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Gutachten — Nr.: 23/11.06/098
Geschafts — Nr.: 7 K 020/23
Zwangsversteigerung

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Bommern (AG Witten), Blatt 2274 eingetragenen 50/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick in
58452 Witten, Beisenweg 1 bis 5, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im DG links nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Giber der Wohnung befindlichen Flache im Spitzboden,
im Aufteilungsplan mit 11 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einem Dop-
pelstellplatz, im Aufteilungsplan mit 33 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
23.11.2023 ermittelt mit rd.

192.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 196 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: 2-geschossige, unterkellerte Mehrfamilienhdauser

mit ausgebauten Dachgeschossen
- aufgeteilt in Wohnungseigentume-

zu bewertende Wohnung: Whg. DG, Nr. 11 des Aufteilungsplans
(im Gebaude Beisenweg 5 gelegen)

Ortstermin: 23.11.2023 um 9.00 Uhr

Wohnflache

Wohnung DG links 77,93 m? (nach Teilungserklarung)

Baujahr ca.: 1995

gewichtete Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 52 Jahre

Baualter: 28 Jahre

Jahresrohertrag: 6.957,60 €

Bodenwert anteilig: 25.200,00 €

Ertragswert: 192.000,00 €

Vergleichswert: 194.000,00 €

Risiko fehlende Innenbesichtigung

- fir das Wohnungseigentum Nr. 11 10.000,00 €

Bauschéaden /Unterhaltungsstau

- Gemeinschaftseigentum anteilig: 8.225,00 €

SNR zwei Kfz-Stellplatze 20.000,00 €

Verkehrswert:

Einfluss ,Baulasteintragung”

rd. 192.000,00 €

0,00 €

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

323,61 €/m2 WF/NF
22,78 €/m? WF/NF
2.463,75 €/m?2 WF/NF
27,60

34,94




Wertermittlung: Beisenweg 1 bis 5, 58452 Witten (Wohnung Nr. 11, Haus Nr. 5)
Gutachten — Nr.: 23/11.06/098 Seite 4 von 45

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Beisenweg 5, 58452 Witten
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bommern, Blatt 2274, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bommern, Flur 10, Flurstick 662
(1.924 m?)
Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Witten
Abt. 7 K
Bergerstr. 14
58452 Witten

Auftrag vom 27.10.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.11.2023 Tag der Ortsbesichtigung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblichen) maf3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,
den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Qualitatsstichtag: 23.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 2
Satz 5 ImmoWertV21).

Tag der Ortsbesichtigung: 23.11.2023 um 9.00 Uhr
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Es wurde ein Besichtigungstermin durchgefihrt.
Beim Besichtigungstermin konnte keine Innenbesichti-
gung der Wohnung durchgefihrt werden.

Die Eigentimerin wurde durch schriftliche Nachricht
(Einschreiben / Rickschein) durch den Unterzeichner
benachrichtigt. Das Einschreiben wurde nicht abgeholt
und an den Unterzeichner zuriick gesandt.

Der WEG Verwalter und der Sachverstandige.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestelit:

e Grundbuchauszug vom 27.10.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1000 vom 07.11.2023
¢ Planungsrechtliche Auskunft vom 15.11.2023

e Auskunft Gber Baulasten vom 08.11.2023

e Auskunft Gber Altlasten vom 07.11.2023

e Auskunft Gber ErschlieBungskosten vom 09.11.2023

e Auskunft Uber Bergschaden vom 17.11.2023

e Auskunft sozialer Wohnungsbau vom 27.11.2023

e Teilungserklarung

e Unterlagen Archivakte

¢ (ibergebene Unterlagen der WEG

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Grundbuch in der Abt. Il u. Ill eingetragenen Belastungen sind bei der Wertermittlung
nicht zu bertcksichtigen. Entweder erléschen diese Rechte oder sie werden vom Gericht
flr den Fall, dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der
5/10- und 7/10- Grenze mit lhnrem Kapital- oder Ersatzwert geman §§ 50, 51, 52 ZVG be-

ricksichtigt.
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2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um drei 2-geschossige, unterkellerte Mehrfa-
milienhduser mit ausgebauten Dachgeschossen — aufgeteilt in Wohnungseigentume —.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 11 liegt im Gebaude Beisenweg 5 im Dachgeschoss
links. Dieser Wohnung wurde der tber der Wohnung liegende Spitzboden sowie zwei
Tiefgaragenstellplatze (Doppelstellplatze — hintereinanderliegend) als Sondernutzungs-
recht zugeordnet. Im Keller befindet sich ein Abstellkeller.

Grundrissbeschreibung — nach Grundrisszeichnung -

Von der Wohnungszugangstir gelangt man in eine Verteilerdiele aus der links zuganglich
ein Schlafzimmer, geradeaus links ein Badezimmer, geradeaus ein Abstellraum, rechts
ein weiterer Flurbereich mit Zugang zum Wohnzimmer mit Ausgang auf einen Balkon.
Aus dem Wohnzimmer gefangen zugénglich die Kiiche. Aus dem Flur gelangt man Uber
eine Einschubtreppe in den Spitzboden, der als SNR der Wohnung zugeordnet ist.

Die Wohnflache wird in der Berechnung zur Teilungserklarung mit 77,93 m2 angegeben.
Die Berechnung wurde durch den Unterzeichner — anhand der vorliegenden Grundriss-
zeichnungen — stichprobenartig Uberprift und fir die Bewertung in Ansatz gebracht.

ErschlieBung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Witten — Tiefbauamt — unterliegt die Erschlie-
Bungsanlage ,,SiepenstraBe“ der ErschlieBungsbeitragspflicht nach den Bestimmun-
gen des § 127 ff. BauGB (erstmalige Herstellung). Die voraussichtliche Héhe des zu ei-
nem spateren Zeitpunkt ggf. noch zu zahlenden ErschlieBungsbeitrags kann zurzeit noch
nicht beziffert werden.

In der nachfolgenden Bewertung wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand
ausgegangen. Da zum Bewertungszeitpunkt — durch die Stadt Witten und auch durch
den Unterzeichner - nicht abgeschatzt werden kann, ob Uberhaupt und zu welchem Zeit-
punkt die offenen ErschlieBungsbeitrage geltend gemacht werden, bleibt dies in der nach-
folgenden Bewertung unbericksichtigt.

Hinweis:
Nach Rucksprache mit der zustandigen WEG-Verwaltung werden folgende Angaben ge-
macht:

- wertrelevante Beschlisse oder Vereinbarungen fur die Eigentimergemeinschaft wur-
den vereinbart aber noch nicht durchgeflihrt (Balkonsanierung, Garagensanierung),

- Rucklagen firr die Gemeinschaft wurden gebildet,

- Hausgeld fur die zu bewertende Wohnung 424,00 €/Monat
(sh. Anlage —urheberrechtlich geschutzte Unterlagen)
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3 Ortsbeschreibung

Witten Stadt im Ennepe-Ruhr-Kreis am stdéstlichen Rand des Ruhrgebietes, ca.
98.000 Einwohner. Sitz der Privatuniversitat Witten- Herdecke.

Edelstahlerzeugung, Maschinenbau, Elektrotechnik, Glasverarbeitung, chem. Indust-
rie. Im 18.Jh. einer der bedeutendsten westf. Kornmarkte. Steinkohlenbergbau seit
1525, erste Stahlhitte 1790.

Zwei Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald, landwirtschaftlichen Flachen, Griin-
anlagen und Wasserflachen. Uber 150 km markierte Wanderwege, flnf thematische
Radwanderwege.

Besonders sehenswert sind:

Naherholungsgebiet Hohenstein mit Wildgehegen, Streichelzoo, Liege- und Spielwie-
sen, Baumkundeweg und Aussichtsturm hoch Uber dem Ruhrtal. Kemnader See mit
Ausflugsbooten, Segel- und Tretbootverleih, Tennisplatzen, Freizeitbad. Zeche Nach-
tigall und der Bergbaurundweg Muttental mit dem Besucherstollen Nachtigall sind An-
kerpunkt der Route der Industriekultur.

Das Markische Museum beherbergt eine einzigartige Sammlung Deutscher Malerei
und Grafik seit 1900. Hebezeugmuseum, Museen zur Geschichte des frihen Ruhr-
bergbaus.

Der Ortsname Witten wird 1214 erstmals urkundlich erwahnt. Einen auf 851 datierten
Nachweis gibt es flr den Stadtteil Herbede, der seit 1975 zu Witten gehért. Stadtrechte
seit 1825. Seit der Gebietsreform 1975 gehért Witten zum Ennepe-Ruhr-Kreis.

Verkehrsanbindung
Sechs Autobahnanschliisse an die A 43, A 44 und A 45. BundesstraBen B 226 und
B 235. S-Bahn Dortmund - Hagen, Haltepunkte Witten Hbf. und Witten
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Demografie der Stadt Witten'

Demografische

Entwicklung
Witten (im Ennepe-Ruhr-Kreis)

2018 2019 2020 2021

Indikatoren Witten Witten Witten Witten
Bevdlkerung (Anzahl) 96.563 96.459 95.876 95.107
Bevdélkerungsentwicklung seit 2011 (%) 04 0,2 -0.4 -1,2
Bevdélkerungsentwicklung Uber die letzten

1,0 0,6 -0,9 -1,7
5 Jahre (%)
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,8 89 9,0 9.0
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,1 13,1 13,3 13,7
Vorzeitige Sterblichkeit - Frauen

A 9 1,1 1.1
(Todesfélle je 1.000 Einwohner:innen) KA ?
Vorzeitige Sterblichkeit - Manner

- kA, 19 1,8 1,6

(Todesfalle je 1.000 Einwohner:innen)
N.atL‘ericherISaldo (je 1.000 44 42 43 48
Einwohner:innen)
Zuzige (je 1.000 Einwohner:innen) k.A. 51,9 47,9 446
Fortzige (je 1.000 Einwohner:innen) k.A. 48,4 46,3 443
Wanderungssaldo (je 1.000 e 35 16 0.3
Einwohner:innen)
Fémilienwapdefung (je 1.000 ek 57 17 06
Einwohner:innen)
Bildungswa_nderung (je 1.000 KA 26.9 212 20,0
Einwohner:innen)
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshélfte

A, 1.4 17 2.4
(je 1.000 Einwohner:innen) K :
Alterswanderung (je 1.000 KA 44 0.1 02

Einwohner:innen)

Stand: 04.07.2023 Wegweiser
Kommune "

' Quelle Bertelsmann-Stiftung: https:/www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung-+witten+2018-2021
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Demografische Entwicklung - Witten (im Ennepe-Ruhr-Kreis) | Seite 2

2018 2019 2020 2021
Indikatoren Witten Witten Witten Witten
Durchschnittsalter (Jahre) 455 455 457 45,8
Medianalter (Jahre) 47,7 47,7 47.8 47.8
Jugendquotient (nter 20-Jahrige je 100 28.9 29.0 29.1 29.4

C OXS= =0 Cel Do 2D IC =0 2=z z = 1 = = c ]

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verflgbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaltlichen Grinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ZEFIR, eigene Berechnungen, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

Quellenangabe bei Verwendung der Daten:

Bertelsmann Stiftung
www.wegweiser-kommune.de

Indikatorenerlduterungen

Bevdélkerung FUHCk
den Daten

Aussage Gesamtbevélkerung am 31.12. des ausgewahlten Jahres.

Quelle Statistische Amter der Lander

Einheit Anzahl

Abrufbar far 2006 - 2021, 2030

Stand: 04.07.2023 Wegweiser
Kommune "
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Ennepe-Ruhr-Kreis

Witten ca. 98.113 Einwohner

nachstgelegene gréBere Stadte:
Dortmund, Bochum, Wuppertal

Autobahnzufahrt:

ca. 6,8 km nordwestlich AS Witten Heven auf die A43,
von dort aus hat man Anschluss an das Uberregionale
Autobahnnetz und zwar in nérdlicher Richtung ABK
Bochum Witten auf die A44, in sidwestlicher Richtung
ABK Wuppertal Nord auf die A1 und A46

Bahnhof:
Hbf. ca. 2,9 km nérdlich entfernt

Flughafen:

Dortmund-Wickede ca. 31 km norddstlich gelegen,
K&In-Bonn ca. 78 km sudlich gelegen,

Dusseldorf ca. 59 km stdwestlich gelegen

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,3 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs fuBlaufig entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 — 2 km entfernt;

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fuBlaufig
entfernt; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,7 km ent-
fernt; gute Wohnlage

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, meist zweigeschossige Bauweise
gering (durch Anlieger)

von der StralBe leicht abfallend
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Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:
ca. 67 m

mittlere Tiefe:
ca.34 m

GrundstlicksgroBRe:
insgesamt 1.924 m?2

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform; Eckgrundstiick

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: AnliegerstraBe; StralBe mit Anliegerverkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden;
Parkmdglichkeiten in der StraBe vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung: elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Ver-
sorgung; Telefonanschluss
Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung der Wohnhéauser;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

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

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

Altlasten: Geman schriftlicher Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreis
vom 07.11.2023 ist das Bewertungsobjekt derzeit
nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastenverdach-
tige Flachen verzeichnet.
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Bergschaden:

Kampfmittel:

2

GemaB schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 17.11.2023 liegt das zu bewertende
Grundstick Uber zwei inzwischen erloschenen Berg-
werksfeldern. Rechtsnachfolgerinnen der letzten Ei-
gentimerin der Eigentimerinnen der erloschenen
Bergbauberechtigungen sind, soweit hier bekannt,
nicht mehr erreichbar. ,Deshalb erteile ich Ihnen fol-
gend Auskunft:

Im Bereich des Grundstticks ist auf historischen Lage-
rissen eine Lagerstatte eingetragen, mdglicherweise
streicht demnach im Bereich des Grundstlicks ein
Fl6z an der Karbonoberflache aus. Dabei ist das Kar-
bon, in dem die Steinkohlefléze eingelagert sind in
diesem Bereich von einer ca. 5 m méachtigen quarta-
ren Lockermassenschicht Uberdeckt. Zudem sind
ndrdlich des Grundstiicks in der Niemeyerschen Karte
(1787-1794) Hinweise auf bergbauliche Tatigkeiten
verzeichnet, die aufgrund des Alters und der Genau-
igkeit des Kartenwerks nicht genau zerlegt werden
kénnen.

Ein heute noch tagesbruchauslésender Abbau ist in
den hier vorhandenen Unterlagen direkt unter dem
Grundstick nicht dokumentiert. Aufgrund der oben
genannten Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise
kann jedoch nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlos-
sen werden, dass im Bereich des Grundstlicks nicht
verzeichneter Uraltbergbau oder widerrechtlicher Ab-
bau Dritter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberfla-
che stattgefunden hat.”

sh. Anlage

Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen2 wurden nicht durchgefiihrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelraumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg1 werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei BaumaBnahmen, aber nicht bei
VerauBerung von Immobilien erstellt.

RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fir Bauen und Verkehr vom

08.05.2006
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Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 27.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Bommern folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 4) Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Geman planungsrechtlicher Auskunft vom 15.11.2023
liegt das Bewertungsobjekt nicht in einem Sanie-
rungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet.
Ebenfalls sind keine Stadtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahmen geplant.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist ebenfalls kein ent-
sprechender Vermerk eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und

Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind dem Unterzeichner
nicht bekannt. Diesbezligliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlck-
sichtigen.
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis der Stadt Witten (Bauordnungs-
amt) vom 08.11.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintra-
gung:

Baulastenblatt Nr. 2979

»oicherung einer Abstandsflache zugunsten des
Grundstliicks Gemarkung Bommern, Flur 10, Flur-
stlick 419 Teil 4, entsprechend der Eintragung im La-
geplan und der Verpflichtungserklarung vom
21.12.1993

eingetragen am 21.12.1993"

(siehe Anlage)

Das zu bewertende Objekt ist nicht in der Denkmal-
liste der Stadt Witten verzeichnet.
(sh. planungsrechtliche Auskunft vom 15.11.2023)

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

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan im Sinne des § 30
BauGB (Baugesetzbuch) vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richten sich nach
§ 34 BauGB -Innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile-.

(sh. planungsrechtliche Auskunft vom 15.11.2023)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im
Einzelnen konnte nicht geprift werden, ob alle baulichen Ausfihrungen und Veranderun-
gen den in den Bauakten genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

6ffentliche Férderung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

Das Bewertungsgrundstiick wird im Sinne von § 131
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) von folgenden 6ffent-
lichen ErschlieBungsanlagen erschlossen:

Beisenweg, SiepenstraBe, WengernstraBBe

wErschlieBungsbeitrage nach den Bestimmungen
der §§ 127 ff Baugesetzbuches (BauGB) sind fir die
ErschlieBungsanlagen Beisenweg und Wengern-
stral3e nicht zu entrichten.

Fir die ErschlieBungsanlage SiepenstraBe unterliegt
das Grundstick der ErschlieBungsbeitragspflicht
nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB (erst-
malige Herstellung). Die voraussichtliche Hohe des zu
einem spateren Zeitpunkt ggf. noch zu zahlenden Er-
schlieBungsbeitrages kann zurzeit noch nicht beziffert
werden.

Das Grundstiick unterliegt der StraBenbaubeitrags-
pflicht geman § 8 KAG NW (nachmalige Herstellung).
Konkrete straBenbauliche MaBnahmen, die zu einer
Beitragspflicht fihren, stehen allerdings zurzeit nicht
zur Abrechnung an.

Das Grundstiick unterliegt der Kanalanschlussbei-
tragspflicht gemaB § 8 KAG NW. Der Kanalan-
schlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch ge-
zahlt.”

(sh. schriftliche Auskunft vom 09.11.2023)
Mit Schreiben vom 27.11.2023 wurde durch die Stadt

Witten (Amt fir Wohnen und Soziales) mitgeteilt, dass
das Objekt keine 6ffentliche Férderung besteht.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstlck ist mit drei Wohngebauden — aufgeteilt in Wohnungseigentume — bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist eigengenutzt.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen 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
Ausfihrung 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 zerstdérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert pauschal berlcksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus; zweigeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut;
mit rlickseitiger Tiefgarage

Baujahr: 1995 (gemaf Bauakte)

Modernisierung: keine wesentlichen erkennbar
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
Energieeffizienz: Energieausweis vom 24.10.2018 liegt vor.

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs ermittelt. Der Endenergieverbrauch be-
tragt 55 kWh/(m2*a).

Hinweis:

Der Energieausweis dient in diesem Gutachten ledig-
lich der Information. Die Angaben im Energieausweis
beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude. Der
Energieausweis ist daflir gedacht, einen Uberschlagi-
gen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Dichtheitsprifung der Grundsttick-
sentwasserung: liegt dem Unterzeichner nicht vor
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Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:

Abstellkeller zu den Wohnungen, Heizungsraum, Waschkuche,
Hausanschlussraum, Tiefgarage

Erdgeschoss:
zwei Wohnungen

Obergeschoss:
zwei Wohnungen

Dachgeschoss:
zwei Wohnungen

Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:
Umfassungswéande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

(Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Massivbau

Streifenfundament (unterstellt)
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein tberlegt

Eingangstlir aus Aluminium (Kunststoffoptik) mit
Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus
Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung (unterstellt)

Zentralheizung als Pumpenheizung mit Brennstoff
(Gas), Baujahr 2013

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung) unterstellt

zentral Uber Heizung (Warmwasserspeicher Bj. 2006)

Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.2 AuBenanlagen

Eingangsuberdachung, Balkone, Dachgauben

Feuchtigkeitsschaden in der Tiefgarage erkennbar
Schaden an den Balkonen erkennbar

(siehe Fotobeschreibung)

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist gut. Es besteht ein geringfu-
giger Unterhaltungsstau.

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken),

Gelandetreppen
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5.3 Sondereigentum an der Wohnung im DG links

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Das Sondereigentum besteht an der im Haus Beisen-
weg 5 gelegenen Wohnung im DG links nebst Keller,
im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt geman den Angaben der Tei-
lungserklarung 77,93 m?

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, konnte
kein Aufmal3 der Wohnung durchgefiihrt werden.

Die Wohnung hat folgende Rdume:

2 Zimmer, 1 Kliche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Keller,
1 Abstellraum

(siehe Bauzeichnung)

zweckmaBig; Kiche gefangen aus dem Wohnzimmer
erreichbar

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Wohnungseigentum konnte durch den Unterzeichner nicht von innen besichtigt wer-
den. In der Bewertung wird von einem durchschnittlichen Ausstattungsstandard ausgegan-
gen und ein Risikoabschlag aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung in Ansatz gebracht.

5.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

an der Uber der Wohnung befindlichen Flache im
Spitzboden und

an einem Doppelstellplatz (hintereinander), im Auftei-
lungsplan mit 33 bezeichnet (in der Tiefgarage)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei
Mehrfamilienhausern bebauten Grundstiick in 58452 Witten, Beisenweg 1 bis 5, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Gebaude Beisenweg 5 gelegenen Wohnung im
DG links nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet sowie dem Sondernut-
zungsrecht an der tiber der Wohnung befindlichen Flache im Spitzboden, im Auftei-
lungsplan mit 11 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einem Doppelstell-
platz, im Aufteilungsplan mit 33 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023 er-
mittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bommern (AG Witten) 2274 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bommern 10 662 1.924 m?

anteilige Grundstiicksflache fir die Wohnung Nr. 11)
1.924,00 m2 x 50/1000 = 96,20 m?

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Eigentumswoh-
nung auch in der Zukunft gegeben ist.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in

dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren

sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewéhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Allgemeine Kriterien flir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 ImmoWertV21) am zuverlassigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung
stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-

trennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare

unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstliicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
sticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV21).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196
Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-
schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Ertragswertverfahren

Steht far den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tblicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen
werden kann.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kauf-
preise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall zur Stitzung
(Plausibilisierung) des Ertragswerts méglich, weil im Grundstlicksmarktbericht Durch-
schnittspreise aus Kauffallen der letzten zwei Jahre zum Preisvergleich verfugbar sind. Zu-
dem stehen Umrechnungskoeffizienten flr alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an
die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts zur Verfigung, sodass dieses Verfahren zur
Plausibilisierung angewandt werden kann.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks®

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert _

Gemeinde Witten

Postleitzahl 58452

Gemarkungsname Bommem

Gemarkungsnummer 1345

Ortsteil Bommem

Bodenrichtwertnummer 907010

Bodenrichtwert 245 €lm?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2023-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beiiragszustand beitragfrei

Mutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl 1-11

Geschossflachenzahl 07

GFZ-Berechnungsvorschrift werirelevante Geschossfiachenzahl (§16 Absatz 4
ImmoWertV)

Bodenrichtwert zum Hauptieststellungszeitpunkt 235.00€/m®

Hauptieststellungszeitpunkt 2022-01-01

Freies Feld Siepenstr /Beisenweq

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 245,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.202

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

3 Quelle: https:/www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

2-3

23.11.2023
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,88

2

1.924,00 m2

3. Das Bo-
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 245,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 23.11.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00 E2
GFZz 0,7 0,88 X 1,07 E3
Flache (m2) 1.924,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2-3 2 X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 262,15 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitréage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 262,15 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 262,15 €/m?
Flache X 1.924,00 m2
beitragsfreier Bodenwert = 504.376,60 €

rd. 504.377,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023 insgesamt

504.377,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist derzeit nicht erforderlich, da keine wesentlichen Boden-
preisveranderungen nach Festsetzung des Bodenrichtwerts eingetreten sind.

E2 Die Lage des Bewertungsgrundstlcks ist als gut einzustufen und vergleichbar mit dem
des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.

E3 Die Geschossflachenzahl (GFZ) fir das Bodenrichtwert-Grundstick wird mit 0,7 als
gebietstypisch angegeben und nach der GFZ-Vorschrift des Gutachterausschusses
des Ennepe-Ruhr-Kreises umgerechnet.

Berechnunq der BGF: Lange Breite Ergebnis

EG 269,60 m2

EG 163,90 m2

EG 182,70 m2 EG  616,20m?2
1.0G 269,60 m2

1.0G 163,90 m2

1.0G 182,70 m2 1.0G  616,20m?
DG 269,60 m2

DG 163,90 m2

DG 182,70m2 DG  616,20m?

BGFges. = 1.848,60 m2

Berechnung der wGFZ:

GrundstiicksgroBe: \ 1924,00 m? |
wGFZ Umrechnung nach dem verdéffentlichten Modell des Gutachterausschusses

KG wenn Aufenthaltsraume vorhanden 0,00 m2 * 30% = 0,00 m?2
DG 616,20 m? * 75% = 462,15 m?
Anteil KG + DG 462,15 m?
Ubrige Geschosse 1.232,40 m?

1.694,55 m?

1694,556 m2 / 1924,00 m? = 0,881

WGFZ =
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Bodenrichtwertdefinitionen*

,Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir den Boden entsprechend des defi-
nierten Entwicklungszustands. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden Grund-
stiicksmerkmalen der dazugehérigen Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Jedem Boden-
richtwert sind wertrelevante und beschreibende Grundstiicksmerkmale als Datensatz zuge-
ordnet. Bodenrichtwertzonen kénnen sich (deckungsgleich) tberlagern. Innerhalb der Boden-
richtwertzone kénnen Grundstiicke von den Grundstliicksmerkmalen und der Lage abweichen,
diese Abweichungen kénnen Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert bewirken. Fir Grund-
stlicke oder Grundsticksteile mit einem vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Ent-
wicklungszustand oder abweichender Art der Nutzung, wie z.B. Griinflachen, Verkehrsflachen
oder Gemeinbedarfsflachen gilt der angegebene Bodenrichtwert nicht.

Im Grundsticksmarktbericht werden weitere Auswertungen zu den Bodenpreisen besonderer
Flachen der Land- und Forstwirtschaft, von Nutz- und Kleingarten sowie von Bauerwartungs-
land und Rohbauland verdéffentlicht.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tat-
sachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Der Bodenrichtwert fir baureifes Land wird
entsprechend der baulichen Nutzung mit unterschiedlichen Grundstiicksmerkmalen angege-
ben.

Misch- und mehrgeschossige Bebauung

- fur mehrgeschossige Mehrfamilienhduser (Mietwohnungsbau und Eigentumswohnungen),
neben der Wohnnutzung kann auch eine gewerbliche oder geschaftliche Nutzung beinhaltet
sein

- Grundsticksmerkmale: Art der Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse, wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ), tlw. Grundstiickstiefe [m]

Preisindex

Im Grundstlicksmarktbericht (S. 41) werden Indexreihen fiir baureifes Land (Individueller Woh-
nungsbau) und baureifes Land (Gewerbe / Industrie) verdffentlicht. Fir baureifes Land (Misch-
und mehrgeschossige Bebauung) wurde keine Indexreihe ermittelt.”

4 Siehe Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten
(https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/lgd/brw/2023/LGDBR_2_0530500_2023.pdf)
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Umrechnungskoeffizienten

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

[Beer:\'z] o4 o6 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 3,0
200 088 093 097 100 103 1,05 1,07 108 1,10 1,11

250 079 088 094 100 105 109 113 117 120 123 126

300 071 083 092 100 107 113 1,19 124 129 134 138 143

350 080 091 100 108 116 123 130 136 142 147 152 158

400 077 089 100 1,10 1,18 127 135 142 149 156 162 1,68

450 088 100 111 121 131 140 148 157 164 172 179 186
500 087 100 112 124 134 145 155 164 173 182 190 198

Liegt der Bodenrichtwert oder die WGFZ zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Umrechnungskoef-

fizienten durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giltigkeitsbereich

hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,88 0,97
Vergleichsobjekt 0,70 0,91

Anpassungsfaktor (GFz) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,07

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehoérigen Miteigentumsanteil
(ME = 50/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigen-
tumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungsei-
gentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags-

und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 504.377,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 50/1.000

anteiliger Bodenwert = 25.218,85€
rd. 25.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023 25.200,00 €.
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6.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen AuBenanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatséchlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie markttblich erzielbar sind. Bei Anwendung des perio-
dischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertragli-
chen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kos-
ten der Geschéftsflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite persoénlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstlicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten
sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufi-
ger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen."



Wertermittlung: Beisenweg 1 bis 5, 58452 Witten (Wohnung Nr. 11, Haus Nr. 5)
Gutachten — Nr.: 23/11.06/098 Seite 31 von 45

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 InmoWertV21)
"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 ImmoWertV21 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden Reinertrdgen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht aus-
reichend durch von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafBgebli-
chen Stichtag unter Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder verkirzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV21)

"Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschéatzen sowie

6.grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."
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Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen 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 auBere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

nahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschat-

zung angesetzt sind.

Ermittlung der Miete - nach Wittener Mietspiegel 2023
Einordnung im Mietspiegel

Baualtersklasse 7) 1990 — 2018

angegebene Mietspanne: 5,45 €/m? bis 7,37 €/m?
Basismiete 6,37 €/m?
Ausgangswert: 6,87 €/m?2 (gewichtet zwischen Mittel u. oberen Wert,

bezogen auf die Lage)

Zu- und Abschlage

Wohnflache (77,93 m?) 0,00 €/m?
Warmeschutzverglasung 0,08 €/m?
Zentralheizung 0,00 €/m?
Balkon 0,23 €/m?
Bodenbelag (mittlerer Standard) 0,00 €/m?
Gegensprechanlage mit Turoffner 0,16 €/m?
Manuelle AuBen-Rollladen 0,10 €/m?

angemessene Miete: 7,44 €/m?



Wertermittlung:
Gutachten — Nr.:

Beisenweg 1 bis 5, 58452 Witten (Wohnung Nr. 11, Haus Nr. 5)
23/11.06/098

Seite 33 von 45

6.4.1 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 11 [ Wohnung DG 77,93 7,44 579,80 6.957,60
(Mehrfamilienhaus) links
Summe 77,93 - 579,80 6.957,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,90 % von 25.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,90 % Liegenschaftszinssatz®
und n = 52 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

5

6.957,60 €

1.462,90 €

5.494,70 €

478,80 €

5.015,90 €

32,853

+

164.787,36 €
25.200,00 €

+

189.987,36 €
1.775,00 €

191.762,36 €
192.000,00 €

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Ennepe-Ruhr-Kreises 2023
fir Wohnungseigentume Bj. 1995 — 2009 angegeben mit 2,1 % +/- 0,7 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 57
Jahren, Mietpreisniveau 7,05 € und Wohnflache 77 m?2). Aufgrund der vorgefundenen Lage, gewichtet mit der RND
bezogen auf die veréffentlichten Angaben des Gutachterausschusses angesetzt mit 1,9 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
nach Angabe Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2023, S. 112

,FUr die Berechnung der einzelnen Liegenschaftszinssétze wurden die jeweiligen Bewirtschaftungskosten des
zugrundliegenden Geschaftsjahrs herangezogen. Die Modellansatze fir die Bewirtschaftungskosten aus der
Anlage 3 der ImmoWertV wurden zum Stichtag 01.01.2022, wie in Ziff. lll der Anlage 3 beschrieben, ange-

passt.”

Verwaltungskosten

jahrlich je Eigentumswohnung 373,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten

jahrlich je m2 Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von

den Mietern getragen werden 12,20 €/m?

Mietausfallwagnis 2%

e fir die Mieteinheit Wohnung DG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten 373,00
Instandhaltungskosten 12,20 950,75
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 139,15
Betriebskosten
Summe 1.462,90

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-

tum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Bauschéaden, ME anteilig -8.000,00 €
e Feuchtigkeitsschéden in der Tiefgarage -40.000,00 €

e  Balkonsanierung -120.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -225,00 €
e Unterhaltungsstau inkl. Kleinreparaturen -4.500,00 €

Summe -8.225,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 10.000,00 €
¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung -10.000,00 €
* zwei Tiefgaragenstellplatze (SNR Doppelstellplatz Nr. 20.000,00 €
33 des Aufteilungsplans) geschéatzter Zeitwert
Summe 10.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnfladchen wurden von mir anhand der Bauzeichnungen und Be-
rechnungen strichprobenartig Gberprift und dienen nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung.

Rohertrag

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

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmie-
ten flr mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Witten,

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der
Anlage 3 ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisin-
dex fur Deutschland erhdht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des
Ennepe-Ruhr-Kreises 2023 fir Wohnungseigentume Bj. 1995 — 2009 angegeben mit 2,1 %
+/- 0,7 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 57 Jahren, Mietpreisniveau 7,05 € und Wohn-
flache 77 m?).

Aufgrund der vorgefundenen Lage, gewichtet mit der RND bezogen auf die veréffentlichten
Angaben des Gutachterausschusses angesetzt mit 1,9 %.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu
legen.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird
das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Das (gemal Bauakte) ca. 1995 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1995 = 28 Jahre) ergibt sich eine (rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 28 Jahre =) 52 Jahren

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der Restnutzungsdauer (52 Jahre)
ergibt sich ein Gebaudealter von (80 Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfa-
milienhaus® in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 52 Jahren und

e ein Baujahr 1995

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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6.5 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichs-
preise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
grundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geni-
gend Kaufpreise, kbnnen auch Vergleichsgrundstliicke aus vergleichbaren Gebieten heran-
gezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstu-
cke, fir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und
3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berick-
sichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abwei-
chen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungs-
koeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstliicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbeson-
dere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren far
bebaute Grundstlicke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen.
Gleichartige Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie Gr6Be und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen
werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu be-
wertenden Grundstticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu-
oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksichti-
gen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswert-
verfahrens fir die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.



Wertermittlung: Beisenweg 1 bis 5, 58452 Witten (Wohnung Nr. 11, Haus Nr. 5)
Gutachten — Nr.: 23/11.06/098 Seite 38 von 45

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche,
auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Wohnungs- oder Teileigentume mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Er-
mittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein
geman § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder
Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zu-
standsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

FOr die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum herangezo-
gen werden. Fur die Vergleichswertermittiung wird ein Vergleichspreis als relativer Ver-
gleichspreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wertverhéltnisse und die wertbeeinflussen-
den Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten,
(gof. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige
relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teilei-
gentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswer-
termittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgeflhrt werden. Der Erfahrungswert
wird als marktiblicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen“ der
Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert
des Wohnungs- oder Teileigentums bericksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf.
vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte
begrindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von mark-
konformen Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage
(das Kaufpreisniveau) auf dem Grundsticksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am
Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bertcksichtig, ist eine zuséatzliche Marktanpas-
sung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderungen ein-
getreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahrungswert)
noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemaBe Marktanpassung nach
MafRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
berlcksichtigt.
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6.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Durchschnittspreisen

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums — zur Plausibilisierung des
Ertragswertes - auf der Basis eines vom zustandigen Gutachterausschuss veroffentlichten
amtlichen Durchschnittspreises fir Wohnungseigentum — ermittelt aus Kauffallen der letzten
zwei Jahre — unter Einbeziehung angegebener Umrechnungsfaktoren ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors

Durchschnittspreis fiir Wohnungseigentum (ohne Appartements) 80 m2 Wil. = 2.330,00 €/m2
Baujahresklasse 1995 — 1999, Wohnflache 50 — 120 m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 2.330,00 €/m?
Il. Anpassung des Vergleichsfaktors

Normobjekt Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor®
Alter 30 Jahre 28 % 1,02
Wohnflache [m?] 80,00 m2 77,93 m2 % 1,00
Gebaudestandard mittel mittel X 1,00
Modernisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch % 1,00
Balkon / Terrasse vorhanden Balkon X 1,00
Anzahl der Einheiten in der Anlage 13 bis 30 20 X 1,00
Anzahl der Einheiten im Geb&ude 7-12 12 X 1,00
Gemeinde Ennepe-Ruhr-Kreis Witten % 1,04
Wohnlage mittel gut % 1,04
Vermietungssituation unvermietet Eigennutzung % 0,96
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 2.467,71 €/m?

6.5.2 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.467,71 €/m?
Wohnflache X 77,93 m2
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 192.308,59 €
Marktanpassungsfaktor % 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 192.308,59 €
besondere objekispezifischen Grundstiicksmerkmale + 1.775,00 €
Vergleichswert = 194.083,59 €
rd. 194.000.00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023 mit rd. 194.000,00 €

ermittelt.

8 Umrechnungskoeffizienten u. Vergleichsfaktoren Grundstiicksmarktoericht 2023 des Ennepe Ruhr Kreises mit Stadt Witten, S. 81 ff.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer

etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-

tum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflus-

sung insg.
Bauschéaden, ME anteilig -8.000,00 €
e Feuchtigkeitsschéden in der Tiefgarage -40.000,00 €
e Balkonsanierung -120.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -225,00 €
e Unterhaltungsstau inkl. Kleinreparaturen -4.500,00 €
Summe -8.225,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 10.000,00 €
¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung -10.000,00 €
¢ zwei Tiefgaragenstellplatze (SNR Doppelstellplatz Nr. 20.000,00 €
33 des Aufteilungsplans) geschéatzter Zeitwert
Summe 10.000,00 €
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6.6 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 192.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung / Plausibilisierung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 194.000,00 €.

Der Verkehrswert fur den 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit drei Mehrfamilienhau-
sern bebauten Grundstilick in 58452 Witten, Beisenweg 1 bis 5, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Haus Beisenweg 5 im Dachgeschoss links nebst
Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an
der tiber der Wohnung befindlichen Flache im Spitzboden, im Aufteilungsplan mit 11
bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einem Doppelstellplatz, im Aufteilungs-
plan mit 33 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bommern (AG Witten) 2274 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bommern 10 662

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.11.2023 mit rd.

192.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundneunzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 23. Januar 2024

Dipl. Wirt. Ing. (FH) Torsten Blicker
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6.7 Sonderbewertung ,,Baulasteintragung“

Im Baulastenverzeichnis von Witten ist zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks
Gemarkung Bommern, Flur 10, Flurstiick 662
folgende Baulast eingetragen:

Baulast Nr. 2979

Ifd. Nr. 1)  Sicherung einer Abstandsflache zugunsten des Grundstliicks Gemarkung
Bommern, Flur 10, Flurstlick 419 Teil 4, entsprechend der Eintragung im
Lageplan und der Verpflichtungserklarung vom 21.12.1993

Eingetragen am 21.12.1993
In der Baulastiibernahmeerklarung wird hierzu angegeben:
Sicherung einer Abstandsflache (§ 6 BauO NW)

,Mir ist bekannt, dass auf dem Baugrundstlck
Gemarkung Bommern, Flur 10, Flurstiick 419 Teil 4
eine Einfamilienhausdoppelhaushélfte errichtet werden soll.

Ich Gbernehme hiermit gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde die 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung eine 2 gm groBBe Flache des Baulastgrundstiicks von baulichen Anlagen frei-
zuhalten und diese Flache auf die fur das Baulastgrundstiick geltende Abstandsflache
nicht anrechnen zu lassen. )

Die mit der Baulast belegte Flache ist in dem Lageplan des ObVI Korte vom 21.10.1993
gruin schraffiert angelegt.

Der Lageplan ist Bestandteil der Erklarung.®

Beurteilung:
Nach sachverstandiger Auffassung war zum Zeitpunkt der Baulasteintragung auf dem zu

bewertenden Grundstiick geplant 8 Einfamilien-Doppelh&user zu errichten. Zur Errich-
tung dieser Gebaude war die Eintragung der vorstehenden Abstandsflachenbaulast er-
forderlich.

Tatsachlich wurden jedoch auf dem zu bewertenden Grundstiick 3 Mehrfamilienhauser
— aufgeteilt in Wohnungseigentume — errichtet. Die Abstandsflache ist — aufgrund der
geanderten Bebauung — nicht mehr erforderlich.

Es ist — nach sachverstandiger Auffassung — zu Gberprtfen, ob die eingetragene Baulast
geléscht werden kann.

Der Einfluss der Baulasteintragung kann — nach sachverstandiger Auffassung —
als marginal eingestuft werden. Der Einfluss auf den Verkehrswert liegt im Run-
dungsbereich und kann somit mit ,,Null“ angesetzt werden.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

ImmoWertV:

BauNVO:

BGB:

WEG:

ErbbauRG:

ZVG:

WoFIV:

WMR:

DIN 283:

Il. BV:

BetrKV:
WoFG:

GEG:

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz — WEQG)

Gesetz Uber das Erbbaurecht
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-
chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen fin-
det die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei-
ten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdrderung

Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieein-
sparrechts fir Gebaude
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Ge-
setzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung so-
wie Bodenordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung

Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Be-
leihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fir die Praxis®, 1. Auflage

Réssler / Langner fortgefihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstickswerten®, 8. Auflage

Ferdinand Droge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum*
3. Auflage

Bernhard Bischoff: ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertV2021 1.
Auflage 2021

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2023

[10] Mietspiegel Stadt Witten 2020 / 2023
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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 fir 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, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir 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 persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir 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 tGbermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

Die fir die Ausarbeitung des Gutachtens verwendeten urheberrechtlich geschiitzten Unter-
lagen sind aus Griinden des Datenschutzes als gesonderte Anlage dem Gutachten beige-
fugt. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verdffentlichung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung der einzelnen Personen bzw. Institutionen gestattet.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.



