SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH £5
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016 s
Sachverstindiger: sach;— it
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer '
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Verkehrswertgutachten

Nr.: 2023-105-268

Zu bewerten ist das Objekt: Wohnungseigentum im Erdgeschoss
Borgacker 6 in 58454 Witten, mit
einem Kellerraum (beides Nr. 1 im
Aufteilungsplan) und
verbunden mit dem vereinbarten
Gebrauch eines Stellplatzes

Grundbuchblatt 1383 von Stockum

Amtsgericht: Witten
Aktenzeichen bei Gericht: 007 K019/21

Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV 2021
zum Stichtag 12. Mai 2023:

150.000 Euro

Inaugenscheinnahme am: 12.05.2023
GrundstuicksgroRe: 3431 m?
Miteigentum am Grundstlick: 27.440 / 1.000.000
Ursprungsbaujahr: 1979
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 36 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,0%

Wohnflache: 81,53 m?
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1.

Vorbemerkungen und Grundlagen
Das Amtsgericht Witten hat dem Geschaftsfihrer der SachProjekt Gesellschaft fir Im-
mobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler (Immobi-
liengutachter HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke sowie 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 09.03.2023 den Auftrag erteilt, die
Wertermittlung hochstpersonlich und schriftlich durchzufihren.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-
zogene Daten nicht eingefligt und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bei der
Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht bericksichtigt.

Das Wertgutachten wird nur flir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir die-
sen verwendet werden. Dritte diirfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-
achten nicht verwenden.

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht moglich,

o Konformitat der baulichen Anlagen mit samtlichen Verordnungen und o&ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen (insbesondere Abstandsflachen, Brandschutz,
BImSchG etc.) sowie mit ggf. getroffenen privatrechtlichen Vereinbarungen
vollumfanglich zu prifen - vollumfangliche Konformitat ist zu unterstellen,

e Mal-, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Prifung der Statik sowie Funktionspri-
fungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchzufiihren - die Funktions-
fahigkeit solcher Anlagen ist vorauszusetzen,

e Rohrleitungen auf Rohrfrall bzw. Dichtigkeit zu Gberpriifen - Unversehrtheit ist
grundsatzlich zu unterstellen,

e das Grundstlick auf Kampfmittel zu Gberprifen; Kampfmittelfreiheit wird un-
terstellt.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den
Sachverstandigen. Die Inaugenscheinnahme konnte nur von der Strale und vom
Hausflur aus erfolgen, weil der Zutrittsberechtigte zum Ortstermin nicht erschien.
Die Bewertung erfolgt nach Aktenlage. Wegen fehlender Besichtigung des Sonderei-
gentums von innen ist bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len weiter unten ein Abschlag zu ermitteln.
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Zerstorerische Untersuchungen fanden nicht statt. Verborgene Schiaden oder Mangel,
die durch diese Vorgehensweise nicht bekannt werden, kénnen bei der Wertermitt-
lung nicht berlcksichtigt werden.

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Arbeitsunterlagen und Auskinfte:

e Grundrisszeichnung Erdgeschoss vom 27.06.1975 des Architekten C. D. Bolling-
haus in Witten

e Schreiben vom 21.06.1976 der Stadt Witten (iber die Befreiung von den Vor-
schriften der BauO NW

e Baugenehmigung vom 21.06.1976 der Stadt Witten fir die Errichtung eines
Wohn- und Geschaftshauses (32 WE, Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lager-
raume, Bliro und 2 Pkw-Garagen)

e Rohbau-Abnahmeschein vom 18.05.1978 der Stadt Witten fiir das Wohn- und
Geschaftshaus (32 WE), Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lagerrdume, Biiro
und 2 Pkw-Garagen

e Schlussabnahmeschein vom 28.06.1979 der Stadt Witten fir das Wohn- und
Geschaftshaus (32 WE), Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lagerrdume, Biiro
und 2 Pkw-Garagen

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.11.1981 der Stadt Witten

e Teilungserklarung Urkunde Nr. 75/1982 vom 02.02.1982 des Notars Schauwie-
nold in Witten

e Urkunde Nr. 198/1982 vom 12.03.1982 des Notars Schauwienold in Witten,
Anderung der Teilungserkldrung

e Urkunde Nr. 254/1982 vom 31.03.1982 des Notars Schauwienold in Witten,
Anderung der Teilungserkldrung

e Baugenehmigung vom 21.11.1985 der Stadt Witten fiir die VerschlieRung (Ver-
glasung) der vorh. Treppenhausanlage

e Fertigstellungs-Bescheinigung vom 10.03.1987 der Stadt Witten fur die Ver-
schlieung (Verglasung) der vorh. Treppenhausanlage

e Baugenehmigung vom 08.03.2002 der Stadt Witten fir die Anlegung eines 2.

Rettungsweges
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e Fertigstellungs-Bescheinigung vom 24.09.2002 der Stadt Witten bezliglich der
Feuerwehrzufahrt und Gehwegliberfahrt

e Grundriss- und Bauzeichnungen vom 18.06./03.09.2004 des Architekten Dipl.
Des. Hermann Steinert in Witten zur Abgeschlossenheitsbescheinigung

e Undatierter Auszug aus der Wohnflachenberechnung des Architekten Dipl. Des.
Hermann Steinert in Witten

e Berechnung vom 30.10.2004 des Architekten Dipl. Des. Hermann Steinert in
Witten der Miteigentumsanteile

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.11.2004 der Stadt Witten

e Baugenehmigung vom 10.12.2004 der Stadt Witten fir die Nutzungsanderun-
gen Stilllegung der Kegelbahn, Umbau der Vorrdume zu einem Lager

e Urkunde Nr. 180/2007 vom 20.06.2007 des Notars Schauwienold in Witten,
Anderung der Teilungserklarung mit Neuberechnung der Wohnflichen und
Miteigentumsanteile nebst Bauzeichnungen

e Protokoll vom 16.07.2020 der 42. Eigentimerversammlung, insbesondere zur
Aufhebung der Verwalterzustimmung beim Verkauf

e Auszug vom 10.03.2023 aus dem Wohnungsgrundbuch von Stockum Blatt 1383
des Amtsgerichts Witten

e Bescheinigung vom 16.05.2023 der Stadt Witten lber ErschlieBungs- und Anlie-
gerbeitrage

e E-Mail vom 16.05.2023 der Stadt Witten lber 6ffentliche Férderung

e Auskunft vom 16.05.2023 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises

e Auszug vom 16.05.2023 aus dem Liegenschaftskataster des Ennepe-Ruhr-
Kreises

e Auskunft vom 22.05.2023 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten nebst
Baulastenblatt Nr. 370 vom 17.02.1976

e Online-Einsichthahme vom 23.05.2023 in die Denkmalliste der Stadt Witten un-
ter Lhttps://www.witten.de/fileadmin/user_upload/Dokumente/sta61/
Denkmalschutz_und_Stadtbildpflege/Denkmalliste.pdf“

e Auskunft vom 23.05.2023 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund Ulber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

e Planungsrechtliche Auskunft vom 24.05.2023 der Stadt Witten
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2. Makrolage des Objektes
Das Objekt liegt im Stadtteil Stockum der Stadt Witten. Stockum und Stockum-Diren
grenzen an Witten-Annen, Bochum-Langendreer sowie an Dortmund-Oespel, -Kley und
Salingen. Seit 1929 gehort Stockum zu Witten?!. Die Stadt Witten liegt im Siidosten des
Ruhrgebietes im Land Nordrhein-Westfalen. Sie gehort als grofSte Stadt dem Ennepe-
Ruhr-Kreis an, im Regierungsbezirk Arnsberg.

Rund 99.000 Einwohner? verteilen sich in Witten auf einer Flache von 72,4 km?.

Durch seine Lage am Rande des Ruhrgebietes ist Witten verkehrstechnisch gut er-
schlossen (insbesondere (ber die A 43, die A 44 und die A 45) und verfligt Gber einige
Naherholungsmoglichkeiten, wie zum Beispiel das Gebiet Hohenstein und den Kem-
nader Stausee. Das Sauerland ist nur wenige Autominuten entfernt.

Der Sitz der Privatuniversitat Witten-Herdecke befindet sich in Witten. Zwei Drittel des
Stadtgebietes bestehen aus Wald, landwirtschaftlichen Flachen, Griinanlagen und
Wasserflachen. Uber 150 km markierte Rundwanderwege sind vorhanden.

Die Arbeitslosenquote im Ennepe-Ruhr-Kreis lag im April 2023 mit 6,9 % unter dem
Landesdurchschnitt Nordrhein-Westfalen von 7,2 % und (iber dem Bundesdurchschnitt
von 5,7 %.3

3. Mikrolage des Objektes
Das Objekt liegt am stidwestlichen Rand des Ortszentrums von Stockum. Es befindet
sich an der Einmiindung Borgéacker / Horder StraRe, am Rande eines Mischgebietes.
Die Horder Strafle kann als eine der HauptverkehrsstralRen zwischen Stockum und Lan-
gendreer bezeichnet werden.

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist tGber die Buslinie 371, die di-
rekt zum Hauptbahnhof Witten féhrt, gegeben. Die Haltestelle ,HimmelohstraBe” be-
findet sich direkt vor dem Objekt bzw. gegenuiber.?

! Quelle: wikipedia.org

2vgl. https://www.witten.de/rathaus-service/verwaltung/statistik/

3 vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/Kreise
4 Quelle: https://www.bogestra.de/tickets-tarife/fahrplanauskunft.html
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4.1

Der Hauptbahnhof Witten befindet sich mit dem Auto in knapp 6 km , die S-Bahn-
Haltestelle Oespel in ca. 4 km Entfernung.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist im Ortsteilzentrum Stockum moglich, begin-
nend in rund 600 Metern.

Autobahnanschluss besteht Giber die slidlich verlaufende A 44; die Auffahrt Witten-
Stockum befindet sich in ca. 2 km Entfernung.

Die ErschlieBung des Objektes erfolgt tber die offentlichen ErschlieBungsanlagen
,Borgidcker” und ,Horder StraRe“.>

Beschreibung des Objektes

Grundstiick, Grund und Boden
Zu bewerten ist das Wohnungseigentum, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von
Stockum Blatt 1383 des Amtsgerichts Witten.

Dabei handelt es sich um den 27.440 / 1.000.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick Gemarkung Stockum Flur 7 Flurstiicke 253 und 931, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst Keller, im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichnet.

Die Flurstlicke werden im Folgenden zusammen als ,das Grundstiick” bezeichnet.

Uber den Gebrauch von Stellpldtzen ist eine Vereinbarung getroffen, in der Teilungser-
kldrung Urkunde Nr. 75/1982 vom 02.02.1982 des Notars Schauwienold in Witten, § 3
Punkt 4). Dort heildt es: ,Dem Eigentlimer der Wohnung Nr. 1 wird die ausschlieBliche
Nutzung an dem Stellplatz Nr. 1 ... zugewiesen.”

Der Lageplan, in dem die Stellplatzflache gekennzeichnet ist, ist nachstehend auszugs-
weise abgelichtet, vom Sachverstandigen ergdanzt um einen roten Hinweispfeil unten
rechts:

5Vgl. Bescheinigung vom 16.05.2023 der Stadt Witten {iber ErschlieBungs- und Anliegerbeitrage
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4.2

Hinweis:

Faktisch waren die Stellplatze sudlich
der baulichen Anlagen am Stichtag
anders gekennzeichnet als im Lage-
plan ersichtlich.

Eine Anderung der Vereinbarung
liegt hier jedoch nicht vor.

Das Grundstiick hat eine GroRe von insgesamt 3.431 m?.

Der Zuschnitt ist unregelmaRig; eine Flurkarte befindet sich in der Anlage zu diesem
Gutachten. Die StraBenfront entlang der Horder Stralle belduft sich auf ca. 50 Meter,
Borgacker ca. 70 Meter. Die Topographie des Grundstlicks ist (iberwiegend eben, am
stidlichen Ende leicht ansteigend.

Bauliche Anlagen, Gebaudeart, Bauweise und -konzeption
Das Grundstick ist mit einem in Massivbauweise errichteten Wohn- und Geschafts-
haus bebaut. Das Gebdude umfasst mehrere Gebidudeteile, mit den Hausnummern 2, 4
bzw. 6. Uber dem Untergeschoss befinden sich je nach Geb&dudeteil drei bis sechs Ge-
schosse. Es sind 32 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten vorhanden.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum befindet sich im Erdgeschoss des
Gebaudeteils mit der Hausnummer 6. Die Eigentiimergemeinschaft erstreckt sich aber
Uber samtliche Gebdudeteile. Das Erdgeschoss befindet sich Gber dem Untergeschoss,
das in diesem Bereich des Gebaudekomplexes vollstdndig aus dem Boden herausragt.

Nach Aktenlage ist der Grundriss des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tums noch immer zeitgemaR.
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4.3 Baujahr
Das Baujahr (Jahr der ersten Bezugsfertigkeit) des Wohn- und Geschaftshauses ist
ausweislich der Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Witten ca. 1979.
4.4 Gebaudebeschreibung
Bei der Gebdudebeschreibung geht es um die Darstellung von Ausstattungsmerkma-
len, die auf dem Immobilienmarkt zu Preisunterschieden fiihren und daher im Sinne
dieser Wertermittlung zu wirdigen sind. Es handelt sich dabei nicht um eine techni-
sche Baubeschreibung. Auch ist die Beschreibung nicht zwingend vollstandig.
Es liegt keine Baubeschreibung vor.
Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der im Wesentlichen dueren Inau-
genscheinnahme des Sachverstandigen am Ortstermin.
44.1 Fundamente, Keller und Wande
Es liegen keine Angaben lber die Fundamente vor. Das Kellermauerwerk wurde au-
genscheinlich aus Kalksandsteinen hergestellt und innen geweiSt. Die lichte Hohe der
Kellerwande ist auskdmmlich.
Die AuBenwande wurden verklinkert und sind augenscheinlich nicht oder nicht zeit-
gemalk gedammt.
4.4.2 Decken, Treppen, Dachgeschoss und Dach
Bei den Decken handelt es sich zumindest im Bereich der Hausnummer 6 augenschein-
lich um Betondecken.
Im Treppenhaus der Hausnummer 6 sind augenscheinlich Beton- oder Steintreppen,
mit Kunststeinen belegt, eingebaut.
Die Dachgeschosse sind nach Aktenlage zu Wohnzwecken ausgebaut. Uber den obers-
ten Geschossen befinden sich jeweils Flachdacher.
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443 Tiiren und Fenster
Soweit erkennbar, stammen die Fenster und Tiren im Wertermittlungsobjekt noch aus
der Bauzeit. Bei der Wohnungseingangstiir handelt es sich um eine beschichtete Holz-
spantiir. Die Fenster sind zweifachverglast.
4.4.4 Heizung und Warmwasser
Das Gebadude wird Uber eine Gaszentralheizung versorgt, augenscheinlich mit einem
Einrohrsystem. Der Brenner stammt augenscheinlich aus den 1990er Jahren.
445 Sanitdre Anlagen
Nach Aktenlage ist ein fensterloses Badezimmer mit einem WC, einem Waschtisch und
einer Badewanne eingebaut.
Es wird hier unterstellt, dass das Badezimmer noch aus der Bauzeit stammt.
4.4.6 Elektrik und Besonderheiten
Es ist ein Personenaufzug eingebaut. Eine Sprechanlage ist vorhanden.
Im Ubrigen ist die Elektrik augenscheinlich veraltet.
4.4.7 Bodenbeldge
Bodenbeldge konnten in der Wohnung nicht inaugenscheingenommen werden. Es
wird hier von einfachen Bodenbeldgen ausgegangen.
44.8 Balkone und Terrassen
Zum Wertermittlungsobjekt gehort ein nach Stiden ausgerichteter Balkon.
5. Flachenangaben und Kennzahlen
5.1 Wohnfldache
Die Wohnflachenermittlung erfolgt auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003.
Seite 11 von 48
Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH £

Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016
Sachverstidndiger:

Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

SachProjel

Dabei sind grundsatzlich samtliche Grundflaichen der Raume, die zu den Wohnberei-
chen zahlen, in die Wohnflache einzubeziehen. Flachen mit einer lichten Raumhohe
von bis zu einem Meter bleiben unberiicksichtigt, zwischen einem und zwei Metern
werden sie zu % einbezogen. Die Flachen von Balkonen und Terrassen sind zu % einzu-
beziehen.

Die Wohnflache wird hier nach Aktenlage Gbernommen aus der Urkunde Nr. 180/2007
vom 20.06.2007 des Notars Schauwienold in Witten, Anderung der Teilungserkldrung
mit Neuberechnung der Wohnflachen und Miteigentumsanteile nebst Bauzeichnun-
gen. Wegen der fehlenden Innenbesichtigung war es nicht moglich, die Angaben zu
Uberprifen.

Jedoch wird der Balkon dort zu % in die Wohnflache eingerechnet. Das ist zu korrigie-
ren auf %.

Die 0. g. Wohnflachenberechnung ist nachstehend abgelichtet, erganzt um die Korrek-
tur:

Wohnen 5286 x 458 +#
251 x 143 = 2768 x 0987 = 2885 m*
Schisfen: 401 x 458 " 1837 x 0BT = 1781 m*
Kind: 27 x 40 - 1107 x 087 = 1074 m*
Kochen: 4286 x 1,885 = 803 x 087 = 779 m*
Bad / WC: 251 x 184 = 462 x 087 = 448 m*
Disle: 5885 x 1315 +
1385 x 1,125 = B30 x 087 = 802 m*
Abstellrawmn; 1385 x 078 e 105 x 087 = 1,02 ¥
Bakon: 319 x 100 +
833 x 150 -
080 x 080 xD050 = 1528 x 05 = 764 m?
Wohnung 1 = B8535 m
T TP
Korrektur Balkon: -7,64 m?
Balkon zu %: 15,28 m?2x % = 3,82 m?
Ergebnis Wohnflache nach Wohnflachenverordnung: 81,53 m?
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5.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Abweichend zu den baurechtlichen Vorschriften sind bei der Berechnung der WGFZ
(Verhaltnis von Geschossflache zur Grundstiicksflache) auch die Flachen zu berlicksich-
tigen, die der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die Geschossflache ist nach den Au-
Renmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Geschossflache eines
ausgebauten oder ausbaufiahigen Dachgeschosses ist pauschal mit 75 % der Geschoss-
flache des darunterliegenden Vollgeschosses und die Geschossflache eines Kellerge-
schosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder moglich sind, pauschal mit 30 % des
dariberliegenden Vollgeschosses zu berechnen (siehe Richtlinie zur Ermittlung von
Bodenwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL), Ziffer 6 Abs. 6).°

Unterlagen Uber die Ermittlung der Geschossflachen lagen nicht vor. Die Geschossfla-
che kann nur Uberschlagig anhand der Flurkarte und der Inaugenscheinnahme bzw.
den Ansichten der Bauplane erfolgen.

Demnach wird hier von einer Geschossflache des Gesamtkomplexes von Uberschlagig
rund 3.600 m? gemaR o. g. Richtlinie ausgegangen.

Bodenflache gesamt: 3.431 m?; Bodenflache Flurstiick 253: 2.890 m?

WGFZ: 3.600 / 3.431 = 1,00 (gerundet)
WGFZ auf Flurstiick 253 bezogen: 3.600/2.890 = 1,25

6. Baumangel und Bauschiaden — GEG
Aufgefihrt sind lediglich Mangel und Schaden, die nicht bereits durch die normale al-
tersbedingte Abnutzung lber die weiter unten zu ermittelnde wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer Berlicksichtigung finden.

Nicht aufgelistet sind des Weiteren ausstehende Modernisierungsmallnahmen, sofern
sie ebenfalls insbesondere im Rahmen der weiter unten ermittelten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer in die Bewertung eingehen.

Es wird aber an dieser Stelle darauf hingewiesen, falls es nach dem ,,Gesetz zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-

6 Zitat aus dem Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit der Stadt Witten, S. 53
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gung in Gebduden” (GEG) Verpflichtungen des Eigentlimers gibt, die sofortige Investi-
tionen nach sich ziehen.

Die folgenden Verpflichtungen waren augenscheinlich nicht erfllt bzw. nicht prifbar:

e Ggf. Energetische Nachriistung der oberen Geschossdecke bzw. Kompensati-
onsmalnahmen, vgl. § 47 GEG

e Ggf. Warmedammung von Rohrleitungen und Armaturen gemaR § 69 ff. GEG

e Ggf. Austausch der Heizungsanlage gemal} § 72 GEG

Die Aufzahlung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dient lediglich der Grund-
lage flir das Ermitteln von Abschldagen im Sinne dieser Wertermittlung, vgl. besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale weiter unten. Eine vollstandige Prifung mit
samtlichen Gesetzen, Verordnungen und 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen ist nicht
Gegenstand des Auftrages. Fir die nicht gepriften Punkte ist vollumfangliche Konfor-
mitdt zu unterstellen.

Bei Anderungen des Gebiudes kénnen weitere Verpflichtungen entstehen, die im Sin-
ne dieser Wertermittlung jedoch zunachst nicht zu wiirdigen sind.

Durch die Inaugenscheinnahme von auRen wurden am Ortstermin die folgenden Bau-
mangel bzw. Bauschaden festgestellt; Untersuchungen haben nicht stattgefunden:

e Bei den Abwasserrohren handelt es sich augenscheinlich um stark veraltete E-
ternitrohre.

e Die Wohnungseingangstir ist oberhalb vom Spion beschadigt — die Beschich-
tung ist abgekratzt.

o Die Rollldden beider Balkontiiren stehen schrag — es ist anzunehmen, dass bei-
de nicht oder nur eingeschrankt funktionsfahig sind.

Das Gemeinschaftseigentum konnte bei Weitem nicht vollstandig besichtigt werden. Es
wird unterstellt, dass keine die Riicklage Ubertreffenden Instandsetzungsarbeiten an-
stehen. Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das Gutachten zu lberarbei-
ten. Es kdnnen dann Abschldage vom Verkehrswert die Folge sein.

Nicht werterhebliche Baumangel und Bauschaden wurden im Sinne dieser Wertermitt-
lung nicht aufgelistet. Flr die sichtbaren Schaden sind weiter unten in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Abschlage zu ermitteln.
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7. Rechtliche Beschreibung

7.1 Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt zum Teil (Flurstiick 253) im Gebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 43-1 vom 20.07.1982. Flurstiick 931 liegt nicht
im Bebauungsplangebiet; Baurecht richtet sich dort nach § 35 Bau GB — AulRenbereich.

Im Bereich des Flurstiicks 253 ist im v. g. Bebauungsplan folgendes festgesetzt:

e Nicht Gberbaubare Grundstlicksflaichen nach Baugrenzen
e Mischgebiet gemal} § 6 BauNVO

e Finf Vollgeschosse als Hochstgrenze

e Grundflachenzahl 0,4 (GRZ)

e Geschossflachenzahl 1,1 (GFZ)

e Haugruppen lUber 50 m Lange zuldssig

Es liegen die folgenden Unterlagen tiber die Baugenehmigung und -abnahme vor:

e Schreiben vom 21.06.1976 der Stadt Witten lber die Befreiung von den Vor-
schriften der BauO NW

e Baugenehmigung vom 21.06.1976 der Stadt Witten fiir die Errichtung eines
Wohn- und Geschaftshauses (32 WE, Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lager-
raume, Biiro und 2 Pkw-Garagen)

e Rohbau-Abnahmeschein vom 18.05.1978 der Stadt Witten flr das Wohn- und
Geschaftshaus (32 WE), Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lagerrdume, Biiro
und 2 Pkw-Garagen

e Schlussabnahmeschein vom 28.06.1979 der Stadt Witten fir das Wohn- und
Geschéaftshaus (32 WE), Gaststatte mit Kegelbahn, Laden, Lagerrdume, Biiro
und 2 Pkw-Garagen

o Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.11.1981 der Stadt Witten

e Baugenehmigung vom 21.11.1985 der Stadt Witten fir die VerschlieBung (Ver-
glasung) der vorh. Treppenhausanlage

o Fertigstellungs-Bescheinigung vom 10.03.1987 der Stadt Witten fir die Ver-
schlieBung (Verglasung) der vorh. Treppenhausanlage

e Baugenehmigung vom 08.03.2002 der Stadt Witten fiir die Anlegung eines 2

Rettungsweges
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e Fertigstellungs-Bescheinigung vom 24.09.2002 der Stadt Witten beziiglich der
Feuerwehrzufahrt und Gehwegliberfahrt

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 23.11.2004 der Stadt Witten

e Baugenehmigung vom 10.12.2004 der Stadt Witten fiir die Nutzungsanderun-
gen Stilllegung der Kegelbahn, Umbau der Vorrdume zu einem Lager

Mangels Zutritt ist es nicht moglich, die einzelnen Nutzungen der Dritteinheiten auf
den Genehmigungs- und Abnahmestand hin zu priifen. Das gilt auch hinsichtlich der
Abgeschlossenheitsbescheinigung und der Teilungserklarung.

Die letzte Nutzung jedenfalls des Wertermittlungsobjektes wich augenscheinlich nicht
von der genehmigten ab.

7.2 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Es liegt die Bescheinigung vom 16.05.2023 der Stadt Witten lber ErschlieRungs- und
Anliegerbeitrage vor. Dort heit es:

»ErschlieBungsbeitrage nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB sind nicht zu
entrichten.

Das Grundstlick unterliegt der StraBenbaubeitragspflicht gemalt § 8 KAG NW (nachma-
lige Herstellung). Konkrete strallenbauliche Malknahmen, die zu einer Beitragspflicht
flhren, stehen allerdings zur Zeit nicht zur Abrechnung an.

Das Grundstlick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemaR § 8 KAG NW. Der
Kanalanschluss wurde bereits festgesetzt und auch gezahlt.”

Das Grundsttick ist zum Stichtag beitragsfrei im Sinne dieser Wertermittlung.

7.3 Denkmalschutz
Der Sachverstindige hat am 23.05.2023 online Einsicht in die Denkmalliste der Stadt
Witten’ genommen. Das Wertermittlungsobjekt ist dort nicht gelistet.

Es wird hier davon ausgegangen, dass denkmalrechtliche Belange zum Stichtag nicht
bestehen.

7Vgl. https://www.witten.de/fileadmin/user_upload/Dokumente/sta61/Denkmalschutz_und_Stadtbildpflege/
Denkmalliste.pdf
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7.4 Energieausweis
Ein Energieausweis lag nicht vor.
7.5 Dichtheitspriifungen der Entwasserungsleitungen
Dichtheitspriifungen wurden auftragsgemal nicht durchgefiihrt.
7.6 Altlasten
Es liegt die Auskunft vom 16.05.2023 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises vor. Dort ist das Grundstiick demnach nicht
eingetragen.
Die Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus bzw. als Wohnung gibt keine besonderen
Hinweise auf einen erhohten Altlastenverdacht.
AuftragsgemalR wurden Bauteiluntersuchungen und Schadstoffmessungen nicht
durchgefihrt.
Das Wertermittlungsobjekt ist zunadchst als altlastenfrei im Sinne dieser Wertermitt-
lung zu beurteilen.
7.7 Bergbau
Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region
liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitaten so lange zurlick, dass nicht alle diese Aktivi-
taten dokumentiert wurden bzw. nicht samtliche Dokumente mehr vorhanden sind.
Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch
bergbauliche Aktivitaten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden.
Folgeerscheinungen aus etwaiger bergbaulicher Tatigkeit, wie zum Beispiel eindeutig
darauf zuriickzufiihrende Risse oder Neigungen an Gebauden, waren bei der Inaugen-
scheinnahme nicht offensichtlich.
Die zonalen Bodenrichtwerte wirdigen ein bergbauliches Risiko im vorliegenden Falle
nicht.
Es liegt die Auskunft vom 23.05.2023 lber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vor.
Seite 17 von 48
Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P d
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Dort heil3t es:

»,Das ... Grundstiick liegt Giber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Vereinig-
ter Wallfisch’ und Gber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Stolberg IllI* und
Uber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Alwine’.

Eigentimerin der Bergbauberechtigungen ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining
Management, Brisseler Platz 1 in 45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse: mi-
ning@eon.com).

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um An-
gelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentiimer und Berg-
werksunternehmerin oder Bergwerkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegenhei-
ten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser
Sache daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentliimerin zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalnahmen zur Ver-
meidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumaRBnahmen sollten Sie die Berg-
werkseigentiimerin fragen, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen
ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen’ die Bergwerkseigentiimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten flr erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage teile ich lhnen mit, dass
in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau doku-
mentiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten Uraltbergbau oder widerrechtli-
chen Abbau finden sich in den Unterlagen fiir den Grundstiicksbereich nicht.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rech-

“

nen.

Insgesamt ist auf Grundlage dieser Erkenntnisse zum Stichtag kein Abschlag vom Ver-
kehrswert vorzunehmen.

7.8 Baugrund
Baugrunduntersuchungen waren nicht beauftragt, Analysen lagen nicht vor. Es wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass es sich um tragfahigen Baugrund han-
delt.
Seite 18 von 48
Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P d
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

7.9 Lasten und Beschrinkungen in Abteilung Il des Grundbuchs?®
In Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich nach geléschten Rechten lediglich der
Zwangsversteigerungsvermerk.

Auftragsgemal ist dieser Vermerk nicht zu wirdigen.

7.10 Wohnungsbindung
Es liegt die E-Mail vom 16.05.2023 der Stadt Witten vor. Demnach besteht fir das
Wertermittlungsobjekt keine 6ffentliche Forderung.

Es ist daher davon auszugehen, dass Besetzungs-, Belegungs- oder Mietbindungsrechte
der 6ffentlichen Hand zum Stichtag nicht bestehen.

7.11 Baulasten
Es liegt die Auskunft vom 22.05.2023 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten
nebst Baulastenblatt Nr. 370 vom 17.02.1976 vor.

Auf dem Baulastenblatt ist eine Abstandsflachenbaulast dokumentiert. Es wird ,ge-
genlber der Bauaufsichtsbehorde die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung [Ubernom-
men], das Nachbargrundstiick — entlang der gemeinsamen Grenze zum Baugrundsttick
in einer Tiefe von 69,50 m und einer Breite von 24,50 m von baulichen Anlagen freizu-
halten und diese Flache auf die fiir das Nachbargrundstiick geltende Abstandsflache
nicht anrechnen zu lassen”.

Die Flache ist in einem dem Baulastenblatt anliegenden Lageplan griin schraffiert.

Der Lageplan ist nachstehend auszugsweise abgelichtet; Namen wurden vom Sachver-
standigen geschwarzt. Neben dem Lageplan ist ein Ausschnitt aus der Flurkarte abge-
lichtet.

8 Hinweis: Abteilung Ill des Grundbuchs bleibt im Sinne dieser Wertermittlung unberiicksichtigt. Der Verkehrs-
wert ist zu ermitteln unter der Annahme der Lastenfreiheit in Abteilung Ill.
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Es wird deutlich, dass das zum Stichtag vorhandene Flurstiick 931 als Teil des Grund-
stiicks damals noch nicht gebildet war.

Die Baulast erstreckt sich Gber fast das gesamte Flurstiick 931 sowie das 0Ostlich be-
nachbarte. Da das Flurstiick 931 und das Flurstiick 253 hier als wirtschaftliche Einheit
zu bewerten sind, stellt die Baulast keine Wertminderung dar.

Die Ermittlung eines Abschlags wegen der Baulast ware folglich nicht sachgerecht.

7.12 Vereinbarte Mieten und marktiibliche Ertrage
Um die Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten anwenden zu kénnen, sind weiter unten fir
die Ermittlung des Rohertrages die auf Nachhaltigkeit gepriiften tatsachlichen Mieten
anzusetzen. Mietvertrage lagen jedoch nicht vor.

Es wird davon ausgegangen, dass das Wertermittlungsobjekt zum Stichtag unvermie-
tet ist. Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das Gutachten zu liberarbei-
ten. Im Ergebnis kann der Verkehrswert dann unter dem hier ermittelten liegen.

Hilfsweise wird zunichst die ,ortsiibliche Vergleichsmiete“® auf der Grundlage des zum
Stichtag aktuellen Mietspiegels ermittelt. Sodann ist sachverstandig zu prifen, ob die

9 Hinweis: Im Sinne dieser Wertermittlung ist die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete” wegen der anschlieBenden
Nachhaltigkeitswiirdigung nur Gberschldgig zu ermitteln. Die Ermittlung und das Ergebnis sind nicht zwingend
dazu geeignet, etwa Mieterh6hungsgesuche zu unterlegen etc.

Seite 20 von 48

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P d
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

so ermittelte Miete zum Stichtag der nachhaltig erzielbaren im Sinne des Bewertungs-
modells entsprach.

Fir die Stadt Witten liegt der Wittener Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohn-
raum, gultig vom 01.03.2020 bis 30.06.2023, vor. Der Mietspiegel, der ab 01.07.2023
glltig sein wird, ist in Bearbeitung.

Die Uberschlagige ortsibliche Vergleichsmiete wird auf Basis des Wittener Mietspie-
gels, giltig vom 01.03.2020 bis 30.06.2023, wie folgt ermittelt:

Zundachst ist die Basismiete, die aus der Baualtersklasse abgeleitet wird, zu ermitteln:

Basismiete in der Baualtersklasse 1970 - 1979:
5,01 €/m?, bei einer Spanne von 4,30 bis 5,56 €/m?

Es handelt sich um ein mittleres Objekt, daher ist es sachgerecht, zunachst den Mittel-
wert anzusetzen.

Danach sind ggf. Abschldage und Zuschladge zu tatigen:

Abschlage: Zuschlage:
Keine zutreffend +0,21 €/m? groRer Balkon

+ 0,22 €/m? Zentralitat
+0,16 €/m? Lage im Griinen

Im Ergebnis wird ermittelt: 81,53 m? x (5,01 + 0,21 + 0,22 + 0,16) €/m? = 456,57 € im
Monat. Der Mietmarkt hat sich seither entwickelt. Fiir den vorliegenden Fall wird sach-
verstandig ein Zuschlag von 7 % vorgenommen, um die zum Stichtag ortslibliche Ver-
gleichsmiete zu ermitteln: 456,57 € x 1,07 = rund 490,00 € im Monat.

Ferner ist zu wiirdigen, dass die Wohnung zum Stichtag unbewohnt war, eine Neuver-
mietung also oberhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete mdglich ist. Sachverstandig
wird die nachhaltig erzielbare Miete zum Stichtag im Modell ermittelt mit monatlich
530,00 €%°

Fiir den Stellplatz sind angesichts der Stellplatzsituation auf den 6ffentlichen Flachen
der ndheren Umgebung des Objektes sachverstandig 30,00 € pro Monat marktiblich.

10 Hinweis: Die nachhaltig erzielbare Miete wurde modellkonform, hilfsweise als Ersatz fir eine Ist-Miete, ermit-
telt. Sie ist nicht als Vergleichsmiete etwa fir Mieterhéhungen o. a. geeignet.
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8. Der Markt fiir solche Objekte

Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist ,die Anzahl der Kaufvertrdage [..] 2022 gegeniiber dem
Durchschnitt der letzten vier Jahre um rd. 20 % auf 782 gefallen. Wahrend in der ers-
ten Jahreshdlfte ein Riickgang von 5 % zu verzeichnen war, betrug der Rickgang in der
zweiten Jahreshidlfte rd. 37 %. Hierbei ist festzustellen, dass insbesondere die Anzahl
der verkauften Neubauwohnungen ricklaufig ist. So wurden 2022 lediglich acht Kauf-
vertrage von Eigentumswohnungen im Ersterwerb registriert, die ausschlieBlich in der
ersten Jahreshalfte abgeschlossen wurden. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Woh-
nungseigentum im Weiterverkauf stieg in der ersten Jahreshalfte noch stark an, wah-
rend dieser in der zweiten Jahreshalfte nur noch leicht gestiegen ist bzw. fast stagnier-
te. Der durchschnittliche Kaufpreis lag im Jahresmittel noch mit rd. 9 % tber denen des
Jahres 2021.“1!

Der Geldumsatz fiir weiterverkauftes Wohnungseigentum lag 2022 im Ennepe-Ruhr-
Kreis bei insgesamt 128,8 Mio. €, bei 747 Kauffallen.'?

In den Jahren 2021 und 2022 wurden fiir Wohnungseigentum der Baujahre 1975 bis
1984 Kaufpreise von durchschnittlich 1.710 €/m? Wohnflache gezahlt, bei einer Spanne
von 1.710 bis 2.080 €/m?. Diese Zahlen beziehen sich auf die beiden Jahre 2021 und
2022, nicht indexiert.3

Fir 2023 liegen noch keine Auswertungen vor. Steigende Kapitalmarktzinsen wirken
sich in der Regel erfahrungsgemald ceteris paribus nachfragesenkend auf dem Immobi-
lienmarkt aus. Zinsen sind jedoch nicht die einzige EinflussgroRe.

Erfahrungsgemal stagnierten die Kaufpreise vom Jahresbeginn bis zum Stichtag oder
sie gingen leicht zurick.

9. Beurteilungen
e Beurteilung der Lage des Objektes

Das Objekt befindet sich in mittlerer bis guter Wohnlage am Rande von Witten-
Stockum.

11 Zitat Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis
mit der Stadt Witten, S. 13 letzter Absatz

12 ygl. ebenda, S. 20

B vgl. ebenda, S. 79
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e Beurteilung des Grundstiickes, der baulichen Anlagen und der rechtlichen Situation

Das Grundstlick ist gut ausgenutzt. Die Gesamtausstattung des Wertermittlungsobjek-
tes macht von auflen einen den Baujahren Ublichen Eindruck und ist augenscheinlich
kaum modernisiert worden. Die baurechtliche Situation jedenfalls nach Aktenlage ist
insoweit unproblematisch.

e Beurteilung des Marktes fiir solche Objekte

Der Markt fur unvermietetes Wohnungseigentum ist noch immer als stabil zu bezeich-
nen, wenngleich die Anzahl von Kauffallen stark riicklaufig ist.

e Gesamtbeurteilung

Auch flr Selbstnutzer interessantes Wohnobjekt in einem noch gesunden Marktum-
feld.

10. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

10.1 ImmoWertV 2021
Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemaR den Regelungen aus der
ImmoWertV 2021'* und ergdnzend gemaR den Richtlinien 2006 fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken (WertR 2006) bzw. den sie ersetzenden Richtlinien
zu ermitteln.

Dabei wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im

gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den

rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

1 Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
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10.2

10.3

Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zu Grunde zu legen.

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am

Wertermittlungsstichtag fiir die

Preisbildung von Grundsticken

im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande

sowie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Nach § 9 (2) ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung Daten heranzuziehen, bei de-
nen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertver-
haltnisse maligeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme.

Der Qualitatsstichtag ist gemaRk § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
der fir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Der Stichtag (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag) ist hier der 12. Mai 2023.

Tag und Umfang der Objektbesichtigung
Das Objekt wurde am 12.05.2023 von auRen besichtigt im Sinne einer Inaugenschein-
nahme. Untersuchungen wurden nicht angestellt. Der Zugang zur Wohnung wurde
nicht gewahrt, wohl aber zum Treppenhaus und zum Keller.

An der Besichtigung teilgenommen hat neben dem Sachverstandigen eine Vertreterin
eines Betreibers. Da der Eigentliimer nicht anwesend war, wurde das Wohnungseigen-
tum nicht betreten. Wegen der fehlenden Innenbesichtigung ist weiter unten bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ein Risikoabschlag auf den
Verkehrswert zu ermitteln.
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11.

111

11.2

Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkung
GemaR § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden.

Verfahrenswahl und Begriindung
In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt liegen Daten lber Transaktionen ver-
gleichbarer Objekte vor. Es sind allerdings nicht hinreichend viele und die Streuung der
Kaufpreise geht weit auseinander. Es ist daher zur Ermittlung des Verkehrswertes nicht
moglich, das Vergleichswertverfahren zu wahlen.

Bei dem hier zu bewertenden Wohnungseigentum handelt es sich im gewoéhnlichen
Geschéaftsverkehr sowohl um ein Renditeobjekt als auch um ein von Selbstnutzern
nachgefragtes Objekt.

Fiir das fiir Renditeobjekte geeignete Ertragswertverfahren liegen hinreichend viele
Daten, insbesondere vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatze ver-
gleichbarer Objekte, vor.

Flir das Sachwertverfahren sind die vorliegenden Daten nicht hinreichend genau.

Es ist daher zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren zu wahlen.
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11.3 Bodenwert
GemaiR § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsatzlich® ohne Beriicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden, vgl.
§ 40 (2) ImmoWertV 2021.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick liegt in der Bodenrichtwertzone ,Helf-
kamp/Borgacker” mit der Bodenrichtwertnummer 901010“. Der Gutachterausschuss
hat zum Stichtag 01.01.2023 fiir diese Bodenrichtwertzone den Bodenrichtwert ermit-
telt und beschlossen in Hohe von 260 €/m? fiir Geschosswohnungsbau.

Dabei hat die GFZ (Geschossflachenzahlt) des Richtwertgrundstiicks bei 1,3 gelegen.
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist planungsrechtlich aufgeteilt, vgl. wei-
ter vorne. Auch wenn das Grundstiick als wirtschaftliche Einheit zu bewerten ist, wird
diese Aufteilung hier hilfsweise zur Ermittlung des Bodenwertes herangezogen.

Die WGFZ des Flurstlicks 253 entspricht in etwa der des Richtwertgrundstiicks, vgl.
weiter vorne. Es ist insoweit keine Anpassung erforderlich, da auch gemaR den ortli-
chen Fachinformationen die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks,
insbesondere Lage, Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Grundstlicksgestalt
sowie Art und MakR der baulichen Nutzung hinreichend mit denen des zu bewertenden
Grundsticks Ubereinstimmen bzw. weil keine Auswirkungen von Abweichungen auf
den Bodenwert bekannt geworden oder aus Erfahrung des Sachverstdandigen zu wiirdi-
gen sind.

Flurstlick 931 befindet sich im AuBenbereich. Sachverstandig wird hier unter der Wiir-
digung der Tatsache, dass die Flache angrenzend mitgenutzt werden kann, der Boden-
wert ermittelt mit 150 €/m?.

Dies vorausgeschickt, wird der Bodenwert hier wie folgt ermittelt:
2.890 m? x 260 €/m? + 541 m? 150 €/m? = 832.550 €

Auf den zu bewertenden Miteigentumsanteil von 27.440/1.000.000 entfillt ein anteili-
ger Bodenwert von: 832.550 € x 27.440/1.000.000 = 22.845 €

15 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es fiir diese Wertermittlung sachgerecht
ist, wird der Einfluss der tatsachlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewrdigt.
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114

114.1

Ertragswert

Erlduterung des Ertragswertverfahrens
Die Wertermittlung unter Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nach den Be-
stimmungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzufiihren. Hier insbesonde-
re von zu erlduternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 27 ff.

Demnach sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln und im An-
schluss die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Dabei ist zunachst
der vorlaufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert

und danach der Verfahrenswert zu ermitteln. Der Verkehrswert ist aus dem Verfah-

renswert des Ertragswertverfahrens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Der Werteinfluss allgemeiner Grundstiicksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-
fang regelmaRig auf dem Grundstiicksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes berticksich-
tigt.

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisses erfolgt bei der Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch die Anwendung
von Liegenschaftszinssatzen. Sofern die Liegenschaftszinssatze durch Kaufpreisauswer-
tungen vergangener Jahre ermittelt wurden, die die Marktverhaltnisse zum Stichtag
nicht oder nicht hinreichend genau wiedergeben, so kann der vorlaufige Verfahrens-
wert durch eine sachverstiandige Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Ab-
schlage anzupassen sein.® In diesem Falle weichen der vorliufige Verfahrenswert und
der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert voneinander ab.

Auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschlage wegen
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu tatigen, um den Verfahrens-
wert zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren folgt dem Prinzip der separaten Bewertung von Boden und
baulichen Anlagen. Boden gilt als unverganglich, bauliche Anlagen sind zeitlich be-
grenzt wirtschaftlich nutzbar.

16 vgl. ImmoWertV 2021, § 7 (2) i.V.m. § 9 (1) Satz 2
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Um den Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln, werden die zukinftig marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Objekt auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dabei
werden Erlése aus zum Beispiel Mieten und Kosten fiir zum Beispiel die Bewirtschaf-
tung bei der Ermittlung der Ertrage gewirdigt. Der Zinssatz, mit dem abzuzinsen ist, ist
der Liegenschaftszinssatz. Betrachtet wird der Zeitraum, in dem das Objekt wirtschaft-
lich nutzbar ist. Der Ertragswert ist insoweit ein Kapitalwert.

In dieser Wertermittlung wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewendet. Da-
her wird auf die Erlauterung der Varianten ,vereinfachtes Ertragswertverfahren” und
»periodisches Ertragswertverfahren”, die ebenfalls gemall ImmoWertV 2021 ange-
wendet werden dirfen, verzichtet.

Der Wert des Bodens wird getrennt vom Wert der baulichen Anlagen ermittelt. Er ist
grundsatzlich ohne die vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln.

Fir den Wert der baulichen Anlagen ist der daraus marktiblich erzielbare Ertrag mal-
geblich. Es wird zunachst der Rohertrag ermittelt. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen.

Danach wird der Reinertrag ermittelt. Der Reinertrag ist der um die jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten geminderte Rohertrag. Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine
ordnungsgemadRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden
jahrlichen Aufwendungen zu bertlcksichtigen, die regelmaRig nicht durch Mietende
oder Sonstige getragen werden.

Um der Trennung des Wertes des Bodens von dem der baulichen Anlagen Rechnung zu
tragen, wird der Reinertrag um die Bodenverzinsung vermindert (Reinertrag der bauli-
chen Anlagen).

Sofern die jahrlichen Reinertrige nicht absehbar Anderungen unterliegen, sind sie in
jedem Jahr gleichhoch anzusetzen. Die so berechneten jahrlichen Renten sind zu kapi-
talisieren und abzuzinsen durch Barwertfaktoren.

Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berlicksichtigung des Zeitraumes der voraussicht-
lichen wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen in Jahren (Restnutzungsdau-
er) und des jeweiligen Kapitalisierungszinssatzes, mit dem Verkehrswerte von solchen
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11.4.2

Grundstilicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatz), zu
bestimmen.

Im Anschluss ist der Bodenwert zu addieren. Das Ergebnis ist der vorlaufige Ertrags-
wert.

Eine Marktanpassung ist nur erforderlich, wenn die Verhaltnisse auf dem hier relevan-
ten Grundstlcksmarkt durch den Liegenschaftszinssatz nicht ausreichend gewiirdigt
werden. Ohne Marktanpassung entspricht der vorlaufige Ertragswert dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert wird ermittelt aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male des Bewertungsobjektes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere sein beson-
dere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenver-
unreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Modellkonformitat
Die Wertermittlung erfolgt gemaR § 10 ImmoWertV 2021 grundsatzlich unter Anwen-
dung erforderlicher Daten, die durch einen Gutachterausschuss in Modellen ermittelt
wurden. Werden diese erforderlichen Daten hier angewendet, so sind auch dieselben
Modelle anzuwenden.

Im Ertragswertverfahren beruhen die Liegenschaftszinssatze auf bestimmten Modell-
parametern, wie beispielsweise der modellhaften Ermittlung des Rohertrages. Hier ist
darauf zu achten, dass bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze die Modellparame-
ter eingehalten werden.
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11.4.3  Herleitung / Begriindung der Wertermittlungsparameter?’
Bewirtschaftungskosten

Bezeichnung Prozent des Rohertrages | €/m? bzw. €/Einheit
Verwaltungskosten 412 € je Wohnung
45 € je Stellplatz
Instandhaltungskosten 13,5 €/m? Wohnflache
102 € je Stellplatz
Mietausfallwagnis 2,0%
Gesamtnutzungsdauer

Es sind modellkonform 80 Jahre als Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.!®

=>» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Es wird das den erforderlichen Daten entsprechende Modell angewendet. Demnach
wirde sich die Restnutzungsdauer durch werterhebliche Modernisierungen modifi-
zieren lassen.

Werterhebliche Modernisierungen waren am Ortstermin jedoch nicht erkennbar,
nach duBerem Anschein.

Die Restnutzungsdauer ist hier folglich zunachst zu ermitteln mit Gesamtnutzungs-
dauer minus Alter.

=» Restnutzungsdauer im Modell 36 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat fiir vermietete Wohnungseigentume der Baujahre 1950
bis 1974 (1975 bis 1994) einen Liegenschaftszinssatz ermittelt von 2,2 % (2,6 %), bei
einer Standardabweichung von 1,5 (1,4). Es handelt sich hier um ein unvermietetes
Objekt. Der Liegenschaftszinssatz wird hier ermittelt mit 1,0 %.

=>» Liegenschaftszinssatz 1,0 %

17 Fir die folgenden Abschnitte vgl. insbesondere Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten, S. 79 ff. i.V.m. S. 104 ff.
18 Dabei verweist der Gutachterausschuss auf die ImmoWertV 2021, Anlage 1
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Marktanpassung

Wie bereits im Abschnitt ,Vereinbarte Mieten und marktibliche Ertrage” weiter
vorne erldutert, wurde der Rohertrag modellkonform ermittelt auf der Grundlage
von Daten vergangener Jahre.

Seither hat sich der Markt entwickelt, Preissteigerungen waren fiir solche Objekte
zundachst zu verzeichnen; seit dem vierten Quartal 2022 gehen die Preise jedoch zu-
rick. Dies ist durch eine Marktanpassung lber einen Marktanpassungsfaktor zu
wirdigen.

Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen in seiner Tatigkeit im zustandigen Gut-
achterausschuss wird der Marktanpassungsfaktor fir das vorliegende Wertermitt-
lungsobjekt sachverstdandig ermittelt mit 0,98.

=» Marktanpassungsfaktor auf den Stichtag: 0,98

11.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier sind die Zu- bzw. Abschldge wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale zu ermitteln.

Unklare Stellplatzregelung

Die Aktenlage, insbesondere die Kennzeichnung von Stellplatzflachen in der Tei-
lungserklarung stimmt teils nicht mit den faktisch gekennzeichneten Stellplatzfla-
chen auf dem Gelande Uberein. Auch fir die Regelung des Stellplatzes fiir das Wer-
termittlungsobjekt ist dieser Punkt widerspriichlich.

Fiir diese Unplausibilitat ist ein Abschlag zu ermitteln, sachverstandig 2.000 €.
= -2.000€

Baumangel und Bauschdden sowie Risiko der duReren Inaugenscheinnahme

Die pauschalen Abschldge fiir die einzelnen Schaden missen nicht zwingend den
tatsachlichen Kosten fiir eine Beseitigung der Schaden entsprechen. Ursache ist ins-
besondere, dass eine Beseitigung hier nicht sofort erfolgen muss. Investitionen in
den Folgejahren wiegen weniger schwer als notwendige SofortmaBRnahmen. Des
Weiteren beeinflusst die Art der Behebung den Preis. Bei den hier vorgenommenen
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Sach

11.4.5

Abschldagen handelt es sich also eher um solche, die ein Kdufer marktiiblich vom

Kaufpreis abziehen wiirde, als um Behebungskosten.

Ferner ist das Risiko weiterer Schaden, die durch die duBere Inaugenscheinnahme
nicht aufgefallen sind, aber trotzdem bestehen kdnnen, zu wiirdigen.

=» 10.000 € Pauschale flr Schaden und Risiko duRerer Inaugenscheinnahme

Ermittlung Ertragswert

Allgemeine Wertverhaltnisse im Einzelnen:

Bezeichnung marktublich Grundmieten bzw.
€/Monat Nettokaltmieten p.a.
Wohnung 530,00 € 6.360,00 €
Stellplatz 30,00 € 360,00 €
Summe: 6.720,00 €
Jahrlicher Rohertrag nach § 31 (2) 1. ImmoWertV 2021: 6.720 €
Bezeichnung Prozent des | €/m? bzw. € / Stick | EUR p.a.
Rohertrages | p.a.
Verwaltungskosten 412 € / Whg. 412,00 €
45 € je Stellplatz 45,00 €
Instandhaltungskosten 13,5 €/m? Wohnfliache 1.100,66 €
102 € je Stellplatz 102,00 €
Mietausfallwagnis 2,0% 134,40 €
Summe: 1.794,06 €
Bewirtschaftungskosten 1.794 €
Die Bewirtschaftungskosten entsprechen 26,7 % des Rohertrages.
Jahrlicher Reinertrag nach § 31 (1) ImmoWertV 2021: (6.720 - 1.794) 4926 €
Bodenwertanteil 22.845 €
Liegenschaftszinssatz 1,0%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 36 Jahre
= Barwertfaktor fir die Kapitalisierung 30,11
gemal Anlage 1 ImmoWertV
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Bodenwert 22.845 €
Verzinsung Bodenwert (22.845 x 0,01) 228 €
Reinertragsanteil baulicher Anlagen (4.926 - 228) 4.698 €
Wert baulicher Anlagen (4.698 x 30,11) 141.457 €
Vorlaufiger Ertragswert (22.845 x 141.457) 164.302 €

Plausibilisierung des vorliufigen Ertragswertes®®

Preis pro m? Wohnfldche gesamt 2.015€

Der vorlaufige Ertragswert entspricht dem 24-fachen des marktib-
lich erzielbaren Jahresrohertrages.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnungseigentum der Bau-
jahre 1975 bis 1994 lag bei 1.770 €/m? Wohnflache, der Roher-
tragsvervielfaltiger lag bei 22,3 — jeweils ohne Stellplatz. Es han-
delt sich hier um ein unvermietetes Objekt mit Stellplatz.

Die Kennzahlen — und folglich auch der vorlaufige Ertragswert —
sind auch nach Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung plausibel.

Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes, Marktanpassungsfaktor 0,98:

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (164.302 x 0,98) 161.016 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Werteinfluss, vgl. vorheriger Abschnitt -12.000 €
Ertragswert (161.016 - 12.000) 149.016 €
Ertragswert, gerundet 150.000 €

19 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten, S. 86
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12. Ergebnis Verkehrswert
Zusammenstellung:
vorlaufiger Verfahrenswert,
entspricht dem vorlaufigen Ertragswert 164.302 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert,
entspricht dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert 161.016 €
Verfahrenswert,
entspricht dem gerundeten Ertragswert 150.000 €
Verkehrswert,
entspricht dem Verfahrenswert 150.000 €
Verkehrswert 150.000 €

Von diesem Gutachten wurden sechs Ausfertigungen erstellt. Finf fiir den Auftraggeber und eine zum
Verbleib beim Sachverstandigen.

Anlagen

(1
(2
(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte

) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur
)

)
(4) Auszug aus dem Grundbuch
)

)

Luftbild

(5
(6

Grundrisse
Objektfotos vom 12.05.2023

Vorstehende Wertermittlung wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Witten, den
Unterschrift Ausfertigung /6
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Anlage 1 - Stadtplan

Stadtplan, unmalstablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet
die Lage des Objektes tberschlagig.
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Anlage 2 - Luftbild

Luftbild, unmafistablich
Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/
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© RVR, 2022, Datenlizenz Deutschland - Aerowest GmbH, Hansa Luftbild AG - Version 2.0.
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Anlage 3 - Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte,
unmalRstablich wiedergegeben, Grundstiick vom Sachverstiandigen rot markiert
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Telefon: 02302 61016

O

SachProjeki

Anlage 4 — Grundbuchauszug

Hinweis: Personliche Daten wurden vom Sachverstdandigen geschwarzt.
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Anlage 5 - Grundriss

Grundrisse, unmalstablich

Hinweis: Die Grundrisse dienen der groben Orientierung und kénnen hinsichtlich der tat-
sachlichen Verhaltnisse abweichen.

Quellen: 1. Untergeschoss: Anlage zur Teilungserklarung Urkunde Nr. 75/1982 vom
02.02.1982 des Notars Schauwienold in Witten
Grundrisszeichnung Erdgeschoss vom 27.06.1975 des Architekten C. D. Bolling-
haus in Witten

1. Untergeschoss; Kellerraum des Wertermittlungsobjektes vom Sachverstandigen rot ge-
kennzeichnet
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Erdgeschoss:
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Anlage 6 - Fotos

Fotos vom 12.05.2023 vom Objekt aulRen

Blick aus Slidosten auf Borgacker 6:

Blick aus Stiden: Blick aus Stidwesten:
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Eigentumsanlage Borgacker 2, 4, 6:

Blick aus Nordosten:

Blick aus Norden:

Blick aus Nordwesten:

Eingang Borgacker 6 (und 4):
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Blick aus Osten auf das Wertermittlungsobjekt:
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Fotos vom 12.05.2023 vom Objekt innen

Hausflur, Treppenhaus (Gemeinschaftseigentum):

Wohnungseingangstir: Kellerraumtiir:
-
| ]
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Fotos vom 12.05.2023 von der Umgebung des Objektes zur ergdnzenden Lagebeschreibung

Horder Stralle Richtung Osten:

Borgéacker Richtung Stden:

Seite 48 von 48

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



