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GUTACHTEN

(Internetversion)
tber den Verkehrswert (Marktwert)
I.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Hattingen, Blatt 6673 eingetragenen 536/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einer Wohnungseigentumsanlage bebauten Grundstiick in 45525 Hattingen, NordstraBe 15,
Richterskamp 2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hause Richterskamp 2
im 2. OG vorn, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet nebst Kellerraum

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
08.05.2025 ermittelt mit rd.

75.100,- €.

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. Anlagen.

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

Bewertungsobjekt

536/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnungseigen-
tumsanlage, die aus zwei Mehrfamilienhdusern im Richterskamp 2 mit
13 Wohnungen und in der NordstraBe 15 mit 7 Wohnungen besteht,
bebauten Grundstiick in 45525 Hattingen, NordstraBe 15, Richters-
kamp 2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Hause Richterskamp 2 im 2. OG vorn, gekennzeichnet mit der Nr.
7 nebst Kellerraum

Wertermittlungsstichtag 08.05.2025

Ortstermin 08.05.2025

Grundbuch von Hattingen

Katasterangaben Gemarkung Hattingen, Flur 20, Flurstiick 150

Art des Gebaudes

Wohnungseigentumsanlage

Art des Bewertungsobjekts

Eigentumswohnung

Anzahl der Wohnungen im Ge- | 15

b&ude

Anzahl der Wohnungen in der An- | 22

lage

Baujahr Richterskamp 2: 1969

NordstraBe 15: 1906

Wohnungseigentums

Grundstlcksflache gesamt 1.064,00 m?
Miteigentumsanteil 536/10.000
Wohnflache des zu bewertenden | 66,97 m?

Kfz.-Abstellmbglichkeiten

nicht vorhanden

Bodenwert Gesamtgrundstiick

rd. 381.338,00 €

anteiliger Bodenwert

rd. 20.440,00 €

ermittelter Ertragswert

rd. 75.100,00 €

Verkehrswert

rd. 75.100,00 €

Verkehrswert €/ m2 Wohnflache

rd. 1.121,00 €

Auf dem zugehdrigen Grundstiick befinden sich auBerdem 7 Garagen.
Es handelt sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Badezimmer und Balkon. Der Grundriss enthélt ein

Durchgangszimmer.

Die Eigentumswohnung steht derzeit leer, muss aber noch entriimpelt werden.

Die Immobilie besitzt eine zentrumsnahe Wohnlage.
Es besteht gute Verkehrsanbindung fiir PKW. Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe, Ein-
kaufsmoglichkeiten und Arztpraxen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

12 K 9/24

NordstraBe 15, Richterskamp 2,
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Wohnungseigentum im Hause Richterskamp 2 im 2. Oberge-
schoss vorn, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet nebst Kel-
lerraum

Objektadresse: Richterskamp 2
45525 Hattingen

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Hattingen
Blatt 6673
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
536/10.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hause
Richterskamp 2 im 2. Obergeschoss vorn, nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet

Katasterangaben: Gemarkung Hattingen, Flur 20
Flurstick 150
Gebaude- und Freiflache, NordstraBe 15, Richterskamp 2
Grundsticksflache: 1.064 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hattingen
Abteilung 12 K
BahnhofstraBBe 9
45525 Hattingen

Auftrag vom 13.03.2025 (Schreiben des Gerichts)

Eigenttimer: |

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

Hinweis:

Die Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt im Unterschied zu der i. S. d. § 194 BauGB ohne Berlck-
sichtigung der eingetragenen Rechte in Abt. Il und Il des Grund-
buchs (fiktiv frei von Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs
ermittelte Verkehrswert).

Wertermittlungsstichtag: 08.05.2025
Qualitatsstichtag': 08.05.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 08.05.2025

Dem verfahrensbevollméchtigten Rechtsanwalt des Eigentl-
mers wurde die Festsetzung des Besichtigungstermins auf den
15.04.2025 mit Einwurfeinschreiben vom 23.03.2025 mitgeteilt.
Gleichzeitig wurde die Sparkasse Hattingen mit Einwurfein-

' GemaB § 4 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf den sich der flr die Wertermittiung maBgebliche Grundstlckszustand
bezieht.

12K 9/24 NordstraBe 15, Richterskamp 2, Seite 4 von 58
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Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

schreiben Uber den Besichtigungstermin informiert.

In Abstimmung mit dem WEG-Verwalter wurde der Besichti-
gungstermin auf den 08.05.2025 verschoben. Der verfahrensbe-
volim&chtigte Rechtsanwalt des Eigentimers wurde per E-Malil
und die Sparkasse Hattingen mit Einwurfeinschreiben vom
08.05.2025 Uber die Verschiebung des Termins informiert.

Besichtigt werden konnten die zu bewertende Eigentumswoh-
nung sowie Raumlichkeiten des Gemeinschaftseigentums (Ei-
gentumswohnungsanlage von auBBen, Treppenhaus, Heizungs-
keller).

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 Auswahl in der Anlage beigeflgt ist.

der WEG-Verwalter und der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfliigung gestellt:

beglaubigter Grundbuchauszug vom 13.03.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab 1 : 250.000 vom
27.05.2025

Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 20.000 vom
27.05.2025

Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab 1 : 1.000 vom
01.09.2023

schriftliche Unterlagen des WEG-Verwalters (Protokolle der
Eigentimerversammlungen der Jahre 2024 vom 12.12.2024
und 2022 vom 27.12.2023, Wirtschaftsplan 2025 vom
11.12.2024, Plan Ricklage 2025 vom 12.11.2024)
Teilungserklarung vom 20.05.2009

Bauzeichnungen (Grundrisse) Uberarbeitet im Mai 1968
Internetabfrage zur bauplanungsrechtlichen Situation des Be-
wertungsgrundstiicks vom 14.07.2025

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Hattingen vom 24.03.2025

schriftliche Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bo-
denbelastungsverdacht der Kreisverwaltung Ennepe-Ruhr-
Kreis, Schwelm, vom 24.03.2025

Auskunft per E-Mail zur Wohnungsbindung vom Fachbereich
Soziales und Wohnen der Stadt Hattingen vom 25.03.2025
schriftliche Auskunft der Stadt Hattingen Uber die Erschlie-
Bungsbeitragssituation vom 15.07.2025

schriftliche Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg, Ab-
teilung 6 Bergbau und Energie in NRW, Dortmund, vom
10.04.2025

Bankauskunft Bergbau der E.ON SE vom 17.07.2025

ZURS Hochwassergefdhrdung und Starkregengefahrdung,
www.geoport.de vom 16.07.2025

Bodenrichtwertauskunft aus BORIS.NRW vom 15.07.2025
sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 6.2 aufgefthr-
ten Fachliteratur

12 K 9/24
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Makrolage:

Verkehrsinfrastruktur (vgl. Anlage 1):

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. 54.600 Einwohner (Stand: 31.12.2023). Hattingen ist weiter-
hin Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Gbernimmt innerhalb
der Planungsregion Arnsberg die Funktion eines Mittelzentrums.
Darlber 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.

GemaB dem Landesbetrieb fir Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen wird fir 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: April 2025). Die statistischen Amter des Bun-
des und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex
von 105,1 Punkten fir den Ennepe-Ruhr-Kreis, welcher leicht
Uber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten
liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung
wird Hattingen als alternde Gemeinde mit soziodkonomischen
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 Wohnungsmarkis liegt
eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im zu-
sammenfassenden Standortranking belegt der Ennepe-Ruhr-
Kreis den 275. Rang von insgesamt 400 Réngen.

Hattingen ist Uber die BundesstraBe B234 sowie Uber die Auto-
bahnen A448 und A43 an das Individualverkehrsnetz ange-
schlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene
Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A43 liegt rd. 8,4 km 6stlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Witten-Herbede'.
Die Bushaltestelle 'NordstraBe' befindet sich in der unmittelbaren
Umgebung der Liegenschaft und bietet tber die hier verkehren-
den Busse weiterfihrende Verbindungen zu relevanten Ver-
kehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets. Eine glnstige
Anbindungsmdglichkeit an den Schienenverkehr besteht Uber
die néchstgelegene S- und StraBenbahnstation 'Hattingen (Ruhr)
Mitte' mit Anschluss an das S-Bahnnetz Rhein-Ruhr (Linie: S3).
Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Ver-
kehrsknotenpunkten des 6&ffentlichen Personenverkehrs betra-
gen ca. 9,3 km zum IC(E)-Bahnhof 'Bochum Hbf' bzw. rd. 33 km
zum internationalen Verkehrsflughafen 'Dusseldorf'.
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3.1.2 Kleinrdumige Lage
Mikrolage (vgl. Anlage 2):

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

Beeintrachtigungen:

Beurteilung der Lage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 600 m &stlich des Stadt-
zentrums von Hattingen. Als Mittelzentrum profitiert Hattingen
von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von
ca. 800 m um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Le-
bensmittelmarkten (z.B. 'Netto', 'Rewe’, 'Norma') und einem Ein-
kaufszentrum ('Reschop Carré') auch einige Restaurants und
Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der na-
heren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verflgt Hattingen
Uber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen De-
ckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primér-
versorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem
Gewasser (‘Ruhr') existieren ausreichende Naherholungsmdg-
lichkeiten im Umfeld der Immobilie.

offene und geschlossene Bauweise
Uberwiegend Mehrfamilienhauser
1- bis 7-geschossig

Uberwiegend Wohnnutzung

Zum Ortstermin wurden keine wertbeeinflussenden Immissionen
festgestellt.

- mittlere Wohnlage

- Infrastruktureinrichtungen sind im Umfeld gegeben

- glnstige Verkehrsanbindung an das 6értliche und Uberértliche
Verkehrsnetz; Die néchstgelegene Autobahnauffahrt ist aller-
dings rd. 8,4 km entfernt (StraBenentfernung).

StraBenfront:
NordstraBe 15:ca. 26,5 m
Richterskamp 2: ca. 28,0 m

mittlere Tiefe:
von der NordstraBe aus: ca. 35,0 m
vom Richterskamp aus: ca. 31,0 m

GrundsticksgréBe:
insgesamt 1.064 m2 (gem. Grundbuch, Uber TIM-online.nrw.de
plausibilisiert)

Grundstiickszuschnitt:
unregelmanig

ebenes Gelande

NordstraBe: untergeordnete Gemeindestral3e
Richterskamp: untergeordnete GemeindestraB3e

ausgebaute StraBBe in ausgebessertem Zustand

Fahrbahn mit Asphaltbelag

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
StraBenbeleuchtung vorhanden

Parkmdglichkeiten am StraBenrand teilweise vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Hochwassergeféhrdung:

Starkregengeféhrdung:

Altlasten:

Bergschéaden:

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

an mehreren Seiten des Grundstticks teilweise Grenzbebauung
kein Uberbau bzw. keine Eigengrenziiberbauung vorhanden

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre,
siehe Karte in der Anlage 11

Gefahrdungsklasse: gering, siehe Karte in der Anlage 12

GemaB schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Ennepe-Ruhr-
Kreis, Schwelm, vom 24.03.2025 ist das zu bewertende Grund-
stlick derzeit nicht im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises eingetragen.

(vgl. Anlage 9)

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Ab-
teilung 6 Bergbau und Energie in NRW, Dortmund vom
10.04.2025 liegt das Bewertungsobjekt ber dem auf Eisenstein
verliehenen Bergwerksfeld ,Stolberg I und Uber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

In den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
ist im Bereich des Bewertungsgegenstands kein Bergbau doku-
mentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che sei demnach nicht zu rechnen. (vgl. Anlage 7)

GemaB der Bankauskunft Bergbau der E.ON SE vom
17.07.2025 liegt das Bewertungsobjekt Uber dem stillgelegten Ei-
sensteingrubenfeld ,Stolberg I“ der E.ON SE.

Im Bereich des Bewertungsobjekts wurde kein von der E.ON SE
rechtlich zu vertretender Eisensteinbergbau durchgefihrt. Sei-
tens der E.ON SE ist eine zukiinftige Aufnahme der Abbautéatig-
keit in diesem Bereich nicht geplant.

GemaB den der E.ON SE vorliegenden Unterlagen wurden der
E.ON SE keinerlei Bergschaden an dem Bewertungsobjekts an-
gezeigt.

Eine Anfrage zu Anpassungs- oder SicherungsmaBnahmen i. S.
d. §§ 110 f. Bundesberggesetz liegt der E.ON SE nicht vor.

Grundsatzlich gelten fiir Bergschadensersatzanspriiche die ge-
setzlichen Bestimmungen, soweit sich keine Einschrankungen
aus dem Grundbuch ergeben.

Andere oder weitergehende Vereinbarungen Uber Bergscha-
densersatzanspriche mit der E.ON SE oder einer ihrer Rechts-
vorgangerinnen sind der E.ON SE nicht bekannt.

(vgl. Anlage 8)
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnungsbindung:

mietvertragliche Vereinbarungen:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 13.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hattingen,
Blatt 6673 folgende Eintragung:

Ifd. Nummer 2:

Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Hattingen, 12 K
9/24). Eingetragen am 16.12.2024

Es ist von der Léschung der Eintragung bei einem Eigentums-
wechsel auszugehen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

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.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

GemaB Auskunft per E-Mail vom Fachbereich Soziales und
Wohnen der Stadt Hattingen vom 25.03.2025 befinden sich im
Gebaude NordstraBe 15/Richterskamp 2 keine 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist leerstehend. Es be-
steht derzeit kein Mietvertrag.

Dem Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 24.03.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

(vgl. Anlage 10)

Das Bewertungsobijekt ist nicht als Denkmal in der Denkmalliste
der Stadt Hattingen eingetragen.

Das Bewertungsobijekt befindet sich im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan innerhalb eines Bereichs, welcher als Wohnbaufla-
che (W) nach § 1 BauNVO dargestellt ist.

Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans nach § 30 BauGB.

Festsetzung gemafB rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 56
.FeldstraBe/Pottacker, 1. Ausfertigung vom 18.10.1979:

WA = allgemeines Wohngebiet
[l = 3 Vollgeschosse (max.)

12 K 9/24
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GRZ =0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ =1,0 (Geschossflachenzahl)
Baugrenzen sind zu beachten.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Einsicht in die Bauakte bei der Stadt Hattingen am 21.05.2025 ergab folgende Erkenntnisse:

Richterskamp 2:

- Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Gaststatte vom 05.08.1968

- Rohbauabnahmeschein vom 14.07.1969

- Bestétigung des Bauordnungsamts vom 26.08.1969, dass auch zwei Pkw-Garagen Bestandteil der erteilten
Rohbauabnahme sind

- Schlussabnahmeschein vom 12.02.1970 mit Gebrauchsabnahme am 27.11.1969

- Baugenehmigung zur Errichtung von 5 Pkw-Garagen vom 19.03.1970

NordstraBe 15:

- Bauerlaubnisschein vom 22.09.1905

- Aufforderung zur Beseitigung vorgefundener Mangel bei der Gebrauchsabnahme vom 04.04.1906

- Baugenehmigung zum Umbau des Ladenlokals und der Wohnung 22.11.1963

- Schlussabnahmeschein Gber den Umbau des Ladenlokals und der Wohnung vom 01.12.1964 mit Ge-
brauchsabnahme am 16.07.1964

- Baugenehmigung fir Umbauarbeiten im 1. und 2. Obergeschoss vom 24.06.1966

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen geman telefonischer Auskunft des Bau-
aktenarchivs der Stadt Hattingen nicht.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht wurde
nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Hattingen vom
15.07.2025 ist fir das Bewertungsobijekt kein ErschlieBungsbei-
trag mehr zu zahlen. (vgl. Anlage 13)

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Wohnungseigentumsanlage, die aus dem Gebaude Richterskamp 2 mit 15 Woh-
nungen und dem Geb&ude NordstraBe 15 mit 7 Wohnungen besteht, und 7 Garagen bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im Hause Richters-
kamp 2 im 2. Obergeschoss vorn und wird vom innenliegenden Treppenhaus aus erschlossen. Dem zu be-
wertende Wohnungseigentum ist keine Garage zugeordnet. Das Bewertungsobjekt ist leerstehend. Es befin-
det sich noch das Inventar des letzten Mieters in der Wohnung, so dass eine Entrimpelung erforderlich ist.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauunterlagen.

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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Evtl. Aussagen Uber Rohrleitungsfraf3,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- u. Warmeschutz sind im Rahmen dieses Gutachtens unvollstan-
dig und unverbindlich.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fir Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fir den angenommenen Ausstattungsstandard und die gewéhlte Restnutzungsdauer nutzbar machen.
Far die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen und Modernisierungen
etc. jedoch nur in dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern wertmaBig bericksichtigt werden.

4.2 Wohnungseigentumsanlage

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnungseigentumsanlage
freistehend, bestehend aus zwei aneinander gebauten Mehrfa-
milienh&usern
Richterskamp 2: 4-geschossig
NordstraBBe 15: 3-geschossig
vollstandig unterkellert
tiw. ausgebautes DG

Baujahr: Richterskamp 2: 1969 (Schlussabnahmeschein vom 12.02.1970
Uber die Gebrauchsabnahme am 27.11.1969)

NordstraBe 15: ca. 1906 (Aufforderung zur Beseitigung vorge-
fundener Mangel bei der Gebrauchsabnahme vom 04.04.1906)

Modernisierungen: e Erneuerung von Fenstern: 1994 im Richterskamp 2, 1997 in
der NordstraBBe 15

e Erneuerung des Heizkessels: 1999 im Richterskamp 2
[ ]

Energieeffizienz: Fir das Objekt liegt kein Energieausweis vor.
Aufgrund des vorgefundenen baulichen Zustands ist davon aus-
zugehen, dass die Immobilie im Endenergiebedarf vergleichbar
ist mit einem energetisch nicht wesentlich modernisierten Ge-
b&ude.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Gber den energetischen Zu-
stand des Gebdudes und liefert Anhaltspunkte fiir zukinftige
Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis ist erforderlich
bei Vermietung oder Verkauf.

Der Energieausweis dokumentiert den energetischen Ist-Zu-
stand des Gebaudes und gibt Vorschlage zur Verbesserung der
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energetischen Eigenschaften. Die Umsetzung dieser Vorschlage
ist nicht verpflichtend.
Vergleichswerte Endenergie:
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Hinweis Rauchmelder: Es gibt je Bundesland eine Rauchmelderpflicht fiir Neu- und Um-

bauten. In allen Schlaf- und Kinderzimmern sowie Fluren, G&n-
gen und teilweise in Aufenthaltsrdumen mussen Rauchmelder
installiert werden.

AuBenansicht: Putz, Anstrich, Klinkerriemchen im EG straBenseitig
Barrierearmut: nicht gegeben, Zugang zu den Wohnungen erfolgt tGber Stufen
und Treppen

4.2.2 Nutzungseinheiten

Gebaude Richterskamp 2:
Kellergeschoss:
Kellerraume zu den Wohnungen, Flur, Heizungskeller

Erdgeschoss, 1. bis 3. Obergeschoss, Dachgeschoss:

je Geschoss 3 Wohnungen (Im DG wurden 2 Wohnungen verbunden und als eine Wohnung vermietet. Ab-
rechnungstechnisch sind es aber weiterhin 2 Wohnungen.)

gesamte Wohnflache der 15 Wohnungen: rd. 802,00 m?

Hinweis:

Die gesamte Wohnflache der drei sich im EG befindenden Wohnungen wurde analog zu der gesamten Wohn-
flache im darUber liegenden Geschoss geschétzt, da zum EG keine aktuelle Wohnflachenberechnung vorlag
und die Angaben zu den Wohnflachen und Miteigentumsanteilen der Wohnungen im EG mit den Nummern
1, 21 und 29 in der Teilungserklarung unplausibel sind. Bzgl. dieser Wohnungen wird empfohlen, die ange-
gebenen Wohnflachen und die angegebenen Miteigentumsanteile in der Teilungserklarung zu tberprifen und
zu Korrigieren.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass in der Teilungserklarung fir die Wohnungen im 1. bis 3. OG mit den
Nummern 2 bis 10 eine um durchschnittlich rd. 13,00 m2 gréBere Wohnflache, als in der vorliegenden Wohn-
flachenberechnung ermittelt, angegeben ist. Diese Abweichungen sind evitl. in der Beriicksichtigung der Fla-
chen der zugeordneten Kellerrdume und der unterschiedlichen anteiligen Beriicksichtigung der Flachen der
Balkone und Loggien begriindet. Eine vollstandige Klarung der Abweichungen war nicht méglich. Bei den
Flachen der Kellerrdume handelt es sich nicht um anrechenbare Wohnflache. Auch diesbezlglich wird emp-
fohlen, die Teilungserklarung zu tberprifen und zu korrigieren.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse wird vermutet, dass sich der Miteigentumsanteil des zu bewertenden
Wohnungseigentums durch die evtl. erforderlichen Anderungen der Teilungserklarung nicht verédndert. Davon
wird in dieser Wertermittlung ausgegangen.

Gebaude NordstraBe 15:
Kellergeschoss:
Kellerraume zu den Wohnungen, Flur

Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss, Dachgeschoss:
im EG 1 Wohnung, im 1. und 2. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss je 2 Wohnungen
gesamte Wohnflache der 7 Wohnungen: rd. 375,00 m2
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Fenster:

Dach:

Massivbau

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Beton

Geschosstreppen:

Richterskamp 2: Beton mit Kunststein, Stahlgelander

NordstraBe 15: Beton mit Holzstufen mit PVC-Belag, Holzgelan-
der

Eingangstiren aus Kunststoff mit Lichtausschnitten aus Draht-
glas

Seitenteile aus Kunststoff mit Lichtausschnitten und Briefkasten-
und Klingelanlage

im Richterskamp 2: im Hausflur Kunststeinplatten

in der NordstraBe 15: im Hausflur Kunststeinplatten und Fliesen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen im EG
Fensterbédnke auBBen: tlw. Beton, tlw. Metall

Dachkonstruktion:
Holzdacher

Dachform:
Richterskamp 2: Walmdach
NordstraBBe 15: Satteldach, Zwerchgiebel

Dacheindeckung:

Betondachsteine

in den Dachschragen teilweise gedammt
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung / Warmwasser:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6éffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, keine FI-
Schutzschalter im Geb&ude Richterskamp 2

Richterskamp 2: Gaszentralheizung (Baujahr Heizkessel:
1999), Radiatoren

Warmwasserbereitung: zentral, Warmwasserspeicher (Baujahr:
2025)

NordstraBe 15: Gasetagenheizungen, Radiatoren

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
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4.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtung, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Richterskamp 2: Vordach, 6 Balkone, 3 Loggien
NordstraBBe 15: 4 kleine Dachgauben, Zwerchgiebel, 3 Loggien

besondere Einrichtungen: nicht vorhanden

Bauschaden/Bauméngel: Richterskamp 2:

teilweise Betonausbriiche an der Kante des Vordachs
teilweise Farbablésungen an der Unterseite des Vordachs
teilweise Farbablésungen an der Unterseite der Balkone zur
NordstraBBe, verwitterte Balkongelander

Putzabplatzungen am Schornstein

sich l6sende Faserzementplatten am Schornstein
Hauseingangsttir schlief3t nicht richtig

nicht mehr genutzte Liftungsanlage aus Asbest im KG vor-
handen

Putzabplatzungen und Risse an der Durchfahrt zum Hof
Risse und Ausbriiche im Asphaltbelag im Hof
Wohnungseingangstir der Wohnung Nr. 7 beschadigt (Da
die Erhaltungsricklage von insgesamt 15.824,20 € fir ein
Objekt dieser Art sehr gering ist, wird der neue Eigentiimer
der Wohnung die Kosten zur Schadensbeseitigung wahr-
scheinlich selbst tragen missen.)

im Luftzwischenraum angelaufene Fensterscheiben des
Fensters zum Balkon und der Balkontir der Wohnung Nr. 7
(Da die Erhaltungsriicklage von insgesamt 15.824,20 € fir
ein Objekt dieser Art sehr gering ist, wird der neue Eigenti-
mer der Wohnung die Kosten zur Schadensbeseitigung
wahrscheinlich selbst tragen missen.)

Farbablésungen auf der Fensterbank auBen zum Balkon der
Wohnung Nr. 7 (Da die Erhaltungsriicklage von insgesamt
15.824,20 € fur ein Objekt dieser Art sehr gering ist, wird der
neue Eigentimer der Wohnung die Kosten zur Schadensbe-
seitigung wahrscheinlich selbst tragen missen.)

6 verwitterte Dachflachenfenster

NordstraBe 15:

teilweise Risse sowie Putz- und Farbabplatzungen an der
rickseitigen Fassade im 1. OG

teilweise Risse an der rechten AuBenwand im Bereich des
Giebels unterhalb der rickseitigen Dachkante in der Nahe
zur Traufe

teilweise korrodierte Trager der Kappendecke

feuchte Kellerwénde und feuchte Kellerdecke

Ein wirtschaftlich handelnder Markiteilnehmer wiirde diesbe-
zlglich jedoch keine kostenintensiven MaBnahmen treffen.
Derartige Schaden sind bei Gebaduden aus vergleichbaren
Baujahren haufig gegeben. Deshalb wird in dieser Werter-
mittlung diesbeziglich lediglich ein geringer pauschaler
Wertabschlag vorgenommen.

Es wird empfohlen, die Dacheindeckungen zu tberprifen.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Normaler im Wesentlichen durchschnittlicher altersgeméBer
baulicher Unterhaltungszustand ohne wesentliche Modernisie-
rungen. Geringe oder normale VerschleiBerscheinungen, gerin-
ger bis mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau.
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4.3 Garagen

Baujahr:

Bauweise, Konstruktionsart:

Dach:

Tor / Tar:
Boden:

Unterhaltungszustand:

Der demnéachst erforderliche Anstrich der rlickseitigen Fassade
und die Erneuerung des Heizkessels des Gebaudes Richters-
kamp 2 werden aufgrund der zustandsnahen Bewertung nicht
wertmindernd berlicksichtigt. Diese VerschleiBerscheinungen
sind bei der Bewertung eines nicht modernisierten Geb&udes mit
dem Baujahr 1969 ausreichend beriicksichtigt.

1969/1970

Reihengarage mit 5 Garagen auf dem Hof und 2 Einzelgaragen
mit dazwischenliegender Durchfahrt zum Hof

in Massivbauweise, verputzt

Form: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumendachbahnen

Stahlschwingtore
Estrich

durchschnittlich

4.4 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Ver- und Entsorgungsanschlisse:

Einfriedung:
Wege-/Hofbefestigung:

Gartenanlage:

Unterhaltungszustand:

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das 6ffentliche Netz

nicht vorhanden
Asphalt

Rasenflache, Baume, Pflanzenbeete mit bodenbedeckenden
Pflanzen und Strauchern

durchschnittlich

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG vorn

4.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebé&ude:
Wohnflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich im 2. OG vorn.
66,97 m? (geman Wohnflachenberechnung, vgl. Anlage 5)

Flur: innenliegend

Wohnzimmer: straBenseitig zur Nordstrae und zum Richters-
kamp

Schlafzimmer: straBenseitig zur NordstraBe

Kiiche: straBenseitig zum Richterskamp

Bad: straBenseitig zum Richterskamp

Zur Wohnung gehért ein Kellerraum.
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4.5.2 Raumausstattung und Ausbauzustand des Wohnungseigentums

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Elektroinstallation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Kichenausstattung:
Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Modernisierungen:

besondere Bauteile:

Bauschaden/Bauméngel:

allgemeiner Zustand des Sondereigen-
tums:

Flur, Schlafzimmer: Teppich
Wohnzimmer, Kliche: PVC
Bad: Fiesen

Balkon: Fliesen

Tapete
Bad: dreiviertel hoch gefliest

Putz, Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Fensterbéanke innen: Presszement

Wohnungseingangstir aus Holz
Innentlren aus Holz
Holzzargen

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz
ein Bad mit Fenster mit Wanne, Waschbecken und Stand-WC
mit Druckspdaler

einfacher Ausstattungsstandard, kein FI-Schutzschalter, Gegen-
sprechanlage

Radiatoren

zentral

nicht in der Wertermittlung enthalten

ein Durchgangszimmer / gefangener Raum vorhanden
gut

nicht modernisiert

unterstellte Modernisierungen:

e Erneuerung von WC und Waschbecken

e Erneuerung der FuBbodenbeldge und Erneuerung der Rau-
fasertapete mit Anstrich

Balkon

— Lécher in der Wand in der Kiiche als Folge eines bereits be-
hobenen Rohrbruchs

— Fliesenbelag des Balkons sanierungsbedurftig

— WC und Waschbecken beschadigt

renovierungs- und modernisierungsbedirftig insbesondere bzgl.
der Sanitareinrichtungen, der Elektrik und des Innenausbaus;
Darlber hinaus ist eine Entriimpelung erforderlich.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte wurden nicht zugeordnet.

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen- keine

tum:
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wesentliche Abweichungen:

Erhaltungsricklage:

Hausgeld:

Eigentimerversammlung:

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine unter den in Abschnitt 4.2.2 Nutzungseinheiten ge-
troffenen Annahmen

Der Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum wurde
im Wesentlichen reellwertig aufgeteilt (im Verhaltnis der Wohn-
flache).

Von dem Miteigentumsanteil abweichende Reglungen fir den
Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten bzw. Ertrdge aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum wurden nicht getroffen.

Geman Auskunft per E-Mail des WEG-Verwalters betrégt die Er-
haltungsrucklage flr die Wohnungseigentumsgemeinschaft ins-
gesamt 15.824,20 € (Stand:17.06.2025).

GemaB Protokoll der Eigentimerversammlungen vom
12.12.2024 wurden neue den Gebaudeteilen zugeordnete Riick-
lagenkonten angelegt. Aufgrund steigender Kosten und notweni-
ger InstandsetzungsmaBnahmen sei es sinnvoll, die Riicklagen-
planung entsprechend der einzelnen Gebé&udeteile Richters-
kamp 2 (unter Bericksichtigung der gemeinschaftlichen Hei-
zungsanlage), NordstraBe 15 und Garagenhof zu unterteilen.
Aufgrund der technischen Unterschiede sowie der altersbedingt
unterschiedlichen Bausubstanz sei die Differenzierung hinsicht-
lich der wirtschaftlichen Planung erforderlich.

GemaB Wirtschaftsplan fir 2025 vom 13.12.2024 betragt der
monatliche Hausgeld-Vorschuss fir das Bewertungsobjekt
268,00 € inkl. Heizkosten zzgl. Ricklagen-Zufihrung in Hbéhe
von 44,67 €.

Es bestehen Hausgeldriickstande.

Die Hohe der Rlcklagen-Zufiihrung ist fir ein Objekt dieser Art
insbesondere aufgrund des Alters und des bestehenden Instand-
haltungs- und Reparaturstaus zu gering und wird daher zeithah
deutlich erhéht werden missen.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung erfolgt nach
Sondereigentumseinheiten. Jeder Eigentimer kann sich in der
Eigentimerversammlung vertreten lassen.

Die Wohnungseigentumsanlage befindet sich insgesamt in einem normalen im Wesentlichen durchschnittli-
chen altersgemafBen baulichen Unterhaltungszustand ohne wesentliche Modernisierungen. Geringe oder nor-
male VerschleiBerscheinungen und ein geringer bis mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau ist vorhan-
den. Die Anforderungen an barrierefreies Wohnen sind nicht erfillt, da kein Aufzug vorhanden ist.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 536/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnungseigen-
tumsanlage bebauten Grundstiick in 45525 Hattingen, NordstraBe 15, Richterskamp 2, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Hause Richterskamp 2 im 2. OG vorn, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 be-
zeichnet nebst Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 ermittelt:

5.1 Grundstiicksdaten

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobijekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hattingen 6673 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Hattingen 20 150 1.064 m2

5.2 Erlauterungen zum Marktwert und den Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf

den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr 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 Verfligung.

Die Verfahren sind zu wahlen nach

o der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und

o der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung 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 Grundstiicken, bei vordergriindig zur Eigennutzung
nachgefragten Eigentumswohnungen sowie typisierte Reihenh&user / 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 Héhe der erzielba-
ren Ertrage flir die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist z.B. bei Mietwohngrundstiicken, bei vordergrin-
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 Geschaftsverkehr
die Herstellungskosten fir 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.

5.3 Wahl des Verfahrens fiir das Bewertungsobjekt und Begriindung

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-
satze) stehen zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wird als maBgebliches Verfahren gewahlit. Der Bo-
denwert bildet Bestandteil des Ertragswertes und wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ausreichend Vergleichspreise fiir eine statistische Auswertung oder bereits statistisch ausgewertete, geeig-
nete Vergleichsfaktoren stehen nicht zur Verfiigung. Daher wird das Vergleichswertverfahren nicht gewéhlt.

12K 9/24 NordstraBe 15, Richterskamp 2, Seite 18 von 58
45525 Hattingen



Dipl.-Kfm. Moritz Braun

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 Ertrdge sind Basis des Rohrertrags. Dies sind
nach den Marktverhédltnissen am Wertermittlungsstichtag, fir die jeweilige
Nutzung vergleichbare, erzielte Ertrage.

Fir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
hende regelméaBige Aufwendungen, die i.d.R. nicht durch Umlagen / Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Das sind Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis.

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

Da der Bodenwert eine ewige Restnutzungsdauer besitzt, wird der verzinste
Bodenwertanteil, welcher Ublicherweise der Bebauung zugeordnet wird, ab-
gezogen.

Der Wertanteil selbststéndig nutzbarer bzw. verduBerbarer Teilflachen ist da-
von ausgeschlossen.

Der gewahlte Liegenschaftszins (LZ) ist gleich des Zinssatzes fur die Kapita-
lisierung.

Es erfolgt eine Abzinsung der meist gleichbleibenden und in der Zukunft lie-
genden jahrlichen Reinertrage auf den Wertermittlungsstichtag. Der Kapitali-
sierung sind sogenannte Barwertfaktoren zugrunde zu legen, die aus der wirt-
schaftlichen Restnhutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen und einem nut-
zungstypischen und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz er-

Der BW ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Auf geeignete
Bodenrichtwerte kann zurlckgegriffen werden. Selbststandige Teilflachen
sind gesondert zu beriicksichtigen.

Die Summe ergibt den vorlaufigen Ertragswert.

Gesonderte Marktanpassung entféllt meist, da Markteinflisse i.d.R. ausrei-
chend im LZ u. mit dem Ansatz einer marktlblichen erfasst werden.

Vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des Bewertungsobjekts sind
gesondert und marktgerecht zu berlcksichtigen, wie ihnen der Markt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

jahrlicher Rohertrag (RoE)

abziglich

Bewirtschaftungskosten
(BWK)

jahrlicher Reinertrag (ReE)

abziglich

Bodenwertverzinsungs-
betrag

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen

X

Barwertfaktor
(Kapitalisierung)

vorlaufiger Ertragswert der bauli-
chen Anlagen

zuzlglich

Bodenwert (BW)

vorlaufiger Ertragswert

ggf. zusatzliche Marktanpas-
sung

+/-

ggf. Berlcksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale (boG)

Ertragswert
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5.4 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

5.5 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/ m2 zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,9
Grundstlcksflache = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.05.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 2,0

Grundsticksflache = 1.064 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 08.05.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m2
WGFZ 0,9 2,0 x 1,120 E2
Flache (m?) keine Angabe 1.064 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 358,40 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 358,40 €/m?
Flache X 1.064 m?
beitragsfreier Bodenwert = 381.337,60 €

rd. 381.338,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 insgesamt 381.338,00 €.
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5.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwert-Grundsticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten.

5.5.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 536/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 381.338,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 381.338,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 536/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 20.439,72 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 20.439,72 €
rd. 20.440,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 20.440,00 €.
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5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich fUr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir 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 fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). 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 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz 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
Grundstiicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem 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 vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen 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 (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaie 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 Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
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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 ImmoWertV 21)

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 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe 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 Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

Gesamtnutzungsdauer - § 4 Abs. 2i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann; im
Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer
zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumé&ngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBBere 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
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normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 [Wohnung 2. OG 66,97 6,50 435,31 5.223,72
(Mehrfamilienhaus) vorn
Summe 66,97 - 435,31 5.223,72

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,50 % von 20.440,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.223,72 €

1.471,05 €

3.752,67 €

306,60 €

3.446,07 €

22,068

76.047,87 €
20.440,00 €

96.487,87 €
0,00 €

96.487,87 €
21.376,00 €

75.111,87 €
75.100,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfldchen

Die angegebene Wohnflache wurde aus der vorliegenden Wohnflachenberechnung entnommen und auf Plau-
sibilitat Gberprift. (vgl. Anlage 5)

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

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

In Anlehnung an den qualifizierten Mietspiegel der Stadt Hattingen (Stand: 1. Juni 2025) ergibt sich unter
Bericksichtigung der Wohnflache (50 bis 109 m?) und der Baujahrsklasse 1965 bis 1979 eine ortsiibliche
monatliche Basis-Miete in Héhe von 5,81 €/m2 Wohnflache (netto kalt).

Folgende Zu- und Abschlage sind zu berlcksichtigen:

Basis-Miete 5,81 €
Balkon +0,20 €
ortsiibliche Vergleichsmiete 6,01 €

Far Wohnimmobilien veréffentlicht der Immobilienverband Deutschland IVD West e. V. in seinem Preisspie-
gel 2025 fur Hattingen nachstehende Mietpreise:

Wohnimmobilien (Netto-Kaltmieten fir 3 Zimmer-Wohnung, ca. 70 m? Wohnflache):

einfacher Wohnwert 6,30 € /m?

mittlerer Wohnwert 8,00 € /m?

guter Wohnwert 10,80 € /m?

Gemén on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien (Datenstand: Marz 2025) liegt der an-
gemessene Wert der Miete bei 7,60 €/m? bei einer Preisspanne von 6,75 bis 8,56 €/m2. Hierbei handelt es
sich um Angebotsmieten. (vgl. Anlage 14)

Die lage- und objektabhangige Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal mit folgenden Angaben

e Ausstattung: mittel (bezogen auf einen fir das Baujahr durchschnittlichen Modernisierungs- und Instand-
haltungszustand)

e Baujahr: 1969

betragt 6,92 €/m? Wohnflache bei einer Spanne von 6,62 — 7,31 €/m? (Stichtag: 01.01.2025)

Der Sachverstandige halt unter Berlicksichtigung der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, der Lage und der
Beschaffenheit der zu bewertenden Wohnung (einfache bis mittlere Ausstattung, teilweise modernisiert) eine
Netto-Kaltmiete von 6,50 €/m2 Wohnflache fiir marktlblich 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.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 66,97 m2 x 14,00 €/m?2 937,58 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 104,47 €
Summe 1.471,05 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2025 folgenden Liegen-
schaftszinssatz veréffentlicht:

Wohnungseigentum (unvermietet) (%): 1,3, Standardabweichung 1,4

Anzahl der Kauffalle: 101, letzten zwei Jahre vor dem Stichtag

durchschnittliche Wohnflache (m2): 82 +/- 23 mz

durchschnittlicher Kaufpreis (€/m2): 1.760 +/- 420

durchschnittliche Miete (€/m?): 6,60 +/- 1,15

durchschnittliche Bew.-Kosten (% des Rohertrags): 27

durchschnittliche Restnutzungsdauer (Jahre): 32

durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer (Jahre): 80

Der Sachverstandige halt unter Berlcksichtigung der WohnungsgréB3e, der Restnutzungsdauer, des Mietan-
satzes, der Lage und der Anzahl der Wohneinheiten (15 Wohnungen im Gebaude) einen Liegenschaftszins-
satz von 1,5 % fUr sachgerecht.

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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

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

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 verjiingt), 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. Dabei wird die Restnutzungsdauer aus dem
Gesamtgebaude abgeleitet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das 1969 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- , Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
W3 - 4 0,0 0,0
armedammung
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,5 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuBbdden, Treppen 2 0,0 2,0 BO7
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung
Summe 0,0 2,5

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B06
Erneuerung von WC und Waschbecken

B07
Erneuerung des FuBbodenbelags und Erneuerung der Raufasertapete mit Anstrich

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-

nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1969 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 56 Jahre =) 24 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"” ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Ansprechpartner mitgeteilt worden sind.

Die Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die in
der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Bauschaden und Bauméangel werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbeziglich notwendiger Kosten geschatzt.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertA in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenvoranschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen flr das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/ Verkehrswer-
tes. Die Ermittlung erfolgt ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [1] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Bauschéaden -1.876,00 €
e  Bauschéaden pauschal (vgl. Seite 14) -35.000,00 €
Summe -1.876,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -3.500,00 €
e  Bauschéaden pauschal (vgl. Seite 16) -3.500,00 €
Modernisierungsbesonderheiten -11.000,00 €
e unterstellte Modernisierungen -11.000,00 €
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e  Entrimpelung -2.500,00 €
e  zu geringer Stand der vorhandene Erhaltungsrick- -2.500,00 €

lage, neuer Eigentiimer muss mit Sonderumlagen

rechnen
Summe -19.500,00 €

Die Kosten fur die Entriimpelung werden auf rd. 2.500 € geschatzt.

In Anbetracht der demnéchst anstehenden InstandhaltungsmafBnahmen wie insbesondere der riickseitige
Fassadenanstrich und die Erneuerung des Heizkessels des Gebaudes Richterskamp 2 wird die Wertbeein-
flussung aufgrund der zu geringen vorhandenen Erhaltungsriicklage auf rd. -2.500,00 € geschétzt.

5.6.5 Plausibilisierung des Ergebnisses

Das Ergebnis wird Uber verschiedene Preisauswertungen und aktuelle Angebotspreise plausibilisiert. Diese
Werte kénnen nur der Orientierung dienen, da nédhere Objektangaben sowie Daten nicht dargelegt sind und
Angebotspreise deutlich Uber oder unter den tatséchlich erzielten Werten liegen kénnen.

Quelle / Stand der Recherche Parameter Preis in €/m2 WFI
Spanne in €/m2 WFI

Grundstiicksmarktbericht 2025 Eigentumswohnungen, Baujahrs-
fir den Ennepe-Ruhr-Kreis mit gruppe 1950 — 1974, unvermietet, @
der Stadt Witten Wohnflache 82 m?, @ Miete 6,60 €/m? 1.760
Gutachterausschuss fir Grund- 1.340 bis 2.180
stlickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit der Stadt Witten

on-geo Vergleichspreise flr Eigentumswohnung, Wohnflache: 67

Wohnimmobilien m2, Grundstlicksflache: 1.064 m2, Bau- 1.573
Datenstand: Marz 2025 jahr: 1969, Ausstattung: unterdurch- 1.314 bis 1.883
(vgl. Anlage 14) schnittlich, Zustand: durchschnittlich

Der ermittelte Ertragswert ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
der Immobilie von rd. 1.441 €/m2 Wohnflache liegt im unteren Bereich der recherchierten Preise.

Aufgrund der festgestellten Objekt- und Lagemerkmale, insbesondere der mittleren Lage, des einfachen bis
mittleren Gebaudestandards, der nicht vorhandenen Barrierefreiheit und der niedrigen Miete, wird der ermit-
telte Ertragswert zum Stichtag als objektbezogen plausibel eingestulft.
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5.7 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. 75.100,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 536/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnungseigentumsanlage be-
bauten Grundstiick in 45525 Hattingen, NordstraBe 15, Richterskamp 2 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Hause Richterkamp 2 im 2. OG vorn, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet nebst Kel-
lerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hattingen 6673 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Hattingen 20 150

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 mit rd.

75.100 €

in Worten: fiinfundsiebzigtausendeinhundert Euro
geschatzt.

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

Bochum, den 25. Juli 2025

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 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 Fahrl&ssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht 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.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist zudem auf die Hdhe des fir den
Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

In jedem Fall ist eine Haftung fiir sonstige Félle im Sinne des Absatz 3 dieser Regelung auf einen Betrag von
maximal 1.000.000 € je Schadensfall begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen 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 veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

12K 9/24 NordstraBe 15, Richterskamp 2, Seite 30 von 58
45525 Hattingen



Dipl.-Kfm. Moritz Braun

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV 21:

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

ImmoWertA:

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshin-
weise)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfladchenverordnung — WoFIV)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung, Stand
(Datum des Zugriffs): 23.07.2025

[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 GmbH, Kéin

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

[4] Mietspiegel der Stadt Hattingen (Stand: 1. Juni 2025)

[5] Immobilienverband Deutschland IVD West e. V.: Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien
Nordrhein-Westfalen

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - marktibliche Vergleichsmiete, Bad Neuenahr
21.07.2025
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Anlage 7: Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

Anlage 8: Bankauskunft Bergbau der E.ON SE

Anlage 9: Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab 1 : 250.000 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
(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Aktualitédt: 27.05.2025
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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

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
Aktualitédt: 27.05.2025
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Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab 1 : 1.000 mit Kennzeich-

nung 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): hitps://registry.gdi-de.org/id/de.nw/geobasisnrw-sekdatbestand-alkis
(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Aktualitat:  01.09.2023
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Anlage 4:  Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: Eckansicht Bild 2: Vorderansicht von der NordstraBBe
aus

Bild 3: Betonausbriiche an der Kante des Bild 4: Vorderansicht von rechts von der
Vordachs / Farbablésungen an der NordstraBe aus
Unterseite eines Balkons zur Nord-
straBBe, verwittertes Balkongelénder
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Anlage 4:  Fotos

Seite 2 von 8

Bild 5:  Vorderansicht von links vom Rich- Bild 6: Putzabplatzungen und Risse an der
terskamp aus / 2 Garagen und Durchfahrt zum Hof
Durchfahrt zum Hof

Bild 7: Rickansicht Bild 8: Rickansicht von links (Die Garagen
gehéren nicht zum Grundstick.)
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Anlage 4:  Fotos

Seite 3von 8

Bild 9: Risse an der rechten AuBenwand Bild 10: Risse sowie Putz- und Farbabplat-
des Gebaudes NordstralRe 15 zungen an der rickseitigen Fassade
im 1. OG des Gebaudes NordstraBe

15

Bild 11: 5 Garagen Bild 12:  Richterskamp — StraBenzug links
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Anlage 4:  Fotos

Seite 4 von 8

Bild 13:  Richterskamp — StraBenzug rechts Bild 14:  NordstraBe — StraBenzug rechts

Bild 15:  NordstraBe — StraBenzug links Bild 16:  Richterskamp 2 — EG — Treppenhaus
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Anlage 4:  Fotos

Seite 5von 8

Bild 17:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG  Bild 18:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG
vorn — Wohnungstir mit Beschadi- vorn — Flur

gung

Bild 19:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG  Bild 20:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG
vorn — Wohnzimmer vorn — Balkon
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Anlage 4:  Fotos

Seite 6 von 8

Bild 21:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG  Bild 22:

Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG
vorn — Schlafzimmer

vorn — Kiiche

Bild 23:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG  Bild 24:
vorn — Kiiche — Lécher in der Wand

als Folge eines bereits behobenen
Rohrbruchs

Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG
vorn — Bad

12 K 9/24
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Anlage 4:  Fotos

Seite 7 von 8

Bild 25:  Richterskamp 2 — Wohnung 2. OG Bild 26: Richterskamp 2 — KG — Heizkessel
vorn — Sicherungen / Stromz&hler

Bild 27:  Richterskamp 2 — KG — Warmwas-  Bild 28:  Richterskamp 2 — sich |6sende Fa-
serspeicher serzementplatten am Schornstein
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Anlage 4:  Fotos

Seite 8 von 8

Bild 29:  Richterskamp 2 — Putzabplatzungen  Bild 30:  Risse und Ausbriiche im Asphaltbe-
am Schornstein lag im Hof

Bild31: NordstraBe 15— EG — Treppenhaus ~ Bild 32:  NordstraBe 15 — KG — Flur
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Anlage 5:  Wohnflachenberechnung Wohnung Nr. 7 — 2. OG vorn (baugleich mit der
Wohnung im 1. OG vorn)
Seite 1 von 1
- Blatt 2 -
Wohnfléche -, Richterskamp 2
3. Obergeschoss hinten:
Wohnraum 3,775 x 1,60 = 6,04
(3,775 x 1,60)x1/2x4,095 = 11,02 17,06 16,55
Loggia 4,085 x 1,40 x1/2 2,86 2,77
Schlafraum 4425 x4y 21 17,89 17935 v
Kiiche 2,08 'x 3,775 = 7,85
o/ et0,B20 X 0,40 O e Y T,41 |
Bad 1,518 =x 2,76 = 4,17 4,04
Diele 1,51 x 2,485 = 3,75 3,64
Abstellraum 0,50 x 1,50 x 1/2 = 0,38
fzdaaE" .1, 10 x 172 = 0,61 0,99 0,96
52,72 qm
1. Obergeschoss vorn:
Wohnraum (6,03 + 2,65)x1/2x4,69 = 20,35
2,60 x 5,20 x1/2 = 6,76 27,11 26,30 ¢
Balkon 2,69 x 1,40 x 1/4 -~ 0,94 0,91
Schlafraum 4,69 x 4,21 19,74 19,15 v
Kiiche 2,58 x 3,54 = 9,13
o/s 0456 X 0441 = 0,23 8,9 8,63 V
Bad 1,635 x 2,99 = 4,89 4,74
Diele 4,33 x 1,135 = 4,91
1,635 x 0,55 = 0,9 5,81 5,64
Abstellraum 15205 x 1,37 = 1,65 1,60
66,97 am
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Anlage 6:  Grundriss Gebdude Richterskamp 2 — 2. OG
Seite 1 von 1
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Anlage 7:  Auskunft Giber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahr-
dung

Seite 1 von 3

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 7:  Auskunft Giber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahr-

dung
Seite 2 von 3

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 7:  Auskunft Giber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahr-

dung
Seite 3von 3

in der Internetversion nicht enthalten

12K 9/24 NordstraBe 15, Richterskamp 2, Seite 48 von 58
45525 Hattingen



Dipl.-Kfm. Moritz Braun

Anlage 8:  Bankauskunft Bergbau
Seite 1 von 2

in der Internetversion nicht enthalten

12K 9/24 NordstraBe 15, Richterskamp 2, Seite 49 von 58
45525 Hattingen



Dipl.-Kfm. Moritz Braun

Anlage 8:  Bankauskunft Bergbau
Seite 2 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 9:  Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsver-

dacht
Seite 1 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 9:  Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsver-

dacht
Seite 2 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 10: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 2

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 10: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 2

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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Anlage 13: Auskunft iber die ErschlieBungsbeitragssituation
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten
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Anlage 14: on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmobilien
Seite 1 von 1

in der Internetversion nicht enthalten
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