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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Datum der

Ortsbesichtigung: 14.06.2023
Wertermittlungs-

stichtag: 14.06.2023

(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 14.06.2023

(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Ortsbesichtigung: Amtsgerichtes Witten

Die Eigentumswohnung konnte trotz form- und fristgerechter Einla-
dung mangels Zutritts nicht von innen besichtigt werden.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich flir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur fir diesen Zweck zu verwenden. Ge-
gebenenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung
fur das Zwangsversteigerungsverfahren zu bericksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart: Eigentumswohnung Nr. 12:
96/1.000 Miteigentumsanteile an dem Grundstlick
Gemarkung Vormholz, Flur 18, Flurstiicke 941 u.
942, verbunden mit dem Sondereigentum an der
4,5-Zimmer-Wohnung im Spitzboden von Haus
Bommerholzer Str. 23c, nebst Kellerraum; Wohnfla-
che (WF) ca. 84,48 m? gemaB Aktenlage

Gebdudeart: zwei aneinander gebaute 2-geschossige Mehrfamili-
enhduser (ein Gesamteigentum), Teilunterkellerung,
ausgebaute Dachgeschosse

Baujahr: ca. 1994
Aufteilung in
Wohnungseigentum: 1996 (11 Wohneinheiten, 1 Teileigentum an nicht zu

Wohnzwecken dienenden Raumen)

1.4 Flurkarte

b Pl T T ~

102

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Ennepe-Ruhr-Kreises
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1.5

Grundbuchangaben

(gemaB Grundbuchauszug vom 31.01.2023)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicksangaben)

Amtsgericht Witten, Grundbuch von Vormholz, Blatt: 1128

N:_f.dév Gemarkung Flur | Flstk. W|rtschLaafzzart und G[::?]e
1 96/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Vormholz 18 941 Weg, Bommerholzer 219
Gebaude- und Freiflache,
" " 942 Bommerholzer StraBe 1.503
23b, 23c
GesamtgrofBe 1.722

- verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 12 gekennzeichneten Wohnung im Spitzboden nebst Keller und
Balkon von Haus 2 -

Abteilung I (Eigentiimerangaben)

Ifd. Nr.

4.1

siehe Aktenexemplar auf der Geschaiftsstelle des
Amtsgerichtes Witten

4.2

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Nr.
1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht), eingetragen am 02.02.1993
2 Grundbarkeit (Wegerecht), eingetragen am 03.06.1993
3 Grundbarkeit (Wegerecht), eingetragen am 03.06.1993
6 Zwangsversteigerungsvermerk (007 K 026/22), eingetragen am

23.12.2022

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird dem Zwangsversteigerungsvermerk
keine Wertbeeinflussung beigemessen.

Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse blei-
ben in der vorliegenden Wertermittlung unberlcksichtigt, da solche Eintragun-
gen i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen
Eintragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende
Kaufpreisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.
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1.6 Sondernutzungsrechte

GemaB Teilungserklarung vom 07.03.1996 sind Sondernutzungsrechte an
Stellplatzen, Carportplatzen und Gartenflachen in der Eigentimergemeinschaft
vereinbart. Flir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 12 besteht das
Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 28 gekennzeichneten Stellplatz und dem
mit Nr. 19 gekennzeichneten Carportstellplatz.

1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Auszug aus der Flurkarte vom 08.02.2023

Auszige aus dem Liegenschaftskataster vom 08.02.2023
Bescheinigung zur Baulastensituation vom 15.02.2023
Grundbuchauszug vom 31.01.2023

Teilungserklarung vom 07.03.1996

Anderungsurkunde vom 01.10.1996
Eintragungsbewilligung vom 16.07.1992

Notarielle Urkunde vom 12.01.1993
Eintragungsbewilligung vom 23.12.1992

© o NV A WNRH

. ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 08.02.2023

=
= O

. Bodenlastauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 08.02.2023

. Auskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 14.02.2023

. Recherchen im Bauaktenarchiv der Stadt Witten

. Auskiinfte der Stadt Witten zum Planungsrecht vom 06.03.2023
. Férdermittelauskunft der Stadt Witten vom 13.02.2023

. Denkmalauskunft vom 13.02.2023

. Bodenrichtwertkarte (BORIS) des Gutachterausschusses

e e
0o N O~ WN

. Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis

[EY
O

. Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Enne-
pe-Ruhr-Kreis vom 19.06.2023

20. Wohnungsmietspiegel der Stadt Witten vom 01.07.2023

21. Auskunft der WEG-Verwaltung vom 22.06.2023

22. Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. so-
wie flr die erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Gliltig-
keit bzw. Richtigkeit angenommen.
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1.8 BESONDERHEITEN

Zugang

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag nicht zuganglich, die Aus-
stattung und der Zustand des Bewertungsobjektes sind dem Unter-
zeichner somit nicht bekannt.

Der Versuch, eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte auf-
grund mangelnden Zugangs.

Die Wertermittlung stiitzt sich daher auf die duBere Inaugenschein-
nahme des Gebaudes sowie die greifbaren Unterlagen (insbes. aus

den Archivbauakten) und ist folglich mit einem deutlichen Risiko be-
haftet.

Fiir die Bewertung werden zundachst durchschnittliche Verhadltnisse
(Ausstattung, Zustand), ohne Beriicksichtigung, von auBBen nicht fest-
stellbarer, Schaden und Mangeln unterstellt. Das Risiko dieser Unter-
stellungen wird sodann durch einen Sicherheitsabschlag, der am Ge-
baudewert anzubringen ist, gemindert.

Stellplitze

Zum Stichtag befanden sich auf dem Bewertungsgrundstiick 9 befestigte Kfz-
Stellplatze und 8 Carportstellplatze.

Vor Ort fehlten zum Bewertungsstichtag an den Stell- und Carportplatzen dau-
erhafte Markierungen (Nummerierungen) gemaB WEG.

Es ist jedoch zu unterstellen, dass eine dauerhafte Kennzeichnung der Stell-
platze (Nummerierung) kurzfristig vorgenommen werden kann. Der Einfluss
der fehlenden dauerhaften Stellplatznummerierung ist daher als vernachlas-
sigbar gering zu betrachten.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Witten, im Stadtteil Vormholz.

Die Stadt Witten liegt am 6stlichen Ausgang des Ruhrgebiets und schlieBt im
Nordosten an Dortmund und im Westen an Bochum an. Witten ist dem Enne-
pe-Ruhr-Kreis angeschlossen und hat etwa 99.000 Einwohner. Laut Demogra-
phiebericht der Stadt Witten von 2016, wird bis 2030 mit einer abnehmenden
Bevolkerungsentwicklung gerechnet.

Der Stadtteil Vormholz zeichnet sich durch umfangreiche forstwirtschaftliche
Flachen sowie das Ruhrtal mit umfangreichen Naherholungsmadglichkeiten ent-
lang der Ruhr aus.

Der Stadtteil verfligt Uber eigene Infrastruktureinrichtungen wie z. B.
Schulen und Kindergarten sowie Einkaufsmaéglichkeiten zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs.

Die Anbindung an das liberortliche StraBennetz ist als durchschnittlich zu
bezeichnen. Es bestehen zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz (Buslinien).

Das Stadtzentrum von Witten mit Laden zur Deckung des taglichen und lang-
fristigen Bedarfs sowie allgemeinen o6ffentlichen Einrichtungen liegt etwa in
5 km Entfernung zum Bewertungsobjekt.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt auf der Nordseite der Bommerholzer Strafe,
zwischen SchlagbaumstraBe und TurmstraBe. Die StraBe ist zweispurig ausge-
baut und mit einer Asphaltdecke befestigt. Die Bommerholzer Stralle verfiigt
beidseits Uber befestigte Seitenstreifen. Sie ist eine stark frequentierte Land-
straBe, welche Hasslinghausen und Sprockhdvel mit Witten verbindet. Es sind
StraBenbeleuchtung und die Leitungen der o6ffentlichen Ver- und Entsorgung
vorhanden.

Die engere Nachbarschaft besteht im Wesentlichen entlang der Bommerhol-
zer StraBe aus einer 1- bis 2-geschossigen, offenen Bebauung mit Wohnhau-
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sern. Des Weiteren ist das engere Umfeld um das Bewertungsobjekt durch
forst- und landwirtschaftlich genutzte Flachen gekennzeichnet.

In der weiteren Nachbarschaft befinden sich im Wesentlichen Land- und
Forstwirtschaftsflachen.

Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen sowie Einkaufs-
moglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind noch in fuBlaufiger
Entfernung gelegen.

Die Wohnlage im Bereich des Bewertungsobjektes ist als landliche Lage zu
bewerten. Vom StraBenverkehr ausgehende Emissionen (insbesondere Schall)

sind auf dem Bewertungsgrundstlick nicht auszuschlieBen.

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen (Buslinien) sind in
fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt gelegen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich einzustufen und die Parkplatzsituati-
on als eingeschrankt.

2.3 Grundstiick

Das Grundstick ist als Reihengrundstiick angelegt und regelmaBig geschnit-
ten (vgl. Flurkarte).

Die Gelandeoberflache steigt nach Nordwesten hin an (Hanglage). Die Aus-
richtung des Grundstuicks erfolgt von der StraBe aus nach Nordwesten.

Die Breite des Grundstlicks betragt entlang der StraBe ca. 24 m, die Tiefe
etwa 73 m.

Das Grundstick ist laut Aktenlage an die Versorgungsleitungen von Gas,
Wasser, Strom sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Freiflachen sind teils als Weg und Stellplatzflache befestigt.
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2.4 Baulasten

Die Stadt Witten bescheinigte, dass zu Lasten des Bewertungsgrundstlick die
Baulast Nr. 2890 (Vereinigungsbaulast) im Baulastenverzeichnis eingetragen
ist (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitrage

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit (vgl. Anlage):

~Das vorbezeichnete Grundstick wird im Sinne von § 131 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) von folgender/folgenden oéffentlichen ErschlieBungsan-
lage(n) erschlossen: Bommerholzer StraBe.

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

Das Grundstlick unterliegt der StraBenbaubeitragspflicht gemaB §8 KAG
NW (nachmalige Herstellung).

Konkrete straBenbauliche MaBnahmen, die zu einer Beitragspflicht fuh-
ren, stehen allerdings zurzeit nicht zur Abrechnung an.

Das Grundstiick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemaB § 8
KAG NW. Der Kanalanschlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch
gezahlt."

2.6 Altlasten / Bergschaden

Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises (vollstandigen Text vgl. Anlage):

~Die 0. g. und im Kartenausschnitt auf der ersten Seite markierten Flur-
stiicke sind im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht des
Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.

Allerdings liegen die genannten Flursticke mit einem kleinen Teil im Be-
reich einer ehemaligen Flakstellung, die in den Luftbildern der alliierten
Luftstreitkréfte von 1945 erkennbar ist. Gegenwadrtig gibt es aber keine
Erkenntnisse, die auf Altlasten oder schédliche Bodenverdnderungen in
diesem Bereich hinweisen. Deshalb ist der Bereich der Flakstellung im
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Verzeichnis derzeit nur nachrichtlich unter der Nummer 4509/3139 einge-
tragen (s. gelbe Fldche im Kartenausschnitt)."

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

..., das oben angegebene Grundstlick liegt iber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Carl 1" und Gber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die Paul Pleiger Maschinen-
fabrik Gesellschaft mit beschrénkter Haftung & Co. Kommanditgesell-
schaft in Witten.

Unabhédngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1900 (Nuller) Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem Berg-
bau nicht mehr zu rechnen.™

Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltene Altlasten- und Bergbauausklinfte hinausgehende
Untersuchungen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und
Bergbau wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Dariiberhinausgehen-
de Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Berlcksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wur-
de. Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auf-
tretender Bergschaden kdénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Sollte sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, eine abweichende Risikoeinschatzung
ergeben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware
entsprechend der geanderten Informationslage anzupassen.
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan der Stadt Witten als "Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Witten besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben richtet sich nach § 34 BauGB ,,Vorhaben innerhalb im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile".

Hiernach sind innerhalb bebauter Ortsteile Vorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen, die ErschlieBung gesichert ist, sowie die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung fir Art
und MaB der zulassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern
ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlicher zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit (vollstandiger Text vgl. Anlage):

..., dass das oben bezeichnete Objekt Bommerholzer Str. 23b, 23c,
58452 Witten, nicht in der Denkmalliste der Stadt Witten eingetragen ist
und somit nicht den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW
(DSchG) unterliegt. Eine Eintragung des Objektes in die Denkmalliste ist
derzeit nicht geplant.

In der unmittelbaren Umgebung des Objektes befinden sich zudem keine

eingetragenen Baudenkmdler. Bodendenkmédler sind im Bereich des
Grundstickes derzeit nicht eingetragen oder bekannt."

2.9 Offentliche Férderung

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit, dass eine &6ffentliche Férderung nicht
bekannt ist (vgl. Anlage).
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3 Gebdude- und Wohnungsbeschreibung
3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt die wesentlichen wertbestim-
menden Gebaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstdérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. An-
gaben Uber Baumangel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei
der Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kénnen daher unvollstan-
dig sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlicksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebdudealters entsprechenden Ausstattungs-
und Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen
entspricht.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebaudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich
aufzubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im
Allgemeinen nicht héher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils
am Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kénnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu bertcksichtigen (z. B. Minderung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Bericksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repa-
raturstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz flr eine differenzierte und
detaillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebdudeart / Nutzung

Das Gebadude, in dem die zu bewertende Eigentumswohnunge liegt, besteht
aus einem teilunterkellerten, 2-geschossigen Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss. Das Gebdaude Bommerholzer Str. 23c verfligt tber ein ei-
genes Treppenhaus.

Mangels Zutritts ist die tatsiachliche Nutzung der zu bewertenden Ei-
gentumswohnungen zum Stichtag unbekannt.

3.3 Gebaudehistorie

Die Errichtung der zu bewertenden Eigentumswohnung erfolgte mit Bauge-
nehmigung vom 08.02.1993 unter dem Genehmigungstenor ,Errichtung eines
Mehrfamilienhauses (5 WE) - Haus 2".

Die Fertigstellung wurde mit Schrieben vom 28.04.1994 bescheinigt.

Die Errichtung der Carports und der Stellplatze erfolgte mit Baugenehmigung
vom 08.02.1993 unter dem Genehmigungstenor ,Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses (6 WE) - Haus 1 mit 9 Carports und 9 Stellplatzen®.

Die Fertigstellung wurde hierfiir mit Schreiben vom 28.04.1994 bescheinigt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 01.02.1993 ausgestellt.

3.4 Gebdudebeschreibung

Die Gebaude- und nachfolgende Wohnungsbeschreibung erfolgt anhand der
Aktenlage sowie den Erkenntnissen aus der AuBenbesichtigung. Die Beschrei-
bung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecharakters und
ist daher nicht vollstandig und abschlieBend.

Rohbau

Kellerwande: Mauerwerk
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Kellerdecke: Stahlbetondecke

Geschosswande: Mauerwerk

Decken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe: Stahlbetontreppe mit Terrazzoauf-
lage und Stahlgeléander (durch Flurfenster sichtbar)

Fassade: Warmedammverbundsystem

Dachkonstruktionen:

Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Dachgauben:
Balkone/Loggien:
Eingangsuberdachung:

Eingangssituation:

Ausbau

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Eingangstiren:

Fenster:

Satteldach in Holzkonstruktion

Betondachstein

Zinkblech

Satteldachgauben

Betonkragplatten mit Stahlgelandern
keine

ebenerdig

Treppenhaus: mangels Zutritts unbekannt

Treppenhaus: Rauputz (durch Flurfenster sichtbar)

Kunststofftiur mit Drahtglasflillung und feststehen-
dem Seitenteil mit integrierter Klingel-, Gegen-
sprech- und Briefkastenanlage

Wohnungsfenster: Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung
Keller: Metallgitterfenster
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Technische

Ausstattung:

- Heizung: gemaB Verwalterauskunft Gaszentralheizung
Besondere

Bauteile: Kellerlichtschachte, Balkonplatten, Gauben

Modernisierungen:
- GemaB Verwalterauskunft um 2018 Erneuerung der

Heizungsanlage

Schaden und Méangel:

- Anstrichbedarf an holzernen Dachiberstanden

3.5 Wohnungsbeschreibung Nr. 12

Lage im Gebdaude: Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss, des
Hauseingangs Bommerholzer Str. 23c.

Raumanordnung: laut Aufteilungsplan: Wohnesszimmer, Elternzimmer,
2 Kinderzimmer, Kiiche, Bad-WC, Diele und Balkon

Ausstattung: Mangels Zugangs sind die Ausstattung und der
Zustand der Wohnung unbekannt.

3.6 Nebengebaude

Carport: gestrichene Holzkonstruktion mit Bitumeneindeckung
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3.7 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden im Wesentlichen folgende AuBenanlagen vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsanschliisse

- Stellplatz- und Hofbefestigung (Betonsteinpflaster)

- Zufahrtsbefestigung (Betonsteinpflaster)

- Einfriedung (teils Stabgitterzaun)

- Winkelstlitzwande entlang der sidwestlichen Grundstlicksgrenze im
Bereich der Stellplatze

- 3 Milltonnenkiibel fir 8 Tonnen

3.8 Allgemeiner Hinweis zu Bauschaden

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschut-
zes, des energetischen Verhaltens des Gebadudes oder der Kanaldichtigkeit
vorgenommen.

Ein Energieausweis lag zum Stichtag nicht vor. Nach Einfihrung der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebdude erhdhte An-
forderungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und
Eigentimerwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenhei-
ten von einem kilinftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen bezlglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. beziiglich RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnli-
chem vorgenommen. Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelas-
teten Baustoffen (wie etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement)
oder der Vertraglichkeit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen)
untersucht. Grundsatzlich ist das Vorkommen v.g. Baustoffe bei Objekten der
vorliegenden Altersgruppe nicht auszuschlieBen.

Entsprechende Sachverhalte kénnen nur im Rahmen spezieller Untersuchun-
gen geklart werden, welche den Umfang einer Grundstiickswertermittiung
deutlich Ubersteigen.
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4 Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-
druck:

Lage: Die Wohnlage ist als landliche Lage einzustufen. Es
ist des Weiteren mit Immissionen aus StraBenver-
kehr zu rechnen.

Die Lage zu Infrastruktureinrichtungen, wie
Schulen und Kindergarten ist noch als durchschnitt-
lich einzustufen.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist
ebenfalls als durchschnittlich einzustufen.

Gebdude: Das Gebaude weist duBerlich einen durchschnittli-
chen Unterhaltungszustand auf. Der Zustand im
Gebaudeinneren ist mangels Zutritts unbekannt.

Wohnungen: Der Wohnungsgrundriss ist als zeitgemaB zu be-
trachten. Die Belichtungsverhaltnisse der Woh-
nung sind als durchschnittlich zu betrachten.

Uber die Ausstattung und den Zustand liegen we-
der Unterlagen, noch mangels Zutritts sonstige Er-
kenntnisse vor. Im Rahmen der Wertermittlung wird
somit ein durchschnittlicher Ausstattungs- und Un-
terhaltungszustand unterstellt.




Wohnungseigentum Nr. 12, Bommerholzer Str. 23c, 58452 Witten AZ: 007 K 026/22
Gutachten 0223-902-AGW vom 20.07.2023 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 21 von 64

5 Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswahl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen, Zubehor und ins-
besondere des Sondereigentums. MaBBgebend flir den Verkehrswert ist der Zu-
stand des Bewertungsgegenstandes zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht (Bewertungsstichtag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfah-
ren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Ver-
gleichswertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfah-
ren.

Die individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der Ver-
kehrswertermittlung bestimmend fir die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesent-
lich die allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstlicksverkehrs (das preisbe-
stimmende Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt) von maBgeblicher Bedeu-
tung.

Bei Grundstlicken, bei denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht die Er-
zielung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder
Zweifamilienhduser), richtet sich der Verkehrswert maBgeblich nach dem
Sachwertverfahren. Im vorliegenden Fall ist somit der Sachwert nicht wert-
bestimmend fur den Verkehrswert.

Bei der Bewertung von Sondereigentum ist, sofern ausreichend Vergleichs-
kaufpreise von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Eigenschafts-
merkmalen vorliegen, das Vergleichswertverfahren als wesentliche Bewer-
tungsmethode zur Ableitung des Verkehrswertes zu betrachten.

Im vorliegenden Fall liegen nur Vergleichskaufpreise von Objekten vor, die
vom Unterzeichner nicht personlich von innen in Augenschein genommen wer-
den konnten. Im Folgenden wird daher das Vergleichswertverfahren auf Basis
der Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses als ausschlieBliche Plausibili-
tatskontrolle dem Ertragswertverfahren anbei gestellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Sondereigentum an einer
Eigentumswohnung, die u. a. auch als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines
Ertrages / einer Rendite zu betrachten sind und somit der Gruppe der Er-
tragswert-/Renditeobjekte zugeordnet werden kénnen. Der Verkehrswert
bestimmt sich bei vorstehender Gruppe, sofern wie im vorliegenden Fall keine
geeigneten Vergleichskaufpreise vorliegen, vornehmlich aus dem Ertrags-
wertverfahren.
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6 Bodenwertermittlung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln oder auch auf Grundlage von geeigneten Boden-
richtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des Bewertungsgegen-
standes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund- und Bo-
dens fur Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage-
und Nutzungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschusse fiur Grund-
stickswerte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstiick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand, Grundstickszuschnitt etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang zu
wirdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2023 (letzte Veroffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben®:

Wohnbauflache, 1- bis 2-geschossige Bauweise, durchschnittliche Grund-
stiicksgréBe 700 m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Der Bodenrichtwert wird hierfiir angegeben mit 250,00 €/m?.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich
wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen
Situation zum Stichtag sind gesondert zu bertcksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext

unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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Von den durchschnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks weicht
das Bewertungsgrundstlick wie folgt ab:

Lage: Die Lage des Bewertungsgrundstlicks entspricht der
durchschnittlichen Lage in der Richtwertzone.

GroBe: Die GrundstickgréBe weicht von den durchschnittli-
chen Eigenschaften der Richtwertzone ab. Bezogen
auf die jedem Gebaude zuzuordnenden Grundstlicks-
flache (2 MFH), ist die Abweichung entsprechend den
vom Gutachterausschuss angegebenen Umrech-
nungskoeffizienten anzupassen.

Zuschnitt: Der Zuschnitt des Grundstlicks entspricht den durch-
schnittlichen Eigenschaften in der Richtwertzone.

Ausnutzung: Die Ausnutzung des Grundstiucks mit zwei aneinan-
der gebauten Wohnhdusern entspricht, bezogen auf
die GrundsticksgroBe etwa den durchschnittlichen
Eigenschaften in der Richtwertzone.

ErschlieBungs-
beitragssituation: Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand des Be-

wertungsgrundstlicks weicht von dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand des Richtwertgrund-
stlicks nicht ab.

Der Bodenwert leitet sich unter Beriicksichtigung der konjunkturell be-
dingten Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag flir den Bo-
denrichtwert wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert
GrundstiicksgroBe Flst. 941 219 m?
Flst. 942 1.503 m?
GesamtgroBe 1.722 m?
davon
- Baulandflache 1.722 m?
- selbststéndig verwertbare Bauflache 0 m?
- sonstige Flachen 0 m?

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

vorldufiger Bodenwert ebf. 1.722 m?zu 250 €/m”rd.

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0€/m’x  1.722
- Lage/Ausrichtung 0,0% =
- Ausnhutzung 0,0% =
- GroBe™ -3,0%
Zuschnitt + 0,0%

Bodenwert somit rd.

und fir den Miteigentumsanteil von
96 / 1.000 zu rd.

Bodenwertanteil der Wohnung, rund

*) Anpassung gemaB Umrechnungsmodell des Gutachterausschusses.

rd.
rd.

rd.

250,00 €/m?

430.500 €

0€
0€
0€

-12.915 €

417.585 €

40.088 €

40.100 €
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7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
7.1 Sondernutzungsrechte

GemaB Teilungserklarung vom 07.03.1996 sind Nutzungsregelungen
i.S.d. § 15 WEG (ausschlieBliche Nutzung eines Eigentiimers an gemein-
schaftlichen Grundsticksflachen / Gebaudebereichen) an Stellplatzen, Car-
portplatzen und Gartenflachen eingeraumt.

GemaB o. g. Erganzung vom 01.10.1996 zur Teilungserklarung ist fir das zu
bewertende Sondereigentum folgendes Sondernutzungsrecht vereinbart:
4Abs. a) Nr. 12
Flr die Wohnung Nr. 12 besteht ein Sondernutzungsrecht an dem mit Nr.
12 bezeichneten Stellplatz und dem mit Nr. 3 bezeichneten Carport, wel-
che identisch sind mit dem im Aufteilungsplan Nr. IV — Grundriss Erdge-
schoss - bezeichneten Stellplatz Nr. 28 und Carport Nr. 19."

Beurteilung

Die Stellplatze gemaB Aufteilungsplan sind tatsachlich vorhanden, jedoch nicht
als solche im Sinne des WEG dauerhaft gekennzeichnet.

Die Bewertung des Wertanteils fir das Sondernutzungsrecht an dem Stell- und
Carportplatz orientiert sich an dem Barwert eines kapitalisierten Ertrags aus
Vermietung.

fiktiv nachhaltig erzielbarer Ertrag

Carportplatz 1 ST zu 40,00 €/ST 40 €
Stellplatz 1 ST zu 20,00 €/ST 20 €
monatlicher Rohertrag 60 €
Jahresrohertrag rd. 720 €

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung 2 ST x 102 €/ST 204 €
- Verwaltung 2 ST x 45 €/ST 90 €
- Mietausfallwagnis 720 € 2 % rd. 14 €
(entspricht somit rd. 43 % des Rohertrages) 308 €
insgesamt -308 €
Jahresreinertrag 412 €
Vervielfaltiger (v) bei RND 56 Jahren und Zinssatz 2,10 % rund 32,748
412 € x 32,748 13.492 €
sonstiges 0 €
somit 13.492 €

Wert des Sondernutzungsrechts rund 13.500 €
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7.2 Einfluss aus Baulasten

7.2.1 Allgemeine Hinweise

AuskunftsgemaRB ist auf dem Bewertungsgrundstiick eine Baulast eingetragen
(vgl. Anlage).

Baulasten sind freiwillig tbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen,
die einen Grundstiickseigentiimer gegenlber der Baugenehmigungsbehdrde zu
einem sein Grundstlick betreffendes Tun, Dulden oder Unterlassen verpflich-
ten, die sich nicht schon aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Die
Baulasten ruhen als 6ffentlich-rechtliche Lasten auf dem Grundstick.

Die Baulast dient den Genehmigungsbehdrden insbesondere um die Voraus-
setzungen zu schaffen, die zur rechtlichen Sicherung fir die Erteilung einer
Baugenehmigung erforderlich sind.

Aus der Baulast entstehen keine Rechte Dritter am Grundstiick. Sie be-
grinden weder eine Verpflichtung des Eigentimers des belasteten Grund-
sticks die Nutzung tatsachlich zu dulden noch einen Anspruch des Beglinstig-
ten, die Nutzung auszulben.

Eine belastende Baulast wirkt fur den Verpflichteten wie eine dingliche Nut-
zungsbeschrankung (z. B. Grunddienstbarkeit). Ihr Werteinfluss auf den Ver-
kehrswert des belasteten Grundstlicks bestimmt sich somit analog den
Grundsatzen der Bewertung einer dinglichen Nutzungsbeschrankung auf den
Grundstickswert. Sie bestimmt sich maBgeblich nach Art und Umfang der Ein-
schrankung sowie ihrer voraussichtlichen Dauer.

Eine begiinstigende Baulast begrindet flir den Beginstigten kein Recht am
Grundstuck. Durch sie wurde allenfalls die Genehmigungsfahigkeit der vorhan-
denen baulichen Anlagen erst mdglich. Ein gesonderter Werteinfluss besteht
somit fir die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nicht.
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7.2.2 Baulast Nr. 2890

Im Baulastenblatt Nr. 2890 befindet sich unter den Ifd. Nr. 1 die folgenden
Eintragungen (vollstdandigen Text vgl. Anlage):

~Kopplung von zwei Flurstiicken (Vereinigungsbaulast) zugunsten der
Grundsticke Gemarkung Vormholz, Flur 18, Flurstiicke 941/942..."

Beurteilung

Die obenstehende Baulast ist zu Gunsten und zu Lasten des Bewertungsgrund-
sticks eingetragen worden, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erteilung der Baugenehmigung fir das Bewertungsobjekt zu ermagli-
chen.

Die Errichtung der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick wurde
hierdurch erst genehmigungsfahig.

Entsprechend der baulichen Situation zum Stichtag, lasst sich aus der Baulast
weder ein Wertbeeintrachtigung noch ein Wertvorteil fir die zu bewertende
Eigentumswohnung ableiten. Der Werteinfluss durch die Baulast wird festge-
stellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.3 Einfluss aus Abt. 11

7.3.1 Abt. II/1 (Wegerecht)

Im Grundbuch ist, bezogen auf das Flurstick 941, folgende Eintragung ver-
merkt (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem Grundstlck fiir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicke Gemarkung Vormholz Flur 18 Flurstick 943.
GeméaB Bewilligung vom 16.07.1992/12.01.1993. Eingetragen am
02.02.1993 und ubertragen am 22.10.1996."

In der Eintragungsbewilligung vom 16.07.1992 ist Folgendes festgehalten
(vollstandiger Text vgl. Anlage):

~§ 4 Abs. 5

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt,
den Kaufgegenstand an der rechten Grundstiucksgrenze zum Fahren und
Gehen zu nutzen..."

Beurteilung

GemaB dem v. g. Lageplan entspricht die belastete Grundstlcksflache der Fla-
che des Flurstiicks 941. Die betroffene Flache diente augenscheinlich zum
Stichtag ausschlieBlich als Weg und Gebaudezugang.

Das Recht erlaubt, die betroffene Grundstiicksflache ausschlieBlich zu begehen
und zu befahren, nicht aber auf ihr irgendwelche Gegenstande abzustellen.

Die betroffene Flache ist weder Bestandteil des zu bewertenden Sondereigen-
tums noch eines Sondernutzungsrechts flur das zu bewertende Wohnungsei-
gentum. Ein nachhaltiger Nutzungsnachteil des zu bewertenden Wohnungsei-
gentums bestand zum Stichtag somit nicht.

Bezogen auf das zu bewertende Wohnungseigentum ist der Einfluss des Wege-
rechts daher als vernachlassigbar gering zu betrachten. Der Werteinfluss
durch die Eintragung wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,-€

in Worten: null Euro.
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7.3.2 Abt. II/2 (Wegerecht)

Im Grundbuch ist, bezogen auf das Flurstiick 941, folgende Eintragung ver-
merkt (vollstéandiger Text vgl. Anlage):

~Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem Grundstick fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicke Gemarkung Vormholz Flur 18 Flurstiick 102.
GeméB Bewilligung vom 23.12.1992. Eingetragen am 03.06.1993 und
lUbertragen am 22.10.1996."

In der Eintragungsbewilligung vom 23.02.1992 ist Folgendes festgehalten
(vollstandiger Text vgl. Anlage):

~8§ 12 Pkt. 2)

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt,
den Kaufgegenstand an der rechten Grundsticksgrenze zum Fahren und
Gehen zu nutzen..."

Beurteilung

GemaB dem v. g. Lageplan entspricht die belastete Grundstlcksflache der Fla-
che des Flurstliicks 941. Die betroffene Flache diente augenscheinlich zum
Stichtag ausschlieBlich als Weg und Gebaudezugang.

Das Recht erlaubt, die betroffene Grundstiicksflache ausschlieBlich zu begehen
und zu befahren, nicht aber auf ihr irgendwelche Gegenstande abzustellen.

Die betroffene Flache ist weder Bestandteil des zu bewertenden Sondereigen-
tums noch eines Sondernutzungsrechts fur das zu bewertende Wohnungsei-
gentum. Ein nachhaltiger Nutzungsnachteil des zu bewertenden Wohnungsei-
gentums bestand zum Stichtag somit nicht.

Bezogen auf das zu bewertende Wohnungseigentum ist der Einfluss des Wege-
rechts daher als vernachlassigbar gering zu betrachten. Der Werteinfluss
durch die Eintragung wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,-€

in Worten: null Euro.
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7.3.3 Abt. II/3 (Wegerecht)

Im Grundbuch ist, bezogen auf das Flurstiick 941, folgende Eintragung ver-
merkt (vollstéandiger Text vgl. Anlage):

~Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem Grundstick fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicke Gemarkung Vormholz Flur 18 Flurstiick 943.
GeméB Bewilligung vom 23.12.1992. Eingetragen am 03.06.1993 und
lUbertragen am 22.10.1996."

In der Eintragungsbewilligung vom 23.02.1992 ist Folgendes festgehalten
(vollstandiger Text vgl. Anlage):

~8§ 12 Pkt. 2)

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt,
den Kaufgegenstand an der rechten Grundsticksgrenze zum Fahren und
Gehen zu nutzen..."

Beurteilung

GemaB dem v. g. Lageplan entspricht die belastete Grundstlcksflache der Fla-
che des Flurstliicks 941. Die betroffene Flache diente augenscheinlich zum
Stichtag ausschlieBlich als Weg und Gebaudezugang.

Das Recht erlaubt, die betroffene Grundstiicksflache ausschlieBlich zu begehen
und zu befahren, nicht aber auf ihr irgendwelche Gegenstande abzustellen.

Die betroffene Flache ist weder Bestandteil des zu bewertenden Sondereigen-
tums noch eines Sondernutzungsrechts fur das zu bewertende Wohnungsei-
gentum. Ein nachhaltiger Nutzungsnachteil des zu bewertenden Wohnungsei-
gentums bestand zum Stichtag somit nicht.

Bezogen auf das zu bewertende Wohnungseigentum ist der Einfluss des Wege-
rechts daher als vernachlassigbar gering zu betrachten. Der Werteinfluss
durch die Eintragung wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,-€

in Worten: null Euro.
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8 Ertragswert
8.1 Allgemeine Hinweise

Das Ertragswertverfahren beurteilt im Wesentlichen wirtschaftliche Merkmale
bei der Wertfindung. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objek-
tes aufgrund der erzielbaren Ertrage wider.

Der Ertragswert (§§ 27 ff. ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen nebst Marktanpassung. Zusatzlich
sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu bericksichtigen, die bei der
Ermittlung des Ertrages und der Bewirtschaftungskosten noch nicht berlick-
sichtigt wurden. Insbesondere sind dies Abweichungen vom normalen bauli-
chen Zustand (z. B. Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf etc.)
soweit sie nicht bereits durch den Ansatz einer reduzierten Restnutzungsdauer
berlicksichtigt wurden.

Als Grundlage flr die Ertragswertermittlungen sind marktiblich erzielbare Er-
trage anzusetzen. Hierbei kdénnen die tatsachlichen Mietertrage, wenn sie
marktlblich sind, herangezogen werden. Eine der Grundlagen zur Ermittlung
der ortstblichen und nachhaltig erzielbaren Miete bilden u. a. die Mietspiegel
flr nicht preisgebundene Wohnungen oder flir ortstibliche Gewerbemieten.
Unter Beachtung der Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten der Wohnung (Lage, Art, GroBe, Ausstattung, Zustand) wird
zum Bewertungsstichtag ein als marktiblich erachteter Rohertrag als Grundla-
ge herangezogen. Entsprechendes ist flir Gewerbeobjekte Ubertragbar.

Maflgeblich fiir die heranzuziehenden Mietertrage ist das jeweilige
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze des zustindigen Gut-
achterausschusses.

Die herangezogene marktubliche (auch ortslibliche und nachhaltige) Miete gilt
fir vergleichbare mangelfreie Objekte. Ist der Bewertungsgegenstand zum
Stichtag jedoch nicht mangelfrei, wird davon ausgegangen, dass die vorhan-
denen Mangel zu beseitigen sind, so dass hiernach der angesetzte Ertrag er-
zielbar ist.

Der ggf. erforderliche Aufwand fir die Beseitigung von Baumangeln, Bauscha-
den, Restfertigstellungsbedarf und Instandsetzungsaufwendungen, ist im Er-
tragswertverfahren zusatzlich als Zeitwert (alterswertgemindert) zu bertck-
sichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich aufgrund der gegebenen Art
und des gegebenen Baualters des Bewertungsobjektes. Sie beinhalten die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
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8.2 Tatsdchliche Ertrage

GemaB Auskunft der WEG-Verwaltung, wird die zu bewertende Wohnung von
einem Miteigentimer eigengenutzt. Angaben zu einer tatsachlichen Miete lie-
gen nicht vor.

Die nachfolgende Ertragswertberechnung stitz sich nachfolgend auf eine
nachhaltige Miete, in Anlehnung an die Angaben im ortlichen Mietspiegel.

8.3 Eigentiimerbeschliisse / Umlagen

Verstandige Erwerber von Wohnungs- und Teileigentum gehen immer mehr
dazu Uber, die Bewirtschaftungssituation einer Eigentimergemeinschaft zu
erfragen und in ihre Kaufentscheidung einflieBen zu lassen. Daher werden
durch den Unterzeichner entsprechende Ausklinfte im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung eingeholt.

Entsprechend der Verwalterauskunft vom 22.06.2023:

- betragt die Hausgeldumlage einschl. Riicklage fir das zu bewerten-
de Wohnungseigentum monatlich 320,48 €,

- hatte die Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2021 fir einen allge-
meinen Anteil eine Hohe von 20.647,12 Euro.

8.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) wird im Grundsticksmarktbe-
richt fir vermietete Eigentumswohnungen der Baujahre 1975-1994 angegeben
mit 2,6 %, bei einer Standartabweichung von * 1,4 %. Als durchschnittliche
Eigenschaften werden hierbei eine Miete i.H.v. 6,70 €/m?, eine Wohnflache
von 84 m? und Restnutzungsdauer von 45 Jahre angegeben.

Der objektspezifische angepasste Liegenschaftszinssatz (§ 33 Im-
moWertV, im Folgenden nur Liegenschaftszinssatz genannt) ist an die mit dem
Bewertungsobjekt verbundenen Objekt- und Lageeigenschaften anzupassen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Objekt- und Lageeigenschaften (hier ins-
besondere Aufgrund des Baujahres am oberen Ende der Baujahresspanne) ein
Liegenschaftszinssatz im unteren Bereich der Standartabweichung als markt-
gerecht anzusiedeln.
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8.5 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende
Daten auf:

Gebaudeart: ETW
Jahr des Bewertungsstichtags: 2023
Baujahr ca.: 1994
theoretisches Gebaudealter zum Stichtag 2023: 29 Jahre

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des

rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre

maBgebende GND gemal Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses™): 80 Jahre
wirtschaftliche RND somit?): 56 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 1999
Wohnflache (WF): 84,48 m?
Wohneinheiten (WE): 1 WE

#) Die Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssatze ist die Konformitat mit dem
Modell des Gutachterausschusses zu bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem
Modell des Gutachterausschusses zu Ermittlung der Liegenschaftszinssatze anzuwenden.

% gemaB Anl. 2 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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8.6 Ertragswert

Fiktiv_ nachhaltig erzielbarer Ertrag

Wohnung
Wohnung 84,48 m® x 6,51 €/m?

monatlicher Rohertrag
jahrlicher Rohertrag rund

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung 84,48 m* x 13,50 €/m* 1.140 €
- Verwaltung 1 WE x 412 €/WE 412 €
- Mietausfallwagnis (von 6.600 €) 2 % 132 €
(entspricht somit rd. 26 % des Rohertrages) 1.684 €

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks somit

abziiglich Verzinsung des Bodenwertanteils (ebf.)
2,10 % von 40.100 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Wohnung

550 €

550 €

6.600 €

-1.684 €

4.916 €

-842 €

4.074 €

Vervielfaltiger (v) bei RND 56 Jahren und Zinssatz 2,10 % rund 32,748

4.074 € X 100,00 % x 32,748 = 133.415 €
Gebdudeertragswert somit 133.415 €
Bodenwertanteil 40.100 €
somit 173.515 €

Ertragswert ohne Marktanpassung somit rund 173.500 €
Ubertrag 173.500 €
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Ubertrag 173.500 €

Marktanpassung (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch soweit zu bericksichtigen, inso-
fern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Im vorliegenden Fall ist zur Berlcksichtigung der Markteinfliisse eine Marktan-
passung in Héhe von ca.

0 % als marktgerecht zu betrachten.
0 % von 173.500 € rund 0 €

Vorlaufiger Ertragswert, marktangepasst 173.500 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau als Zeitwert

anteilig an Gebaude und AuBenanlagen pauschal 0 €

- Sondernutzungsrechte 13.500 €
- sonstige wertbeeinflussende Merkmale

hier Baulasten 0 €

hier Abt. II 0€

somit 187.000 €

Ertragswert somit rund 187.000 €
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9 Vergleichswertermittiung
9.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten,
welche in ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand
etc.) hinreichend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungs-
gegenstandes Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen
neben geeigneten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Vergleichsfak-
toren bzw. Bodenrichtwerte herangezogen werden, flir die eine statistische
Auswertung vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewer-
tungsgegenstand abweichenden Grundstiicksmerkmale mittels geeigneter,
z. B. von den zustandigen Gutachterausschiissen angegebener, Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine
modellkonforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhal-
ten (z. B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der
die Kaufpreise zur Verfugung stellt).

Aus dem sich aus den Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren ergebenden
Mittelwert (ggf. gewichteter Mittelwert) ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert (§ 24 Abs. 2 ImmoWertV).

Zur Ableitung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes ist gemaf
§ 24 Abs. 3 ImmoWertV eine Marktanpassung vorzunehmen, soweit die ortli-
chen Marktverhaltnisse nicht schon in den angewendeten Vergleichspreisen
oder Vergleichsfaktoren eingeflossen sind.

Ggf. zusatzlich vorhandene erhebliche Abweichungen des Bewertungsgegen-
standes von den Vergleichsobjekten sind, soweit sie nicht bereits bei der Ablei-
tung der Vergleichspreise / Vergleichsfaktoren durch die angewendeten Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen berlcksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu erfassen und bei der
Ableitung des Vergleichswertes zu bericksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Bauman-
gel, wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau,
uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunrei-
nigungen und grundstlicksbezogene Rechte und Lasten etc.
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9.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss 34 Vergleichskaufprei-
se aus dem gesamten Stadtgebiet von Witten vorgelegt werden, welche sich
auf Objekte mit hinreichend Ubereinstimmenden Eigenschaftsmerkmalen mit
dem Bewertungsobjekt beziehen. Die Vergleichsobjekte konnten vom Verfas-
ser jedoch nicht von innen in Augenschein genommen werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Riickschlis-
se auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen wer-
den. Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehen-
den Unwagbarkeiten, erscheint die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der
Vergleichskaufpreise im vorliegenden Fall als zu risikobehaftet und somit als
ungeeignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorlie-
genden Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitatskontrolle hinrei-
chend geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitatskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage fir die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Berlicksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungs-
objektes wird durch einen entsprechenden Zu- oder Abschlag vom Vergleichs-
wert erfasst.

9.3 Vergleichspreis

Im vorliegenden Fall sind vom zustdndigen Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt
worden, welche sich auf mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte be-
ziehen.
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Die erhaltenen Kaufpreise wurden jeweils, durch Anwendung der in der Aus-
kunft des Gutachterausschusses angegebenen Umrechnungskoeffizienten, an
das Bewertungsobjekt angepasst und zu Vergleichswerten abgeleitet. Der sich
auf Basis der Auswertung der Vergleichspreise ergebende Mittelwert betragt
incl. Bodenwertanteil rund

2.298 €/m? Wohnflache.
+ 462 €/m?

In den vom Gutachterausschuss angegebenen Vergleichspreisen sind keine
Werteinfliisse von Garagen oder von Ahnlichen enthalten.

9.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

2.298 €/m? x 84,48 m?/WF = 194.135 €

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit rund 194.100 €

9.5 Vergleichswert

Marktanpassung (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch insoweit zu berlicksichtigen,
insofern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Zur Berucksichtigung der Markteinfllsse ist im vorliegenden Fall eine Marktan-
passung wie folgt anzusetzen:

- Anpassung wegen veranderter Marktsituation Stichtag
zur Situation des Erhebungszeitraumes der
Vergleichspreise/-faktoren, hiel 0 % rund 0 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 194.100 €
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinfliisse dargestellt.

Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihres
jeweiligen Einflusses auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung bei-
gemessen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zunachst der Zustand des durchschnittlichen Objektes
definiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegen-
Ubergestellt.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlage zu erfassen. Ab-
weichungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer
Punkteskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedriickt (Durchschnitt 5
Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5

Gebdude

- Lage 10 2 4

- Gebaudeart / Konstruktion 10 5 10

- Ausstattung 2,5 5 2,5

- Unterhaltung / Modernisierung 2,5 5 2,5

Wohnung

- Lage im Gebdude / Orientierung 10 4 8

- Belichtung / Besonnung 10 4 8

- Zuschnitt 15 5 15

- GroBe 12,5 5 12,5

- Ausstattung 15 5 15

- Unterhaltungszustand 12,5 5 12,5
100 90
N — —

Zu- oder Abschlag somit rund [ -10% |
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

o Abweichungen vom durchschnittlichen Objekt laut Wertanalyse
194.100 € um -10,0 % rd.

194.100 €

-19.410 €

o Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, besondere Bauteile

hier entfallt €
o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert
hier gemaB Ertragswertverfahren 0 €
o Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Baulasten 0€
hier Abt. II 0 €
hier Sondernutzungsrecht 13.500 €
o Garage
hier entfallt €
2 = 188.190 €
Vergleichswert gerundet somit 188.000 €
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10 Verkehrswertermittiung

10.1 Wertansadtze

Ertragswert Wohnung 187.000 €

Vergleichswert Wohnung 188.000 €

Ertragswert und Vergleichswert weichen rd. 1% voneinander ab.
Die Plausibilitat ist somit gegeben.

10.2 Ableitung des Verkehrswertes

Bei Eigentumswohnungen, bei denen ausreichend Vergleichskaufpreise von
Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Merkmalen der wertbestimmen-
den Eigenschaften vorliegen und die vom Unterzeichner personlich in Augen-
schein genommen werden konnten, leitet sich der Verkehrswert vornehmlich
aus dem Vergleichswert ab. Fir das vorliegende Bewertungsobjekt liegen dem
Unterzeichner zwar geeigneten Vergleichskaufpreise vor, die jedoch nicht von
ihm in Augenschein genommen werden konnten.

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes wider und bestimmt
dann u. a. bei Eigentumswohnungen den Verkehrswert.

Der zu ermittelnde Verkehrswert leitet sich somit im vorliegenden Fall aus
dem Ertragswert ab.
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10.3 Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.06.2023 wird der Verkehrswert

Uber die 96/1.000 Miteigentumsanteile an dem Grund-
stick Gemarkung Vormholz, Flur 8, Flurstliick 941 u. 942,
Bommerholzer Str. 23¢c, 58452 Witten

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 12 des Aufteilungsplanes

unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur Eigentumswohnungen, ohne Beriicksichtigung ei-
nes Sicherheitsabschlages, festgestellt mit

187.000,00 €

in Worten: einhundertsiebenundachtzigtausend Euro

(entspricht rund 2.210 €/gm Wohnflache)

Fiir die besonderen Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens wird
nachfolgend der Einfluss des Sicherheitsabschlags getrennt ermittelt
und abschlieBend zum ,Verkehrswert einschl. Sicherheitsabschlag"
fortgefiihrt.
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10.4 Sicherheitsabschlag

Das Gebaude und die Wohnung waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
nicht zuganglich. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes konnte so-
mit nicht vorgenommen werden.

Die tatsachliche Ausstattung, der Zustand der Ausstattung sowie ggf. vorhan-
dene Schaden und Mangel sind zum Stichtag daher nicht bekannt. Es liegen
lediglich Kenntnisse aus den Archivbauakten vor. Angaben und Kenntnisse
Uber die Nutzung der zu bewertenden Eigentumswohnung liegen nicht vor.

Die sich hieraus ergebenden Unwagbarkeiten sind im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens mit einem Abschlag vom Verkehrswert zu bericksichti-
gen (Sicherheitsabschlag).

Die Hohe des Sicherheitsabschlages bemisst sich als Risiko einer méglichen
Beeintrachtigung des Ausbaus und des Zustands, welches ein verstandiger
Erwerber, der der Wertermittlung zu unterstellen ist, wertmindernd ins Kalkail
ziehen wirde.

Der Sicherheitsabschlag wird im vorliegenden Fall mit 10 % des Verkehrswer-
tes festgestelit.

Der geminderte Wert ergibt sich somit aus:
Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 187.000 €

Sicherheitsabschlag
10 % von 187.000 € rd. -19.000 €

Wegen mangelnden Zugangs
geminderter Verkehrswert: 168.000 €
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10.5 Verkehrswert einschl. Sicherheitsabschlag

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.06.2023 wird der Verkehrswert

Uber die 96/1.000 Miteigentumsanteile an dem Grund-
stick Gemarkung Vormholz, Flur 8, Flurstick 941 u. 942,
Bommerholzer Str. 23¢c, 58452 Witten

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Nr. 12 des Aufteilungsplanes

unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstlcksteilmarkt fir Eigentumswohnungen, einschlieBlich Beriicksich-
tigung eines Sicherheitsabschlages festgestellt mit

168.000,00 €

in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro

(entspricht rund 1.990 €/gm Wohnflache)

11 Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und
dass ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen
Stand der Kenntnis erstellt habe.

Dortmund, den 20.07.2023 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlage 10 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen entstammen der Grundakte. Die tatsachliche
Grundrisssituation der Wohnungskeller konnte mangels Zutritts nicht auf
Ubereinstimmung mit der Aktenlage hin tberprift werden.
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Stellplatzplan

Objekt:

ETW Nr. 12

Geschoss:

MaBstab:

ohne
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Grundriss

Objekt:

ETW Nr. 12

Geschoss:

Kellergeschoss

MaBstab:

ohne
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Grundriss
Objekt:

ETW Nr. 12

Dachgeschoss

ohne

Geschoss:

MaBstab:




