €

rd. 156.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2026 insgesamt
156.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert ist in den letzten Jahren unverandert. Aus diesem Grunde ist eine An-
passung nicht erforderlich.

E2

Aufgrund der geringen Abweichung ist keine Anpassung erforderlich.

E3
Aufgrund der Vereinigungsbaulast ist keine Anpassung erforderlich.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (MEA =
354/10.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (REA); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittlung an-
gehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 156.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernut- 0,00 €

zungsrechte

angepasster Gesamtbodenwert 156.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 354/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 5.522,40 €
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Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernut- 0,00 €

zungsrechte

anteiliger Bodenwert = 5.522,40 €
rd. 5.520,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2026 5.520,00 €.
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4.6 Ertragswertermittiung
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick 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 berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal} 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 Grundsticksreinertrages dar.
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4.6.2 Erlauterung der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden 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 konnen.

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 einschlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte 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).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 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' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen 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 aulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

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

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

e nur 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.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
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auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiiblich erzielbare Netto-
nung zahl kaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stk.)| (€/m?) |monatlich| jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Wohnungseigen- Wohnung 6. OG | 64,00 5,00 320,00 3.840,00

tum (Mehrfamilien-

haus)

Summe 64,00 - 320,00 3.840,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 3.840,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.218,40 €

jahrlicher Reinertrag = 2.621,60 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-

wertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 154,56 €

2,80 % von 5.520,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.467,04 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 2,80 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 26,736

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 65.958,78 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 5.520,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 71.478,78 €

Marktanpassung durch marktuibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigen- = 71.478,78 €

tums

besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale - 137.600,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = -66.121,22 €
rd. -66.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wurde der Wohnflachenberechnung entnommen. Die Wohnflache wurde
mit 64,05 m? ermittelt. In der Wohnflachenberechnung wurde die Wohnflache auf 65 m?
gerundet. Die Sachverstandige hat die Wohnflache auf 64 m? gerundet.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem

e Mietspiegel fur den HSK, Markischen Kreis und die Stadt Schwerte (mit Ausnahme der
Stadt Arnsberg), Landesverband Haus & Grund Westfalen e. V., gultig ab 01.12.2023

e Markt- und Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei erfolgte die Ableitung in
Anlehnung an den Mietspiegel und mithilfe von Internetrecherchen. Fur die Wohnungs-
grolde, die Lage im 6. Obergeschoss und die Ortsteillage wird eine Miete von 5,00 €/m? fur
angemessen erachtet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (als prozentualer Anteil am Rohertrag,
auf €/m? Wohnflache bezogen oder als Absolutbetrag je Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden uberwiegend (Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis)
die Modellwerte der Bewirtschaftungskosten aus dem Grundstlicksmarktbericht zugrunde
gelegt. Die Verwaltungskosten wurden auf 220,00 € reduziert, weil bei dem Modellansatz
von 439,00 € die Bewirtschaftungskosten insgesamt bei 35% lagen, was nicht angemessen
eerscheint.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m2 WF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten - - 220,00
Instandhaltungskos- - 14,40 921,60
ten
Mietausfallwagnis 2,00 - 76,80
Summe 1.218,40
(ca. 32 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des zustandigen Gutachterausschusses und
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e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fur Wohnungseigentum einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 2,2% und eine Standardabweichung von +/-1,0% veréffentlicht.
Unter Berucksichtigung der Lage und der sonstigen Objekteigenschaften (RND von 50 Jah-
ren, 64 m? Wohnflache, 5,00 €/m? Miete) erachtet die Sachverstandige einen Liegenschafts-
zinssatz von 2,8% fur angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird entspre-
chend dem Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze mit 80 Jahren angenommen.

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 Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt 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.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Das 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) ein-
geordnet.

Hieraus ergeben sich 13,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
- Maxi- .
(vorrangig n den lezten 15 Jahren) | ale | Durchge- | (G| yanr | SGOLT
Punkte | fuhrte Mal3-
Malnah-
nahmen
men
Dacherneu?rung __inklusive Verbesse- 4 4.0 0.0 Sanierung
rung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Au- Teilerneue-
- 2 1,5 0,0
Rentlren rung
Modernisierung der Leitungssysteme :
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2,0 0.0 Sanierung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 Sanierung
Warmedammung der Aul3enwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 Sanierung
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Modernisierung des Innenausbaus, :

z.B. Decken, FuBBbdden, Treppen 2 0.0 2,0 Sanierung
Wesentllche Verbesserung der Grund- 5 0.0 0.0

rissgestaltung

Summe 9,5 4,0

Ausgehend von den 13,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-
grad ,uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1973 = 53 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fur das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -137.600,00 €

e Anteilige Sanierungskosten fur das Ge- -80.000,00 €

meinschaftseigentum - Sonderumlage

e Sanierung Wohnung 900 €/m? x 64 m? -57.600,00 €

Summe -137.600,00 €
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4.7 Verkehrswert (Marktwert)
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -75.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungstichtag rd. -66.000,00 € ermittelt.

Die negativen Verfahrensergebnisse kommen durch die hohen besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale (Sanierungskosten) zustande.

Ein negativer Verkehrswert (Marktwert) ware am Markt nicht erzielbar. Der Verkehrswert
(Marktwert) wird in diesem Fall symbolisch auf 1,00 € festgelegt.

Der Verkehrswert (Marktwert) fur den 354/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 58762 Altena, Blackburner Stralde 24 verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 6. OG und einem Abstellraum im Erdge-
schoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 96 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Altena 4401 1
Gemarkung Flur Flurstick
Altena 32 501

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2026 mit rd.
1,00 €

(in Worten: ein Euro)
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Eslohe, den 19. August 2026

“ B
SPRENGNEﬁER
lmenobikenbrwertug

Ursula jung

ZERTIFIKATS-NR 1002-01 4

Zertifizierte Sachverstindige
fiir tmi

MEA 354/10.000, Wohnung im 6. OG Nr. 96, Blackburner Str. 24, 58762 Altena AZ 3692 Seite 37 von 40



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich 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 Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

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 Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 3.400,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt 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.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

DIN 283:

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

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:

Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Kleiber, 10. Auflage 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Juli 2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Stral’enkarte im Maf3stab 1 : 200.000 mit Kennzeichnung des
Ortes

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im Mafstab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4:  Wohnflachen
Anlage 5:  Grundrisse und Schnitt

Anlage 6:  Fotos
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Anlage 1

Auszug aus der Strallenkarte im Mal3stab 1 : 200.000 mit
Kennzeichnung des Ortes

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2026
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Anlage 2

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2026
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Anlage 3

Auszug aus der Katasterkarte im Malstab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Quelle: Bezirksregierung Koln, Abteilung Geobasis Nordrhein-Westfalen,
lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2026
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Anlage 4
Wohnflachen
Wohnung 6. OG links Nr. 96

Wohnen 17,74 m?
Loggia (gemal WoFIV zu V2 als 2,71 m?
Wohnflache angerechnet)
Kiche 9,39 m?
Bad 3,70 m?
Eltern 16,27 m?
Abstellraum 3,02 m?
Diele 11,22 m?
Gesamt 64,05 m?

rd. 64,00 m?
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Anlage 5
Grundrisse und Schnitt

Erdgeschoss (nicht maf3stablich)

Quelle: Bauakte
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6. Obergeschoss mit Markierung der Wohnung Nr. 96
(nicht mafstablich)

Quelle: Bauakte
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Schnitt (nicht maf3stablich)

Quelle: Bauakte
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Anlage 6

Fotos

Vorderansicht Mehrfamilienhaus Blackburner Stralle 24 mit Hauseingang

Ansicht Mehrfamilienhaus Blackburner Stralde 96 von Sudosten mit Kennzeichnung
der Wohnung Nr. 96
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Ansicht Mehrfamilienhaus Blackburner Strale 96 von Nordosten

Treppenhaus Blackburner Stralte 24
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Flur mit Aufzug Blackburner Strale 24

Wohnung Nr. 96 — Wohnungseingang
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Wohnung Nr. 96 — Diele und Abstellraum

Wohnung Nr. 96 — Elternschlafzimmer
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Wohnung Nr. 96 — Bad

Wohnung Nr. 96 — Kuche
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Wohnung Nr. 96 — Wohnzimmer

Wohnung Nr. 96 — Loggia
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