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GUTACHTEN

(Internetversion)
uber den im Zwangsversteigerungsverfahren fiktiv unbelasteten Verkehrswert
(Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Teileigentumsgrundbuch von Niederwenigern, Blatt 2045 eingetragenen 40/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiick in 45529 Hattingen,
Essener Str. 38 - 40, verbunden mit dem Sondereigentum an den Gewerberdumen im EG vorne
rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 15 sowie dem Sondernut-
zungsrecht an den Pkw-Stellpldtzen im Lageplan mit S6 und S7 bezeichnet und dem Son-
dernutzungsrecht an der Terrasse und dem Gartenland im Lageplan mit Nr. 5 bezeichnet

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag
07.10.2025 ermittelt mit rd.

161.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. Anlagen.

Bei der Internetversion dieses Gutachtens handelt es sich um eine gekirzte Fassung. Namen wurden
unkenntlich gemacht und es sind nicht alle Anlagen enthalten. Die Originalversion kann auf der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Hattingen eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Teileigentum in einem Wohn- und Geschéaftshaus
Objektadresse: Essener Str. 38 — 40
45529 Hattingen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederwenigern, Blatt 2045, Ifd. Nr. 1,2/ zu 1
Katasterangaben: Gemark2ung Niederwenigern, Flur 7, Flurstick 1682, Flache
%}Zﬂfa?kt’mg Niederwenigern, Flur 7, Flurstick 1680, Flache
m

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hattingen
Abteilung 12
BahnhofstraBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 03.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

o =

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
i.5.d. § 74a ZVG

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren erfolgt im Unterschied zu der i. S. d. § 194 BauGB ohne
Beriicksichtigung der eingetragenen Rechte in Abteilung Il des

Grundbuchs.
Wertermittlungsstichtag: 07.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 07.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 07.10.2025

Der Verfahrensbevollméchtigte der Eigentiimerin wurde mit Ein-
wurfeinschreiben vom 16.09.2025 Uber den Ortstermin infor-
miert. Gem. telefonischer Auskunft hat der Verfahrensbevoll-
méchtigte das Einwurfeinschreiben an die Eigentliimerin weiter-
geleitet. Zum Ortstermin ist die Eigentiimerin nicht erschienen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt konnte vollstandig besichtigt werden.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung lagen keine besonderen Witte-
rungsverhaltnisse vor (Regen, Schnee etc.).
Wahrend der Besichtigung wurden Fotos von der Immobilie an-
gefertigt, wovon eine Auswabhl in der Anlage beigefligt ist.

Teilnehmer am Ortstermin: die Kauferin des Teileigentums, der Hausverwalter und der
Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.09.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafBstab 1 : 1.000 vom
06.10.2025

¢ Energieausweis flir Wohngebaude (Kopie) vom 13.03.2025

o Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 174/2002 (Kopie) vom
08.03.2002

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 296/2002
(Kopie) vom 13.05.2002

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 307/2002
(Kopie) vom 16.05.2002

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 478/2003
(Kopie) vom 20.08.2003

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 217/2005
(Kopie) vom 19.05.2005

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 235/2005
(Kopie) vom 27.05.2005

 Anderung Bautragervertrag Urkunden-Rolle Nr. 275/2007 (Ko-
pie) vom 16.05.2007

e Anderung der Teilungserklarung Urkunden-Rolle Nr. 137/2008
(Kopie) vom 26.03.2008

e Auszlige aus der digitalen Bauakte (von der Stadt Hattingen
zur Verfligung gestellt)

o Wirtschaftsplan 2025 (Kopie) vom 06.08.2025

« Ubersicht Riicklagen 2024 (Kopie)

e Protokolle der Eigentimerversammlungen (Kopien) vom
16.09.2024, 07.06.2023 und vom 23.06.2022

e schriftliche Auskunft aus dem Verzeichnis der Fldchen mit Bo-
denbelastungsverdacht der Kreisverwaltung Ennepe-Ruhr-
Kreis, Schwelm, vom 17.09.2025

o schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Hattingen vom 22.09.2025

¢ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Hattingen vom
17.09.2025

o schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
6 Bergbau und Energie in NRW, Uber die bergbaulichen Ver-
héltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 16.10.2025

e Bodenrichtwertauskunft aus BORIS.NRW vom 06.01.2026

e ZURS Hochwassergefahrdung und Starkregengefihrdung
(www.geoport.de) vom 07.01.2026

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das zu bewertende Teileigentum (Ladenlokal) befindet sich im Rohbauzustand mit fertiggestellter Elektro-
Rohinstallation und fertiggestellter Sanitar-Rohinstallation.

In der Wertermittlung wird zunéchst der Verkehrswert des Teileigentums im fiktiv fertiggestellten Zustand
bewertet. AnschlieBend werden die Kosten fiir die noch erforderlichen Restarbeiten als besonderes objekt-
spezifisches Grundstlcksmerkmal berlicksichtigt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur:

Die Mittelstadt Hattingen liegt im Ennepe-Ruhr-Kreis (Regie-
rungsbezirk Arnsberg) und befindet sich ca. 10 km sldlich von
Bochum bzw. rd. 13 km sidéstlich von Essen. Hattingen tragt
den Titel einer mittleren kreisangehdérigen Stadt und beherbergt
rd. 53.000 Einwohner (Stand: 31.12.2024). Hattingen ist weiter-
hin Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Gbernimmt innerhalb
der Planungsregion Arnsberg die Funktion eines Mittelzentrums.
Dariber hinaus verlauft die Ruhr innerhalb des Stadtgebiets von
Hattingen.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fur
Hattingen insgesamt ca. 20.900 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte am Wohnort bzw. rd. 12.800 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von
-8.035 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 1.222
ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Hat-
tingen wird dabei neben dem Branchencluster der Gesundheits-
wirtschaft auch maBgeblich von der Handels- und Metallindustrie

gepragt.

Hattingen ist Uber die BundesstraBe B227 sowie Uber die Auto-
bahnen A44 und A535 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene
Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A44 liegt rd. 5,2 km westlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Essen-Uberruhr'.
Die Bushaltestelle 'Niederwenigern Krankenhaus' befindet sich
in fuBlaufiger Entfernung und bietet Gber die hier verkehrenden
Busse weiterfihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrskno-
tenpunkten innerhalb des Stadtgebiets. Eine glinstige Anbin-
dungsmdoglichkeit an den Schienenverkehr besteht Uber die
nachstgelegene S-Bahnstation 'Hattingen (Ruhr)' mit Anschluss
an das S-Bahnnetz Rhein-Ruhr (Linie: S3). Die Distanzen zu den
nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
Offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 10 km zum IC(E)-
Bahnhof 'Bochum Hbf' bzw. rd. 29 km zum internationalen Ver-
kehrsflughafen 'Disseldorf'.

GemaB dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen wird fiir Hattingen bis zum Jahr 2050 ein deutli-
ches Bevdlkerungsdefizit in Hohe von 6,8 % im Vergleich zum
Indexjahr 2021 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt
nach der Bundesagentur fir Arbeit im Ennepe-Ruhr-Kreis derzeit
7,2 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 7,8 % und Deutsch-
land: 6,3 %, Stand: September 2025). Die statistischen Amter
des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kauf-
kraftindex von 105,1 Punkten flir den Ennepe-Ruhr-Kreis, wel-
cher leicht Gber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100
Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung
wird Hattingen als alternde Gemeinde mit sozio6konomischen
Herausforderungen (Demographietyp 2) klassifiziert. Laut der
aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makro-
standort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir die Zu-
kunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt
eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im zu-
sammenfassenden Standortranking belegt der Ennepe-Ruhr-
Kreis den 262. Rang von insgesamt 400 Rangen.
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Niederweni-
gern', ca. 3,6 km westlich des Stadtzentrums von Hattingen. Als
Mittelzentrum profitiert Hattingen von einer guten Versorgungs-
infrastruktur. In einem Umkreis von ca. 1,9 km um das Bewer-
tungsobjekt sind neben einigen Lebensmittelmérkten (z.B. 'Re-
we') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der pe-
riodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfigt Hattingen Uber alle gédngigen Schular-
ten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Be-
darfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.
Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser (‘Ruhr') existieren
ausreichende Naherholungsmaéglichkeiten im Umfeld der Immo-
bilie.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1- bis 4-geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser und Wohn-
und Geschéftshauser

keine

leicht hangig

StraBenfront:
ca. 39 m (Hausnummer 38);

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 1422,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

untergeordnete Gemeindestral3e;
StraBe mit maBigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
und Betonpflaster;

Parkstreifen tlw. vorhanden;

StraBenbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohn- und Geschéftshauses (Haus-
nummer 38 und 40);
eingefriedet durch Hecken, Metallgitterzaun, Holzzaun
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Hochwassergefédhrdung:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre,
siehe Karte in der Anlage

Starkregengefahrdung:
Gefahrdungsklasse: mittel, siehe Karte in der Anlage

Bergbauliche Verhaltnisse:

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Ab-
teilung 6 Bergbau und Energie in NRW, Dortmund, vom
16.10.2025 liegt das Bewertungsobijekt Gber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld “vereinigte Briderschaft” sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

In den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
ist im Bereich des Bewertungsgegenstands kein heute noch re-
levanter Bergbau dokumentiert ist. Hinweise auf einen nicht ver-
zeichneten Uraltbergbau oder widerrechtlichen Abbau finden
sich in den Unterlagen fiir den Auskunftsbereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklun-
gen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach nicht mehr zu rechnen.

GemaB schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Ennepe-Ruhr-
Kreis, Schwelm, vom 17.09.2025 ist das zu bewertende Grund-
stlick derzeit nicht im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises eingetragen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.09.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Nieder-
wenigern, Blatt 2045, folgende Eintragungen:
Eigentumsilbertragungsvormerkung,

eingetragen am 18.02.2020

GemaB Auskunft des Amtsgerichts Hattingen erlischt die Eigen-
tumsibertragungsvormerkung in der Zwangsversteigerung.

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 11.06.2025
Bei einem Eigentumswechsel ist von der Léschung des
Zwangsversteigerungsvermerks auszugehen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nicht bekannt.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.09.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:
Vereinigungsbaulast. (vgl. Anlage 8)

Da das Grundstlick als wirtschaftliche Einheit bewertet wird und
das Bewertungsobjekt durch diese Baulast in seiner Nutzung
nicht eingeschrankt wird, wird diese Baulast als wertneutral be-
urteilt.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht als Denkmal in der Denkmalliste
der Stadt Hattingen eingetragen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 145 “Riggenweg / Hombergsegge”, in Kraft getreten am
07.02.2009, im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
1l = 3 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,2 (Geschossflachenzahl);
0] = offene Bauweise;
SD 38 — 45° (Satteldach / Dachneigung);
Es sind Baugrenzen zu beachten.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Einsicht in die vom Bauaktenarchiv der Stadt Hattingen zur Verfugung gestellten digitale Bauakte ergab

folgende Erkenntnisse:

Hausnummer 38:

¢ Baugenehmigung fir den Neubaus eines Mehrfamilienhauses (8 WE) mit Tiefgarage vom 24.01.2005

o Mitteilung Uber die Fertigstellung des Neubaus eines Mehrfamilienhauses (8 WE) mit Tiefgarage vom
09.08.2012

Hausnummer 40:

¢ Mitteilung Uber die Fertigstellung des Neubaus eines Mehrfamilienhauses (12 WE) vom 09.05.2008

e Bescheinigung Uber das Ergebnis der Besichtigung der Fertigstellung des Rohbaus des Neubaus eines
Mehrfamilienhauses (12 WE) am 23.03.2006 vom 05.04.2006
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Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen gemas telefonischer Auskunft der Stadt

Hattingen nicht.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen und der Bauge-

nehmigung wurde nicht geprft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB beitragsfrei.
StraBenausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (§
8 KAG NRW) kénnen jedoch grundséatzlich fir kiinftige Ausbau-
mafBnahmen noch erhoben werden.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Objekt ist noch nicht fertiggestellt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Evtl. Aussagen Uber Rohrleitungsfra3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- u. Warmeschutz sind im
Rahmen dieses Gutachtens unvollstandig und unverbindlich.

Alle Angaben zum Objekt werden zum Wertermittlungsstichtag dargestellt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus, Gberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt, gewerblicher Anteil rd. 4 % (bezogen auf die Mietflachen
ohne Garagen und Kellerraume);
3-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Hausnummer 40: 2008
Hausnummer 38: 2012
(gemal Bauakte)

Modernisierung: nicht modernisiert

Flachen Hausnummer 38:
Die Wohnflache betragt rd. 575 m2. (gem. Wohn- und Nutzfla-
chenberechnung vom 10.01.2005, Architekt [ EGcNIEIzNN)
Die Nutzflache (Ladenlokal EG) betragt rd. 74 m2. (gem. Angabe
im Grundriss, vgl. Anlage 5)

Hausnummer 40:

Die Wohnflache betragt rd. 1.026 m=.

(gem. Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 10.01.2005, Ar-
chitek NN

Energieeffizienz: Energieausweis fur Wohngebaude liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt. Das zu bewertende nicht fertiggestellte Teilei-
gentum ist nicht berlcksichtigt.
Primarenergieverbrauch: 80,4 kWh / (m2 * a);
Endenergieverbrauch: 73,1 kWh / (m2 * a)
Treibhausgasemissionen: 18 kg CO2-Aquivalent / (m2* a)
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Der Energieausweis dokumentiert den energetischen Ist-Zu-
stand des Gebaudes und liefert Anhaltspunkte flr zuklnftige
Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich
bei Vermietung oder Verkauf.

Weiterhin gibt der Energieausweis Vorschlage zur Verbesserung
der energetischen Eigenschaften. Die Umsetzung dieser Vor-
schlage ist nicht verpflichtend.

Vergleichswerte Endenergie
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Hinweis:

Gem. Auskunft des Ausstellers des Energieausweises wurde der
Leerstand des Ladenlokals, das sich seit der Errichtung des Ge-
baudes im Jahr 2008 durchgehend im Rohbauzustand befindet,
nicht mit einem Leerstandszuschlag berticksichtigt, da die Anga-
ben dazu nicht vorlagen.

Da im vorliegenden Fall keine Leerstandskorrektur vorgenom-
men wurde, basieren die ausgewiesenen Energiekennwerte aus-
schlieBlich auf den tatsachlich gemessenen Verbrauchsdaten
des Abrechnungszeitraums. Eine mdgliche Unterbewertung des
Energieverbrauchs infolge der Nichtnutzung des Ladenlokals
kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist barrierefrei.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Hausnummer 38:

KG: Kellerraume, Hausanschlussraum
EG: 1 Ladenlokal

1. OG, 2. OG und DG: 7 Wohnungen

Hausnummer 40:
KG: Tiefgarage, Fahrradkeller, Waschkeller, Heizungskeller
EG, 1. OG, 2. OG und DG: 12 Wohnungen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: Beton
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Umfassungswéande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton

Kellertreppe:
Stahlbeton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Krippel-, Schopfwalmdach

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

Dachflachen geddmmt

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

mittlere Ausstattung

Zentralheizung als Kaskade (Standort: Hausnummer 40), mit
flissigen Brennstoffen (Gas);

Brennwertkessel,

tiw. FuBbodenheizung, tlw. Flachheizkérper

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkone, Dachgauben
Personenaufzug
gut

Es waren augenscheinlich keine wesentlichen Schaden erkenn-
bar.

keine

Der bauliche Zustand ist gut.
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3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

Wegebefestigung mit Betonpflaster und befestigte Stellplatzflache mit Rasengittersteinen;

Gartenanlagen und Pflanzungen;

Einfriedung (Hecken, Metallgitterzaun, Holzzaun);

AuB3entreppe;
durchschnittlicher Unterhaltungszustand

3.4 Sondereigentum an den Gewerberaumen im EG vorne rechts

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an den Gewerberdumen im EG
vorne rechts im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet und dem

Kellerraum Nr. 15.

Die Nutzflache (ohne Kellerraum) betrdgt gemanB den Angaben

im Grundriss rd. 74 m2. (vgl. Anlage 5)

Die Nutzflachenberechnung wurde Uberschlagig plausibilisiert,
soweit dies aufgrund des sehr unregelmaBigen Grundrisses

moglich war.

Das Ladenlokal hat folgende Raume:

1 Verkaufsraum (geplant ist Friseur-Salon) und 1 WC, 1 Raum

im KG
zweckmanBig

gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitdre Installation:

Grundrissgestaltung:

Beton ohne Belag
nicht vorhanden
nicht vorhanden

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Ladeneingangstir von auBen und Innentlren:

nicht vorhanden

Ladeneingangstir vom Hausflur aus:
Holztlr

Sanitar-Rohinstallation

zweckmanBig
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

keine vorhanden
keine vorhanden

Es waren augenscheinlich keine wesentlichen Schaden erkenn-
bar.

keine

Das Ladenlokal befindet sich im Rohbauzustand mit fertiggestell-
ter Elektro-Rohinstallation (Leitungen sind tiw. verlegt, Unterver-
teilung ist montiert) und fertiggestellter Sanitar-Rohinstallation
(Unterputz-Spulkasten ist montiert, Abfluss- und Zulaufleitungen
sind verlegt, sanitare Installationen sind vorbereitet).

Zur Fertigstellung sind noch folgende Arbeiten erforderlich:
Fertigstellung der Sanitéreinrichtungen

Fertigstellung der Elektrik

Innenausbau (Verkleidung von Wanden und Decken, Herstel-
lung des Estrichs und Verlegung des Bodenbelags)
Innentiiren

Heizkdrper oder FuBbodenheizung

Einbau der Treppe zum Raum im KG

Die Kosten flir den Einbau der Ladeneingangstir von auf3en
Ubernimmt die WEG, da es sich um Gemeinschaftseigentum
handelt.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

An den Pkw-Stellplatzen, im Lageplan mit S6 und S7 bezeichnet;
An der Terrasse und dem Gartenland, im Lageplan mit Nr. 5 be-
zeichnet

(vgl. Anlage 6)

Die Pkw-Stellplatze, die Terrasse und der Garten sind noch nicht
angelegt.

Die Pkw-Stellplatze S6 und S7 kdnnen - wie im Lageplan darge-
stellt - rechts des Gebaudes nicht realisiert werden, da dort die
Turmstra3e verlauft.

Ob die Pkw-Stellplatze an die Vorderseite des Gebaudes - zwi-
schen Ladenlokal und Gehweg an der Essener StraB3e - verlegt
werden kdnnen, ist fraglich. Gemaf den beim Ortstermin gewon-
nenen Erkenntnissen reicht die zur Verfligung stehende Flache
fir die Anlage von zwei Pkw-Stellplatzen augenscheinlich nicht
aus. Gem. telefonischer Auskunft der Stadt Hattingen muss ein
Einstellplatz mindestens 5,00 m lang und 2,50 m breit sein. Dar-
Uber hinaus ist zu prifen, ob fiir diesen Bereich eine Bordstein-
absenkung genehmigungsfahig ist. Aus diesen Griinden werden
die Pkw-Stellplatze in dieser Wertermittlung wertmagig nicht be-
ricksichtigt.

Die Ubertragung von Sondernutzungsrechten an weiteren Pkw-
Stellplatzen ist vorbehalten.

keine
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Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage fir die WEG insgesamt:
lage): 89.781,32 €;
Dem zu bewertenden Teileigentum sind 3.591,25 € zuzuordnen.
Stand: 31.12.2024

Hausgeld:

GemaB Wirtschaftsplan fur 2025 betragt der monatliche Haus-
geld-Vorschuss fur das Bewertungsobijekt rd. 290,00 € inkl. Heiz-
kosten und inkl. Rucklagen-Zufihrung in Héhe von 83,33 €.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 40/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstiick in 45529 Hattingen, Essener Str. 38 - 40 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den Gewerberdumen im EG vorne rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet dem Kellerraum Nr.
15 sowie dem Sondernutzungsrecht an den Pkw-Stellplatzen im Lageplan mit S6 und S7 bezeichnet und dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Gartenland im Lageplan mit Nr. 5 bezeichnet zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobijekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Niederwenigern 2045 1,2/zu1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Niederwenigern 7 1682 1.292 m2
Niederwenigern 7 1680 130 m?
Flache insgesamt: 1.422 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) im Sinne des § 194 des Baugesetzbuches ist die Immobi-
lienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV21 anzuwenden.
Zur Wertermittlung stehen im Wesentlichen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren zur Verflgung.
Die Verfahren sind zu wahlen nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten.
Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu begriinden. (vgl. § 6 ImmoWertV21, Abs 1)

Das Vergleichswertverfahren findet vordergriindig Anwendung, wenn sich der Grundsticksmarkt an Ver-
gleichspreisen orientiert. Dies ist i.d.R. bei unbebauten Grundstlicken, bei vordergriindig zur Eigennutzung
nachgefragten Eigentumswohnungen sowie typisierte Reihenhauser / Eigenheime der Fall. Voraussetzung fir
die Anwendung ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichskaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten vorliegen.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien geeignet, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zum Zweck der Ertragserzielung gehandelt werden und bei welchen die Hohe der erzielba-
ren Ertrage fUr die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist z.B. bei Mietwohngrundstiicken, bei vordergriin-
dig zur Vermietung geeigneten Eigentumswohnungen und bei gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Die
Anwendung des Ertragswertverfahrens setzt voraus, dass geeignete Daten, wie marktiblich erzielbare Ertrage
und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

Das Sachwertverfahren findet vor allem in den Féallen Anwendung, wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
die Herstellungskosten fiir die Preisbildung ausschlaggebend sind. Im Wesentlichen sind das Ein- und Zwei-
familienhauser, welche vorrangig zur Eigennutzung vorgesehen sind. Voraussetzung fiir die Anwendung ist,
dass geeignete Marktanpassungsfaktoren vorliegen. Nicht anzuwenden ist das Verfahren bei Gebauden, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife oder funktionslose Bauten sowie bei Anlagen, die
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Der marktiblich erzielbare Ertrag und die zu erzielende Rendite fir das Bewertungsobjekt stehen im Vorder-
grund. Die Immobilie wird von potenziellen Erwerbern vorrangig fur die Vermietung oder die Eigennutzung
nachgefragt. Geeignete Daten fiir die Anwendung des Ertragswertverfahrens (Mietpreise, Liegenschaftszins-
sétze) stehen eingeschrankt zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wird als mafBgebliches Verfahren
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gewahlt. Der Bodenwert ist Bestandteil des Ertragswertes und wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.
Ausreichend Vergleichspreise fir eine statistische Auswertung oder bereits statistisch ausgewertete, geeig-
nete Vergleichsfaktoren stehen nicht zur Verfigung. Daher wird das Vergleichswertverfahren nicht gewéhlt.
Das gewahlte Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV21 Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 bis 34 geregelt.

Auf den Ablauf des allgemeinen Ertragswertungsverfahrens wird nachfolgend néher eingegangen.

Ablaufschema des allgemeinen Ertragswertverfahrens

Die marktiblich erzielbaren Eririge sind Basis des Rohrertrags. Dies sind
nach den Markiverhltnissen am Werermittlungsstichtag, fr die jeweilige
MNutzung vergieichbare, erzielie Errige.

Fir eine ordnungsgemale Bewirtschafiung und zul&ssige Nutzung entste-
hende regelmalBige Aufwendungen, die i.d.R. nicht durch Umlagen / Kosten-
dbemahmen gedecki sind. Das sind Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis.

Der erzielbare Reinertrag zum Weremittlungsstichtag ist um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwerts zu vermindern.

Da der Bodenwert eine ewige Restnuizungsdauer besitzt, wird der verzinsie
Bodenwerianteil, welcher Oblicherweise der Bebauung zugeordnet wird, ab-
gezogen.

Der Wertanteil selbststindig nutzbarer bzw. verBuBerbarer Teilflichen ist
davon ausgeschlossen.

Der gewahlte Liegenschafiszins (LZ) ist gleich des Zinssatzes fir die Kapita-
lisierung.

Es erfolgt eine Abzinsung der meist gleichbleibenden und in der Zukunft lie-
genden jahrichen Reinertrige auf den Wertermittlungsstichtag. Der Kapitali-
sierung sind sogenannte Barwerifaktoren zugrunde zu legen. die aus der
wirtschafflichen Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen und ei-
nem nuizungsiypischen und objekispezifisch angepassien Liegenschafts-

Der BW ist vorrangig im Vergleichsweriverfahren zu ermitteln. Auf geeignete
Bodenrichtwerte kann zuriickgegriffen werden. Selbsistindige Teilflichen
sind gesondert zu ber(cksichfigen.

Die Summe ergibt den vorlaufigen Ertragswert.

Gesonderte Marktanpassung entfalit meist, da Markieinfiisse i.d.R. ausrei-
chend im LZ u. mit dem Ansatz einer marktiblichen erfasst werden.

Vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des Bewertungsobjekis
sind gesondert und markigerecht zu bericksichtigen, wie ihnen der Markt
einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

jghrlicher Rohertrag (RoE)

abzglich

Bewirtschaftungskosten
(BWK)

jghrlicher Reinertrag (ReE}

abz Oglich

Bodenwertverzinsungs-
batrag

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen

X

Barwertfaktor
(Kapitalisierung)

vorlaufiger Ertragswert der bau-
lichen Anlagen

zuzglich

Bodenwert (BW)

vorlaufiger Ertragswert

ggf. zusitzliche Marktanpas-
sung

iy

ggf. Berlicksichtigung besonde-
rer objekispezifischer Grund-
sticksmerkmale (boG)

Ertragswert
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4.3 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 Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 340,00 €/ m2 zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

0,7

keine Angabe

07.10.2025

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

1,8

1.422 m2

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,000
Nutzung flache) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 340,00 €/m2
WGFZ 0,7 1,8 X 1,500 E2
Flache (m?2) keine Angabe 1.422 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 510,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 510,00 €/m?
Flache X 1.422 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 725.220,00 €

rd. 725.000,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 725.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Zur Entwicklung der Bodenpreise liegen keine verlasslichen Auswertungen vor. Deshalb wird der letzte verf-
fentlichte Richtwert als Ausgangswert gewahlt.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom 6értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 40/1.000) des zu be-
wertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des
zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags-
und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 725.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 725.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 40/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 29.000,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 29.000,00 €
rd. 29.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 29.000,00 €.
4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fUr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieB3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflrr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebadude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsadchlichem Lebensalter am
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Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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 Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)

Teileigentum  (Wohn- |1 Ladenlokal EG 74,00 12,00 888,00 10.656,00

und Geschéftshaus) rechts

Summe 74,00 - 888,00 10.656,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.656,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.781,92 €

jahrlicher Reinertrag = 8.874,08 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,50 % von 29.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- - 1.015,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.859,08 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 64 Jahren Restnhutzungsdauer x 25,411

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 199.707,08 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 228.707,08 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 228.707,08 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.000,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 160.707,08 €
rd. 161.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflache

Die angegebene Nutzflaiche wurde aus dem vorliegenden Grundriss entnommen und auf Plausibilitat tber-
pruft.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher gewerblicher Mietspiegel existiert nicht.

Das Mietniveau auf dem 6rtlichen Immobilienmarkt kann anhand der nachfolgenden Quellen wie folgt charak-
terisiert werden:

Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht flir Ladenlokale die fol-
gende Mietspanne ver6ffentlicht: 6 bis 14 €/m2 Nutzflache.

Fir kleine Ladenlokale (ca. 60 m2 Nutzflache) im 1a- und 1b-Nebenkern veréffentlicht der Immobilienverband
Deutschland IVD West e. V. in seinem Preisspiegel 2025 fir Hattingen keine Netto-Kaltmieten.

Fir die angrenzende Stadt Essen werden z.B. fiir 2025 fiir kleine Ladenlokale im 1a-Nebenkern 30,00 €/m?
und im 1b-Nebenkern 10,00 €/m?,

fir Witten werden fir kleine Ladenlokale im 1a-Nebenkern 12,00 €/m2 und im 1b-Nebenkern 10,00 €/m2 und
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fir Bochum werden firr kleine Ladenlokale im 1a-Nebenkern 21,50 €/m2 und im 1b-Nebenkern 11,30 €/m?
veroffentlicht.

Der RDM Ring Deutscher Makler Bezirksverband Essen e.V. veroffentlicht in seinem Preisspiegel 2025
fir Essen fur Ladenlokale bis ca. 100 m2 Nutzflache im 1a-Nebenkern 8,90 €/m2 und im 1b-Nebenkern 6,00
€/m2,

Der Sachverstandige halt aufgrund der festgestellten Objekt- und Lagemerkmale, insbesondere der GrdBe,
der nach Fertigstellung des Innenausbaus vorhandenen neuwertigen Ausstattung und der gut sichtbaren Eck-
lage an einer DurchgangsstraBe sowie der N&he zu Essen eine Netto-Kaltmiete von 12,00 €/m2 Nutzflache fir
marktublich erzielbar.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten modellkonform nach § 32 ImmoWertV in Verbin-
dung mit Anlage 3 zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 319,68 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Biros, Praxen, Ge- 74,00 m2 x 14,00 €/m2 1.036,00 €

schafte, etc.

Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 426,24 €
Summe 1.781,92 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt. Da keine Lie-
genschaftszinssatze fiir Ladenlokale vorliegen, werden die Liegenschaftszinssatze fiir gemischt genutzte Ob-
jekte herangezogen.

Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem Grundstlcksmarktbericht 2025 fiir gemischt genutzte Gebaude
mit einem gewerblichen Anteil von < 20 % und einer Restnutzungsdauer = 25 Jahre mit Baujahren von 1950
bis 2000 folgenden Mittelwert fir den Liegenschaftszinssatz verdffentlicht:

Liegenschaftszinssatz [%]: 3,3, Standardabweichung 1,2

J Restnutzungsdauer [Jahre]: 36

@ Bewirtschaftungskosten [%]: 28

Rohertragsfaktor: 16,6, Standardabweichung 2,8

Miete [€/m?]: 6,50, Standardabweichung 0,90

Kaufpreis [€/m2 WF/NUF]: 1.290, Standardabweichung 280

Wohn-/Nutzungsflache [m?2]: 560, Standardabweichung 350

Der Sachverstandige halt in Anbetracht der vorliegenden Lage- und Objekteigenschaften einen Liegenschafts-
zinssatz von 3,50 % fur angemessen. Bei dieser Einschatzung wurden insbesondere die folgenden Aspekte
berlcksichtigt. Dabei ist zu beachten, dass die Nutzung als Ladenlokal im Vergleich zu einem Wohn- und
Geschaftshaus mit einem héheren Risiko verbunden ist.

Positiv (Chancen):

e gute Erreichbarkeit

e gut sichtbaren Ecklage an einer Durchgangsstrai3e

o kostenfreie 6ffentliche Parkplatze in der Nahe zum Bewertungsobjekt
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Negativ (Risiken):
e lange wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 64 Jahren
e besondere Anforderungen an Grundriss und Ausstattung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge ist nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV
in Verbindung mit Anlage 1 modellkonform mit 80 Jahren angesetzt. Dabei wird die Gesamtnutzungsdauer
aus dem Gesamtgebaude abgeleitet.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berilicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird modellkonform das Modell nach § 4
Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2 angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Wohn- und Geschaftshaus

Das 2008 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung (hier: Fertigstellung des sich im Roh-
bauzustand befindenden Ladenlokals) erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt un-
terstellt wird.

Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.
Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende
EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2025,

e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das
Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten
bleibenden Gebaudeteile (hier: vorhandener Rohbau) wird dem Geb&ude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives
Alter im Jahr der Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fur Gebaudedecken 5%
e  Firtragende / nicht tragende Wande 3%
e  Firvorhandenen Heizkessel 2%
Summe 20 %

Erlauterungen zu den gewahlten Abschldgen aufgrund erhalten gebliebener Gebaudeteile

Im vorliegenden Fall wird das Gesamtgeb&ude bestehend aus dem Bauabschnitt mit der Hausnummer 40 und
Baujahr 2008 und dem Bauabschnitt mit der Hausnummer 38 und Baujahr 2012 als wirtschaftliche Einheit
bewertet, da die Bauabschnitte keine bauliche Selbststandigkeit aufweisen. Eine bauliche Selbststéndigkeit
ist nicht gegeben, da die Bauabschnitte nicht als eigenstandige Gebaude betrachtet werden kénnen. Die Bau-
abschnitte verfligen zwar Uber eigene Eingdnge und verschiedene Hausnummern, jedoch Uber eine gemein-
same Heizung. Das Vorhandensein einer gemeinsamen Heizungsanlage ist ein starkes Indiz gegen die
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bauliche Selbststandigkeit, da die technische Versorgung nicht unabhéngig ist. Die Tatsache, dass beide Bau-
abschnitte auf demselben Flurstlick liegen, im gleichen Grundbuchblatt gefiihrt werden und eine WEG bilden,
spricht ebenfalls fir eine wirtschaftliche Einheit. Daher ist fir das Gesamtgebdude das Baujahr des &ltesten
Bauabschnitts mafBgeblich. Das bedeutet, das Gebaudealter und die Restnutzungsdauer werden ab dem al-
testen Baujahr und damit vom Bauabschnitt mit der Hausnummer 40 und dem Baujahr 2008 berechnet.

Das zu bewertende Teileigentum befand sich zum Bewertungsstichtag noch im Rohbauzustand. Fiir die Nutz-
barkeit des Teileigentums wird fir die Bewertung die Fertigstellung unterstellt. Die fehlende Fertigstellung, die
den Innenausbau inkl. Heizkdrper bzw. Heizkreise bei einer FuBbodenheizung, Elekirik und Sanitareinrichtun-
gen umfasst, gleicht einer Kernsanierung und wird daher wertermittlungstechnisch als Kernsanierung behan-
delt bei der bestimmte Bauteile erhalten bleiben.

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 16 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2025 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 16 Jahre = 2009.
In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen“) Gebaudealter (2025 — 2009 = 16 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungs-
dauer von (80 Jahre — 16 Jahre =) 64 Jahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erlauterung zur unterstellen Fertigstellung des Teileigentums:
Die Wertbeeinflussung der flr die unterstellte Fertigstellung notwendigen Kosten wurde wie folgt geschéatzt:

Wohn- und Geschaftshaus
Mormalherstellungskosten 2010 - 972,50
MHK 2010 {Standard 3,5) (€)
Baupreisindex (2. Quartal 2025) 1,89
Anteil Innenausbau [geschétzt) 0.50
angepasste NHK 2010 (€) 917,07
Mutzflache (m?) 74,00
Kosten (€) 67.863,00
rd. 68.000,00
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentilren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 535% |46,5% | 0,0%
gewogener Standard 3,5
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstat-
tungsstandard)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -68.000,00 €
o unterstellte Fertigstellung des Teileigentums -68.000,00 €

Summe -68.000,00 €

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 161.000,00 € ermittelt.

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fiir den 40/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schéftshaus bebauten Grundstiick in 45529 Hattingen, Essener Str. 38 - 40 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den Gewerberdumen im EG vorne rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet dem Kellerraum Nr.
15 sowie dem Sondernutzungsrecht an den Pkw-Stellplatzen im Lageplan mit S6 und S7 bezeichnet und dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Gartenland im Lageplan mit Nr. 5 bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederwenigern 2045 1,2/zu1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Niederwenigern 7 1682, 1680

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 mit rd.

161.000 €

in Worten: einhunderteinundsechzigtausend Euro
geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Bochum, den 23. Januar 2026

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)
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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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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 vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafBe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénk.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Far das Teileigentum

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Hattingen, Essener Str. 38 - 40

Flur 7 Flurstiicksnummern 1680, 1682 Wertermittlungsstichtag: 07.10.2025
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- |beitragsrecht-| rel. BW Flache anteiliger Boden-
teilbereich stufe licher Zu- [€/m2] [m2] wert [€]
stand
Teileigentum | baureifes Land | frei 509,85 1.422,00 29.000,00
Summe: 509,85 1.422,00 29.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaudebezeichnung / WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich Nutzung [m?] [Jahre] | [Jahre]
Teileigentum Wohn- und Geschaftshaus 74,00 2008 80 64
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschafts-
teilbereich [% des RoE] zinssatz [%)]
Teileigentum 10.656,00 1.781,92 € (16,72 %) 3,50

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:

391,89 €/m2 WF/NF
-918,92 €/m2 WF/NF

2.175,68 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 15,11
Verkehrswert/Reinertrag: 18,14
Ergebnisse

Ertragswert: 161.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 161.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.10.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Ber(ick-
sichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien

[8] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten: Grundstlicks-
marktbericht 2025

[4] Immobilienverband Deutschland IVD: Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-
Westfalen

[5] RDM Ring Deutscher Makler Bezirksverband Essen e.V.: Preisspiegel 2025
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab 1 : 100.000 mit Kennzeichnung der Lage des Be-
wertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Grundriss Ladenlokal

Anlage 6: Lageplan

Anlage 7: Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht

Anlage 8: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 9: ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Anlage 10: Auskunft Gber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung

Anlage 11: Zirs Hochwassergefahrdung

Anlage 12: Starkregengeféhrdung
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab 1 : 100.000 mit Kenn-

zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2025
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de
Aktualitat: 06.10.2025
(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 20.000 mit Kennzeich-

nung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2025
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de
Aktualitat: 06.10.2025
(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

12 K 5/25 Essener Str. 38 - 40, 45529 Hattingen Seite 32 von 55



Dipl.-Kfm. Moritz Braun

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit

Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  Land NRW (2025)
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datensatz (URI): https://registry.gdide.org/id/de.nw/geobasisnrw-sekdatbestand-alkis
Aktualitat: 06.10.2025
(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 5

Bild 1:  Vorderansicht des Gebéaudeteils Bild2: Vorderansicht des Gesamtgebdudes
Hsnr. 38 (Hsnr. 38, 40)

Bild 3: Seitenansicht links des Gebaudeteils Bild 4: Eckansicht des Gebaudeteils Hsnr.
Hsnr. 40 38
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 5

Bild 5: Seitenansicht rechts des Gebaude- Bild 6: Riickansicht von links des Gebdude-
teils Hsnr. 38 teils Hsnr. 38

Bild 7: Rickansicht von rechts des Gebéau- Bild 8: Riickansicht von links des Gebdude-
deteils Hsnr. 38 teils Hsnr. 40
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Anlage 4: Fotos
Seite 3von 5

Bild 9:  StraBenanzug rechts Bild 10:  StraBenanzug links

Bild 11: Innenansicht des Ladenlokals Rich-  Bild 12: Innenansicht des Ladenlokals Rich-
tung Eingang tung Sanitareinrichtungen (1)
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Anlage 4: Fotos
Seite 4 von 5

Bild 13:  Innenansicht des Ladenlokals Rich- Bild 14: Ladenlokal - Sanitareinrichtung
tung Sanitareinrichtungen (2)

Bild 15:  Ladenlokal - WC Bild 16:  Ladenlokal - Sicherungskasten
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Anlage 4: Fotos
Seite 5von 5

Bild 17:  Ansicht aus dem Ladenlokal in den  Bild 18: KG - Waschkeller
Kellerraum

Bild 19: KG - Tiefgarage Bild 20: KG - Gas-Wandheizkessel
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Anlage 5:  Grundriss Ladenlokal
Seite 1 von 1
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Anlage 6: Lageplan
Seite 1 von 1
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Anlage 7:  Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungs-

verdacht
Seite 1 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 7:  Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungs-

verdacht
Seite 2 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 3von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 4 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 5 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 6 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 8:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 7 von 7

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 9: ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 10: Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergscha-

densgefahrdung
Seite 1 von 3

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 10: Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergscha-

densgefahrdung
Seite 2 von 3

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 10: Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergscha-

densgefahrdung
Seite 3 von 3

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 11: Zirs Hochwassergefahrdung
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 12: Starkregengefahrdung

Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten
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