GUTACHTEN

uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) flr das mit einem
Mehrfamilienhaus mit Garagen bebaute Grundstlick
in 58791 Werdohl, Feldstralie 35

Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Altena mit
dem Aktenzeichen 05 K 16/23

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) des
Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag
09.04.2024 ermittelt mit rd.

365.000,00 €

Die Verkehrswerte (Marktwerte) der einzelnen Flurstucke
wurden zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2024 ermittelt mit

Grundstlcke | Nutzung/Bebauung | Verkehrswerte
Flurstiick 821 | Mehrfamilienhaus mit Garagen | rd. 362.000,00 €
Flurstiick 822 | ynbebautes Grundstiick rd. 3.000,00 €

Digitale Ausfertigung

451

Ursula Jung

Zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung ZIS
Sprengnetter Zert (S) nach
DIN EN ISO/IEC 17024

JUNG Immobilien-
wertermittlung GmbH
Schultheil3stralte 14
59889 Eslohe

Tel. 02973 /908660

E-Mail: info@juwert.de

https://www.juwert.de

16. April 2024

Aktenzeichen: 3317

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 20
Seiten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir
JUNG Immobilienwertermittlung GmbH.
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JUNG Immobilienwertermittlung GmbH

Schultheillstral’e 14, 59889 Eslohe

Zusammenfassung
Bewertungsobjekt Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
mit Garagen
Objektadresse Feldstralde 35, 58791 Werdohl
Aktenzeichen des Amtsgerichts 05 K 16/23
Wertermittlungsstichtag 09.04.2024
Ortstermin 09.04.2024
Grundbuch Werdohl, Blatt 455, Ifd. Nrn. 51 und 52
Katasterangaben Gemarkung Werdohl, Flur 15, Flursticke 821, 822
Grundstucksflache 628 m? und 32 m? = 660 m?

Art des Gebaudes

Mehrfamilienhaus mit Garagen

Baujahr des Gebaudes

1961

Anzahl der Wohneinheiten

6

Anzahl der Garagen

7, ein Werkraum

Wohnflache rd. 482 m?
Bodenwert rd. 62.700 €
besondere objektspezifische Grund- | rd. -10.560 €
stucksmerkmale

Verkehrswert (Marktwert) rd. 365.000 €

Verkehrswert (Marktwert) der einzel-
nen Flursticke

Flurstick 821: rd. 362.000 €
Flurstiick 822: rd. 3.000 €

Wert pro m? Wohnflache

rd. 757 €/m?
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit
Garagen
Objektadresse: Feldstralde 35
58791 Werdohl
Grundbuchangaben: Grundbuch von Werdohl, Blatt 455, Ifd. Nrn. 51, 52
Katasterangaben: Gemarkung Werdohl, Flur 15, Flurstucke 821 (628

m?), 822 (32 m?)

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
die im Bestandverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
genen GrundstlcksgréRen mit den im Liegenschafts-
kataster gefuhrten Grundstiicksgréfien tbereinstim-
men.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal den Schreiben vom 16.02. und 13.03.2024
und dem Beschluss vom 07.12.2023 des Amtsge-
richts Altena soll durch ein schriftliches Gutachten der
Verkehrswert festgestellt werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Altena
Gerichtsstralte 10
58762 Altena
Wertermittlungsstichtag: 09.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 09.04.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 09.04.2024 wurden die Betei-
ligten durch Schreiben vom 21.03.2024 fristgerecht in-
formiert.
Umfang der Besichtigung: Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung vorge-

nommen. Dabei konnten die Wohnungen UG links,
EG rechts, OG links und OG rechts sowie 3 Garagen
von innen besichtigt werden. AuRerdem wurden das
Dachgeschoss und der Keller in Augenschein genom-
men.

Fur die nicht besichtigten Bereiche werden eine Aus-
stattung und ein Zustand wie in den besichtigten Be-
reichen unterstellt.
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Teilnehmer am Ortstermin: ein Miteigentumer (aus Datenschutzgriinden nicht ge-
nannt) die Sachverstandige und der Mitarbeiter Herr
Jung

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.02.2024
e Beschluss vom 07.12.2023

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000, Stand 2024

e Stadtplan im Maldstab 1:20.000, Stand 2024

e Ubersichtskarte im MaRstab 1:200.000, Stand 2024

e Bauschein (Neubau eines Wohn- und Geschafts-
hauses) aus dem Jahr 1959

e Nachtragsgenehmigung fur die Garagen vom
15.12.1960

e Baubeschreibung vom 15.01.1959

e Grundriss Erdgeschoss vom 14.09.1999

e Grundrisse und Schnitt mit Genehmigungsstempel
vom 14.07.1959 und 15.03.1960

e Mieterliste mit E-Mail vom 02.04.2024, Miteigentu-
mer

e Urkunden zu den Eintragungen in Abt. Il, Amtsge-
richt Altena

e Grundstucksmarktbericht 2024, Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte im Markischen Kreis,
Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dI-
de/by-2-0

¢ Mietspiegel fur den Hochsauerland- und Markischen
Kreis sowie der Stadt Schwerte (mit Ausnahme der
Stadt Arnsberg), Landesverband Haus & Grund
Westfalen e. V., guiltig ab 01.12.2023

e Bodenrichtwert BORIS-NRW, Stand 01.01.2024,
Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dI-
de/zero-2-0)

e Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage und Beitrage
nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes vom
26.03.2024, Stadt Werdohl

e Auskunft Uber Kanalanschlussbeitrage vom
26.03.2024, Stadt Werdohl

e Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 25.03.2024,
Stadt Werdohl

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
25.03.2024, Stadt Werdohl

e Auskunft aus der Denkmalliste vom 25.03.2024,
Stadt Werdohl
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e Auskunft  zur  Hochwassergefahrdung  vom
25.03.2024, Stadt Werdohl

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
25.03.2024, Markischer Kreis

e Auskunft zur Wohnungsbindung fur 6ffentlich gefér-
derte Gebaude vom 22.03.2024, Stadt Werdohl

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung vom 25.03.2024, Be-
zirksregierung Arnsberg

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten
kung von: bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:
e Fotodokumentation beim Ortstermin

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Dieses Gutachten wird fur ein Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Aus diesem Grund
werden die Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs aufgefuihrt, aber nicht bertcksichtigt.
Verfahrensbedingt wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Gemal dem Grundbuch, Blatt 5438 vom 21.06.2017 ist auf dem Flurstlick 790 fur das Be-
wertungsobjekt ein Geh- und Fahrrecht eingetragen. Ob dieses Recht heute noch besteht,
ist der Sachverstandigen nicht bekannt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Markischer Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Werdohl (ca. 17.800 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Ladenscheid (ca. 15 km entfernt), Menden (ca. 30 km

(vgl. Anlage 1) entfernt), Iserlohn (ca. 30 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 120 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 236 (ca. 600 m entfernt) und B 229 (ca. 1 km ent-
fernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 14 km entfernt) und A 46 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Werdohl (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund (ca. 60 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt liegt im Stidosten von

(vgl. Anlage 2) Werdohl.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 1,5 km ent-
fernt;
Kindergarten und Grundschule sind fulRlaufig entfernt;
weiterfuhrende Schulen befinden sich im Stadtgebiet;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulRlaufi-
ger Entfernung;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen  uUberwiegend wohnbauliche Nutzungen, uberwiegend
in der ndheren Umgebung: Ein- und Zweifamilienhauser; Mehrfamilienhauser;
Grundschule; Brandruine;
offene, Uberwiegend 2-geschossige Bauweise
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Beeintrachtigungen: Grundschule gegenuber, keine wesentliche Beein-
trachtigung fur das Bewertungsobjekt

Topografie: Hanggrundstuck;
von der Stralde abfallend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront Flurstiick 821:
(vgl. Anlage 3) ca.25m
mittlere Tiefe Flurstiick 821:
ca.24m
Flurstiick 822:

ca.45mx7m

Grundstucksgrofle:
628 m? + 32 m?2 = 660 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstucksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: StadtstralRe; StralRe mit malRigem Verkehr, zeitweise
starkerer Verkehr durch die Schule bedingt

Strallenausbau: vollstandig ausgebaut, asphaltierte Fahrbahn;
Gehwege vorhanden; Parkstreifen/ Parkbuchten nicht
vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Ver-
gen und Abwasserbeseitigung: sorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

Dichtigkeitsprifung der Abwasser- Ob die Dichtigkeitsprifung in der Stadt Werdohl Pflicht

leitungen: ist, ist der Sachverstandigen nicht bekannt. In dieser
Wertermittlung wird ein dichtes Abwassersystem un-
terstellt.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses; Grenzbe-
Gemeinsamkeiten: bauung der rechten Garage und grenznahe Bebau-
ung der linken Garage;
keine Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
augenscheinlich ersichtlich): keine Grundwasserschaden
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Hochwassergefahrdung: kein Hochwassergefahrdungsgebiet

bergbauliche Verhaltnisse: Das Bewertungsgrundstuck liegt aul3erhalb verliehe-
ner Bergwerksfelder. In den bei der Bezirksregierung
Arnsberg vorhandenen Unterlagen ist kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen.

Altlasten: Das Bewertungsgrundstick ist weder im Kataster
uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten noch
im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenom-
men.

Anmerkung: 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchauszug vom 20.02.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Werdohl, Blatt 455 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 3 fur das Flurstuck 822

Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungs- und Mauerbe-
nutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentumer des
Grundsticks xxx der Gemarkung Werdohl. Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 4. Juni 1957 ein-
getragen am 22. November 1957. Mithaft besteht in
Band 62 Blatt 1931, Bank 66 Blatt 2055. Umgeschrie-
ben am 30. Juni 1967.

Ifd. Nr. 4 fUr die Flursticke 821 und 822
Grunddienstbarkeit (Abwasserungskanalrecht) fur
den jeweiligen Eigentumer des Grundsticks Werdohl
xxx. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 10.
November 1961 eingetragen im gleichen Range mit
dem Recht Abt. Il Nr. 5 am 10. Januar 1962 und um-
geschrieben am 30. Juni 1967.

Ifd. Nr. 5 fur die Flurstiucke 821 und 822

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundsticks Werdohl xxx. Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 10. November
1961 eingetragen im gleichen Range mit dem Recht
Abt. Il Nr. 4 am 10. Januar 1962 und umgeschrieben
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am 30. Juni 1967.

Ifd. Nr. 10 fur die Flursticke 821 und 822

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Ersu-
chen vom 22.08.2023 (Amtsgericht Altena, 005 K
007/23). Eingetragen am 29.08.2023.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Belei-
hung, Verkauf, geringstem Gebot 0. &. sachgerecht
bertcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Bodenordnungsverfahren bestehen nicht.
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
Lasten: tigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und

Mietbindungen sind nicht bekannt. Das Gebaude
wurde gemal der Auskunft der Stadt Werdohl nicht
mit 6ffentlichen Mitteln geférdert.

Legionellen-Untersuchungspflicht:  Eine Legionellen-Untersuchungspflicht besteht fur Be-
treiber einer GrofRRanlage (§ 3 Abs. 12 TrinkwV) fur
Trinkwassererwarmer mit mehr als 400 | Inhalt oder
eine Rohrleitung mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Ab-
gang des Trinkwassererwarmers und Entnahmestelle.
Hinweis:
Das Bewertungsobjekt hat in jeder Wohneinheit eine
Gastherme. Aus diesem Grunde besteht die Legionel-
len-Untersuchungspflicht nicht.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Fur das Bewertungsobjekt ist folgende Baulast im
zeichnis: Baulastenverzeichnis der Stadt Werdohl eingetragen:
BL 34/15:

Zur Erfillung der Vorschriften der §§ 4, 5, 51
BauONW bilden die Grundstiicke Gemarkung
Werdohl, Flur 15, Flurstiicke 442 und 443 ein Bau-
grundstiick im Sinne von §4 (2) BauONW.
Ubernahme der notwendigen Abstandsfliche ent-
sprechend der §§ 6, 31 BauONW in einer Tiefe von
3,00 m und einer Lange von 10,00 m sowie der Ver-
pflichtung, diese Fléche nur entsprechend § 6 (11, 12)
BauONW zu nutzen.
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Werdohl, 07.05.1999

Hinweis:

Die Abstandsflache befindet sich auf dem Flurstlick
443 (heute Flurstuck 823) und ist fur das Bewertungs-
objekt damit nicht wertbeeinflussend.

Denkmalschutz: Eine Eintragung des Gebaudes in die Denkmalliste
der Stadt Werdohl liegt nicht vor. In unmittelbarer
Nahe gibt es auch kein Baudenkmal.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur das Bewertungsobjekt richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB, da ein rechts-
wirksamer Bebauungsplan dort nicht besteht.

sonstige Satzungen: bestehen nicht

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die Ubereinstimmung der Baugenehmigung mit dem ausgefiihrten Vorhaben und den Bau-
zeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche 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 (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

stucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage
fur ErschlielBungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
frei.

Kanalanschlussbeitrage gemal § 8 KAG fallen nicht
mehr an.

Straldenausbaubeitrage nach KAG konnen bei jeder
nachmaligen Herstellung einer Anlage wiederkehrend
entstehen, stehen aber derzeit nicht an.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus (6 Wohneinheiten) 7 Garagen und einem
Werkraum (unter der rechten Garage) bebaut.

Die Wohneinheiten sind alle vermietet. Von den Garagen/ Werkraum sind 5 vermietet und
3 Garagen stehen leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung, die Unterlagen aus der Bauakte sowie die Ublichen Ausfuhrungen im Baujahr.
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, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Mehrfamilienhaus mit Garagen
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus (6 Wohneinheiten) mit 4 Garagen;
2-Spanner;
zweigeschossig;
unterkellert;
teilausgebautes Dachgeschoss, jedoch nicht geneh-
migt und nicht vermietbar;
beidseitig Garagenanbauten

Baujahr: 1961 (gemaf Bauakte)
Modernisierungen: 1998/99 Umnutzung der Gewerbefla-
chen im EG zu Wohnflachen
1998/99 Elektroleitungen und Verteiler
erneuert
1999 Erneuerung der Fenster
2003 Bad OG rechts erneuert
2017-2022 3 Gasthermen erneuert

aulderer Anschein teils Modernisierung von De-
cken, Wanden, Ful3bdden

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Auldenansicht: verputzt
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
vgl. Anlagen 4 und 5;

Untergeschoss:

2 Wohnungen; 2 x 56 m? Wohnflache = 112 m? Wohnflache;
je Wohnung: 2 Zimmer, Kuche, Bad und Flur;

8 Mieterkeller, 4 Garagen

Erdgeschoss:
2 Wohnungen; 2 x 99 m? Wohnflache = 198 m? Wohnflache;
je Wohnung: 3 Zimmer, Kiche, Bad und Flur

Obergeschoss:
2 Wohnungen; 2 x 86 m*> Wohnflache = 172 m? Wohnflache;
je Wohnung: 3 Zimmer, Kiche, Balkon, Bad und Flur

Dachgeschoss:
teils ausgebaut (2 Einheiten), jedoch nicht genehmigt und in einem schlechten Zustand;
Dachboden

Wohnflache gesamt: 482 m?

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Splittbeton B 120
KelleraulRenwande: Keller unter Erdreich Hiz 150/ Gr. Il

Keller Uber Erdreich Hbl 50/Gr. I

Umfassungswande Wohnge- Hbl 50/Gr. lI
schosse:
Innenwande: tragende: Hiz 150/ Gr. Il

ansonsten: Schwemmstein

Geschossdecken: Uber Unter- und Erdgeschoss:
Betondecken mit schwimmendem Estrich

uber Obergeschoss: Holzbalkendecke
Geschosstreppen: Holztreppen, Holzgelander, Podeste mit PVC-Belag

Hauseingang: Hauseingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt,
Briefkastenanlage an der Aufienwand

Garagentore: Holzflugeltore
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachpfannen

Die Dachschragen sind gedammit.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
normale Ausstattung

Gastherme in jeder Wohnung, Flachheizkdrper, im
Bad OG rechts Handtuchheizkorper

uberwiegend keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterllftung), in den innenliegenden
Badern Lufter

uberwiegend Uber die Gasthermen, in der Wohnung
OG links Durchlauferhitzer

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend zu folgenden Beschreibungseinheiten zusam-

mengefasst:

e Wohnung UG links
e Wohnung EG rechts
e Wohnung OG links
e Wohnung OG rechts

3.2.5.2 Wohnung UG links
Bodenbelage

Flur, Kiche:

Laminat
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Wohnzimmer, Schlafzimmer:

Bad:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tudren:

sanitare Installation:

Kdchenausstattung:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel/ In-
standhaltungsbesonderheiten:

Grundrissgestaltung:

3.2.5.3 Wohnung EG rechts
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

Teppichboden
Fliesen

Raufasertapeten mit Anstrich und Tapeten, im Bad %
hoch Fliesen, dariber Putz mit Anstrich

Vertafelung, im Flur Putz mit Anstrich
Kunststofffenster mit

1999;
Rollladen aus Kunststoff

Doppelverglasung, Baujahr

Wohnungseingangstur aus Holz mit Spion;
Zimmertlren aus Holz, Zargen aus Holz

Wasser- und Abwasserinstallation ausreichend vor-
handen;

Bad:

Wanne, Dusche, Hange-WC, Waschbecken;
einfache und altere Ausstattung, weil3e Sanitarobjekte
nicht in Wertermittlung enthalten

keine

abgewohnter Teppichboden — ohne gesonderte Be-
rucksichtigung in der Wertermittlung

zweckmalig, Schlafzimmer ist gefangener Raum

Laminat, im Bad Fliesen

Raufasertapeten mit Anstrich und Tapeten, im Bad
Fliesen

Vertafelung, im Schlafzimmer Raufasertapeten mit
Anstrich

Kunststofffenster mit
1999;
Rollladen aus Kunststoff

Doppelverglasung, Baujahr

Wohnungseingangstur aus Holz mit Spion;
Zimmertlren aus Holz, Zargen aus Holz
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sanitare Installation:

Kdchenausstattung:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel/ In-
standhaltungsbesonderheiten:

Grundrissgestaltung:

3.2.5.4 Wohnung OG links
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tudren:

sanitare Installation:

Kdchenausstattung:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel/ In-
standhaltungsbesonderheiten:

Grundrissgestaltung:

Wasser- und Abwasserinstallation ausreichend vor-
handen;

Bad:

Wanne, Dusche, Hange-WC, Waschbecken;
einfache und altere Ausstattung, weil3e Sanitarobjekte
nicht in Wertermittlung enthalten

keine

keine wesentlichen festgestellt

zweckmalig, Schlafzimmer ist gefangener Raum

Uberwiegend Laminat, im Bad Fliesen

Raufasertapeten mit Anstrich und Tapeten, im Bad
Fliesen

Vertafelung und Styroporplatten
Kunststofffenster mit

1999;
Rollladen aus Holz

Doppelverglasung, Baujahr

Wohnungseingangstur aus Holz mit Spion;
Zimmertlren aus Holz, Zargen aus Holz

Wasser- und Abwasserinstallation ausreichend vor-
handen;

Bad:

Wanne, Stand-WC, Waschbecken;

einfache und altere Ausstattung, weil3e Sanitarobjekte
nicht in Wertermittlung enthalten

keine

lose Styropordeckenplatten

zweckmallig
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3.2.5.5 Wohnung OG rechts

Bodenbelage: uberwiegend Laminat, im Bad und in der Kuche Flie-
sen

Wandbekleidungen: Tapeten, im Flur Putz mit Anstrich, im Bad %2 hoch
Fliesen

Deckenbekleidungen: Vertafelung und Styroporplatten

Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung, Baujahr
1999;

Rollladen aus Holz

Taren: Wohnungseingangstur aus Holz mit Spion;
Zimmertlren aus Holz, Zargen aus Holz

sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation ausreichend vor-
handen;

Bad:
Wanne mit Duschwand, Hange-WC, Waschbecken;
mittlere Qualitat und moderne Ausstattung, weile Sa-
nitarobjekte

Klchenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

besondere Einrichtungen: keine

Bauschaden und Baumangel/ In-  keine
standhaltungsbesonderheiten:

Grundrissgestaltung: zweckmallig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: 2 Balkone Obergeschoss
besondere Einrichtungen: keine
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel/ Un- e AuRenputzschaden und -verfarbungen
terhaltungsbesonderheiten: e Wasser in einer Garage, war angabegemaf zum
Wertermittlungsstichtag wieder trocken — Risiko-
abschlag unter den besonderen objektspezifi-
schen Grundstucksmerkmalen
o fehlender Anstrich der Garagenflugeltore
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Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem altersbedingten
Pflegezustand.

3.3 Garagen

Gebaudeart: 2 unterkellerte Garagen rechts und links des Mehrfa-
milienhauses, eine Unterkellerung wird als Werkraum
genutzt;

an das Mehrfamilienhaus angebaut

Baujahre: nicht bekannt

Modernisierung: nicht modernisiert

Aullenansicht: Putz

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht bekannt

Dacher: Flachdacher, Beton mit Abdichtung aus verschweil3-
ten Bitumenbahnen (gemal} sachverstandiger Schat-
zung)

Tore: Stahlschwingtore, elektrisches Sektionaltor

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine

Bauschaden und Baumangel/ In- e Putzschaden
standhaltungsbesonderheiten: e fehlender Putz

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, asphaltierte Hoffla-
che, Wildwuchs hinter der rechten Garage
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4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Mehrfamili-
enhaus mit Garagen bebaute Grundstuck in 58791 Werdohl, Feldstralle 35 zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.04.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Werdohl 455 51, 52

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Werdohl 15 821 628 m?
Werdohl 15 822 32 m?
Flache insgesamt: 660 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
(gem. §§ 27-34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil fur Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsgrundstucks der marktublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vorder-
grund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes er-
mittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale zu bertcksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 95,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)
Grundstucksbreite (b)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)
Grundstucksbreite (b)

baureifes Land
frei

I

keine Angabe
35m

20m

09.04.2024
baureifes Land
I

660 m?

24 m

25m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert

= 95,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2024 09.04.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 95,00 €/m?

lungsstichtag

Flache (m?) keine Angabe 660 X 1,00

Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Vollgeschosse Il Il X 1,00
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Tiefe (m) 35 24 X 1,00 E2
Breite (m) 20 25 X 1,00 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 95,00 €/m?

freier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 95,00 €/m?

richtwert

Flache X 660 m?

beitragsfreier Bodenwert = 62.700,00 €

rd. 62.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2024 insgesamt

62.700,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Anpassung ist aufgrund der Bodenrichtwertentwicklung nicht erforderlich.

E2

Eine Anpassung ist aufgrund der geringeren Tiefe nicht erforderlich.

E3

Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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4.4 Ertragswertermittlung
4.41 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 marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grund-
stiicks 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 Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und 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.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt 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 Grundstlcksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
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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 marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstucks (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 Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsttcke 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.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
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
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich 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 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 diesbezuglichen 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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich 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. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

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

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

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus Wohnung UG links 56,00 4,82 270,00 3.240,00
Wohnung 56,00 5,00 280,00 3.360,00
UG rechts
Wohnung EG links 99,00 4,85 480,00 5.760,00
Wohnung 99,00 4,95 490,00 5.880,00
EG rechts
Wohnung 86,00 5,00 430,00 5.160,00
OG links
Wohnung 86,00 5,00 430,00 5.160,00
OG rechts
Garage/Werkraum 3,00 40,00 120,00 1.440,00
Garage 2,00 30,00 60,00 720,00
Garage 3,00 - 0,00 0,00
Summe 482,00 8,00 2.560,00 30.720,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus Wohnung UG links 56,00 4,82 270,00 3.240,00
Wohnung 56,00 5,00 280,00 3.360,00
UG rechts
Wohnung EG links 99,00 4,85 480,00 5.760,00
Wohnung 99,00 4,95 490,00 5.880,00
EG rechts
Wohnung 86,00 5,00 430,00 5.160,00
OG links
Wohnung 86,00 5,00 430,00 5.160,00
OG rechts
Garage/Werkraum 3,00 40,00 120,00 1.440,00
Garage 2,00 30,00 60,00 720,00
Garage 3,00 30,00 90,00 1.080,00
Summe 482,00 8,00 2.650,00 31.800,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -1.080,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der markt-
ublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss
der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiucksmerkmal in der
Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

31.800,00 €
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Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 10.269,50 €
jahrlicher Reinertrag = 21.530,50 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,80 % von 62.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (bei- — 2.382,60 €
tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.147,90 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,80 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 16,337
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 312.819,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 62.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 375.519,24 €
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 375.519,24 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.560,00 €
Ertragswert = 364.959,24 €

rd. 365.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen
Die Wohnflachen wurden der Mieterliste enthommen.

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 verfigbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlcke aus

e dem Mietspiegel fir den Hochsauerland- und Markischen Kreis sowie der Stadt Schwerte
(mit Ausnahme der Stadt Arnsberg), Landesverband Haus & Grund Westfalen e. V., gultig
ab 01.12.2023

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei wurden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Die aus dem Mietspiegel ermittelten marktublich erzielbaren Nettokaltmieten wurden mit den
tatsachlichen Nettokaltmieten verglichen und waren fast identisch. Aus diesem Grunde
wurde die tatsachliche Nettokaltmiete flr die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete angehal-
ten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile sind im Grundstiicksmarkt-
bericht gemafl der ImmoWertV ausgewiesen (auf €/ m? Wohnflache bezogen, als Absolut-
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betrag je Nutzungseinheit und als prozentualer Anteil am Rohertrag je Bewirtschaftungs-
kostenanteil) und werden so zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Roher- [€/m2 WF] insgesamt [€]

trag]
Verwaltungskosten - --—- | (351x6 + 46x6)* 2.382,00
Instandhaltungskos- - 13,75 6.627,50
ten Wohnen
Instandhaltungskos- - - (104 x 6)* 624,00
ten Garagen/Werk-
raum
Mietausfallwagnis 2,00 - 636,00
Summe 10.269,50
(ca. 32 % des Rohertrags)

* Die 2 angebauten Garagen mit Unterkellerung werden dabei als 2 Garagen angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 4,1% fur
Mehrfamilienhauser ermittelt. Der fir das Bewertungsgrundstick angesetzte Liegenschafts-
zinssatz wurde auf der Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses und eigenen
Ableitungen der Sachverstandigen auf Basis der Wohnflache von 482 m?, der RND von 26
Jahren und einer Miete von 4,82 bis 5,00 €/m? bestimmt und mit 3,80% angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend dem Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wird die wirtschaftli-
che Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) mit 80 Jahren angesetzt.

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 verjliingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen 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.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen wird
das in der ImmoWertV beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus mit Garagen

Das (gemal} Bauakte) 1961 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 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
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folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale Durchge- | Unterstelite Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fiihrte Mal-1 MafRnah- dung
nahmen men
Dacherneuerung inklusive Verbesse-
- . 4 0,0 0,0
rung der Warmedammung
Modgrnls,lerung der Fenster und Au- > 0.0 0.0
Rentlren
Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1.0 0.0 1998/99
3 Thermen er-
. . neuert
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 ca. 2017
2020, 2021
Warmedammung der Aul3enwande 4 0,0 0,0
Bad OG
.. .. rechts und
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0 suRerer An-
schein
Modernisierung des Innenausbaus, > 10 00 aulderer
z.B. Decken, FuRbdden, Treppen ’ ’ Anschein
Wesentliche Verbesserung der Grund- 1998/99
: 2 0,5 0,0
rissgestaltung EG
Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1961 = 63 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 63 Jahre =) 17 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung® ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Miteigentimer mitgeteilt wor-
den sind.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Mietabweichungen -1.060,00 €
e Garagen -1.060,00 €
Bauschaden -8.000,00 €
e Putzschaden und -verfarbungen -5.000,00 €
e Wasser in einer Garage - Risikoabschlag -3.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -1.500,00 €
e Anstrich der Garagenfligeltore erneue- -1.000,00 €

rungsbedurftig
e Wohnung OG links - sich lI6sende Styro- -500,00 €

porplatten an der Decke
Summe -10.560,00 €

Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der
marktublich erzielbaren Miete mittels Barwertdifferenz fur die Ertragsposition: 3 Gara-

gen (gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 1 ImmoWertV)

Miete marktublich erzielbare

Miete

tatsachliche Miete

Dauer der Mietabweichung

1,00 Jahr

Kapitalisierungszinssatz

k=3,8%

Zahlungsweise der Miete

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjahrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 1.080,00 € 0,00 €
x Kapitalisierungsfaktor x 0,982995 x 0,982995
= Barwert =1.061,63 € =0,00 €

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abzlglich Barwert der marktiblich

erzielbaren Miete) = -1.061,63 €; rd. -1.060,00 €
Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt.
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4.5 Verkehrswert (Marktwert)
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 365.000,00 € ermittelt.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fur das mit einem Mehrfamilienhaus mit Gara-
gen bebaute Grundstick in 58791 Werdohl, Feldstralle 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.
Werdohl 455 51, 52
Gemarkung Flur Flurstlicke
Werdohl 15 821, 822
wird zum Wertermittlungsstichtag 09.04.2024 mit rd.
365.000,00 €

in Worten: dreihundertfinfundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Der ermittelte Verkehrswert (Marktwert) entspricht:
- demrd. 11,5-fachen des Jahresrohertrages und
- rd. 757,- €/m? Wohnflache.

Beide Kontrollwerte liegen innerhalb der Spanne der im Grundsticksmarktbericht angege-
benen KenngroRen und bestatigen damit das Ergebnis.

Die unbelasteten Verkehrswerte (Marktwerte) der einzelnen Flursticke werden zum Wer-
termittlungsstichtag 09.04.2024 mit

Grundsticke Nutzung/Bebauung Wert der Grund-

sticke
Flurstuck 821 Mehrfamilienhaus mit Garagen rd. 362.000,00 €
Flurstiick 822 unbebautes Grundstlick rd. 3.000,00 €

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 16. April 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen 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 unberihrt.

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 3.500,00 € begrenzt.

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

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

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
- VW-RL)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 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 13.03.2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im Maldstab 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:  Grundrisse und Schnitt

Anlage 5:  Fotos
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