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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Vermietungsverhaltnis:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 14 K 25/24

21.02.2025 (Eingang: 24.02.2025)

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

bebautes Erbbaurecht: Einstellplatz in der Tiefgarage Nr. 137

Der Tiefgarageneinstellplatz ist nicht vermietet.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

14.04.2025
14.04.2025

Datum: 14.04.2025

Teilnehmer:
Herr xxx (Ehemann der Miteigentimerin),
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Die als Anlage beigefugten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingeflugt werden zu konnen.
Male kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

Das Gutachten ist ausschlieRlich fur den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf auRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdrucklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.
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Datenschutz: Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-

gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
alle personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Ver-
fahrensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.02.2025
e Bewilligungen vom
13.12.1974, 25.03.1975, 20.05.1975, 26.05.1975
05.06.1975, 25.07.1975
e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
¢ Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Kamen
e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Kamen
e Baulastenauskunft der Stadt Kamen

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

¢ Auskunft der Stadt Kamen zu ErschlieRung,
Straltenausbau und Anliegerbeitragen

e Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Kamen zu Férdermitteln

¢ Auskunft des Hausverwalters zur Bewirtschaftungssituation
e Grundstlcksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses

fir Grundstlickswerte im Kreis Unna

e aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Kamen

e Auskunft der Stadt Kamen zum Denkmalschutz

¢ Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Aufmale, Fotos)
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2 Grundstiucksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: Wikipedia
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Kamen
Ortsteil: Mitte

Die Stadt Kamen hat ca. 43.100 Einwohner (Stand: 31. Dez.
2022), liegt ca. 20 km norddstlich von Dortmund zwischen Ruhr
und Lippe am Ostrand des Ruhrgebietes und ist Gber die B 61
und B 233 sowie Uber die Autobahn A 1 und A 2 zu erreichen.
Die Stadt hat Amtsgericht, Gesamtschule, Gymnasium, Sonder-
schule flr Lernbehinderte, Sportschule, Kunststoff-Maschinen-
bau, Textil- und optische Industrie, chemische Fabrik, 3 M- Werk,
Fabrik fir Stromzuflihrung beweglicher Stromverbraucher und
Versand.

Durch die umliegenden Feld- und Wiesenfluren mit vereinzelten
Gehdlzen in Verbindung mit dem flr eine Stadt dieser Gréfen-
ordnung erheblichen Angebot an Sportstatten usw. ist der Nah-
erholungswert relativ hoch. Durch die glnstigen Verkehrsverbin-
dungen (Bundesbahnlinie 14 Min. Fahrtzeit bis Dortmund-Hbf.)
ist die Stadt durchaus fir in den Zentren des Ruhrgebietes Be-
schaftigte als Wohnort interessant.

Durch die auf3erordentlich gtinstige Autobahnanbindung sind so-
wohl die Feld-, Wald- und Wiesenfluren des Minsterlandes als
auch die Berge, Taler, Walder, Wiesen, Seen des Sauerlandes
zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Die Stadt Kamen besteht aus sechs Stadltteilen:
Derne

Heeren-Werve

Methler (mit Kaiserau, Westick und Wasserkurl)
Mitte

Rottum

Sudkamen

Die Einwohnerentwicklung weist eine typische Kurve der Ruhr-
gebiets-Industrialisierung aus. In Kamen kletterten die Einwoh-
nerzahlen mit dem Abteufen der Zechen Monopol und Konigs-
born. Seit der Montankrise und der Eingemeindung von Heeren
und Methler hat sich die Einwohnerschaft stabilisiert, knapp un-
terhalb der foérderungsrelevanten 50.000er Schallmauer. Lt. Lan-
desdatenbank NRW lebten 2011 in Kamen 44.228 Einwohner.

Kamen ist flr sein stautrachtiges Autobahnkreuz bekannt, das
Kamener Kreuz. Hier kreuzen sich die Nord-Sud-Achse A 1
(LUbeck — Saarbriicken) und die West-Ost-Achse A 2 (Oberhau-
sen - Berlin). Das Kreuz wurde bis September 2009 umgebaut
und ist jetzt sechsspurig befahrbar.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich im Stadtgebiet von
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Kamen, im Bereich Kamen-Mitte, in einer verkehrsglnstigen und
zugleich Uberwiegend ruhigen Lage. Die Ostkamp ist eine inner-
stadtische Anliegerstralle mit geringem Durchgangsverkehr und
Tempo-30-Zone. Die Stral3e ist zweispurig asphaltiert und ver-
fligt Uber einseitige Gehwege und Parkmdglichkeiten.

Die Wohnung liegt innerhalb eines gréReren, zusammenhangen-
den Wohnkomplexes mit mehrgeschossiger Bauweise. Die um-
liegende Bebauung ist Uberwiegend durch &ahnliche gréRere
Wohnanlagen sowie teilweise durch Ein- und Zweifamilienhau-
ser gepragt. Die Siedlungsstruktur ist geschlossen und weist ei-
nen stadtischen, funktionalen Charakter auf.

Die Verkehrslage des Grundstucks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Kamen: 2 km
Bushaltestelle: 150 m
Hauptbahnhof: 2,7 km
Autobahnauffahrt A 1: 4,2 km
Flughafen Dortmund: 12,5 km
Kita: 400 m
Grundschule: 500 m
Gesamtschule: 4.5 km
Gymnasium: 850 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 2 km entfernten Stadtkern von Kamen vor-
handen.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Kamen oder Unna abgedeckt.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage mit vorwiegend
2-4 -geschossiger Bebauung.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen. Die It. Umgebungslarmkarte darge-
stellte Larmimmission ist im lagetypischen Bodenrichtwert be-
reits berlcksichtigt.
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage:

Quelle: wegweiser kommune.de

| B IR, Norten
Indikatoren 2 Westfalen
Bevolkerung (Anzahl) 43.001 399.447 18.190.422
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 (%) 17 12 37
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 85 87 92
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 14,7 14,0 124
Natirlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) -6,2 53 -3,2
Zuzige (je 1.000 Einwohner:innen) 54,0 57,0 270
Fortzuge (je 1.000 Einwohner:innen) 478 48,7 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 6,2 83 83
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 134 171 12,1
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 24 2.1 26,1
Wanderyng Zu Beginn der 2. Lebenshalfte (je 08 15 04
1.000 Einwohnerinnen) ’ ' '
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 16 1,0 0.7
Durchschnittsalter (Jahre) 46,2 455 442
Medianalter (Jahre) 483 474 448
itg;m:)cmem (unter 20-Jahrige je 100 Pers. der 315 28 25
2023 2023 e
Indikatoren RS thoa, LK Westfalen
éA:Jtin“q)uotiem (ab 65-Janrige je 100 Pers. der AG 437 413 6.8
Anteil unter 18-Jahrige (%) 16,2 16,9 17.2
Anteil Elternjahrgange (%) 16,0 16,1 18,0
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 17.0 16,3 14,7
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7.9 74 7.0
Wohnflache pro Person (m?) 445 447 47
Wohnungen in Ein-Zweifamilienhausem (%) 48,2 472 424
Arbeitslose an den SvB (%) 94 9.0 9,0
Arbeitslose an den auslandischen SvB (%) 243 222 216
Arbeitslose an den SvB unter 25 Jahren (%) 78 6,7 78
Kinderarmut (%) 17,6 171 17.9
Jugendarmut (%) 13,8 148 16,5
Altersarmut (%) 27 3.6 47
SGB II-Quote (%) 10,6 10,6 11,0
ALG lI-Quote (%) 9.1 9.1 93

inhaltichen Grinden; D

[Statistische Amter des Bundes und der Lander

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfligbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
ilinft finden Sie auf der Seite Methodik.

lQuelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR. eigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit. Bundesagentur fir Arbeit.
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
Grundstlicksgrofe:

Form:

2.3

86 m

91 m
118 m
4.742 m?

unregelmafige Grundstlcksform

ErschlieRung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen
Auf Anfrage teilt die Stadt Kamen Folgendes mit:
.Das Grundstlick Ostkamp 52-64 wird von der Anlage Ostkamp

(...) erschlossen. ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
als einmalige Beitrage fallen nicht mehr an.

eben

Anliegerstralde, 30er Zone

Die Strafl’e Ostkamp ist zweispurig asphaltiert, beidseitig mit as-
phaltierten Gehwegen, mit einseitiger Strallenbeleuchtung so-
wie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
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Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstiick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlief3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.*

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das o. g. Grundsttick liegt iiber dem Bergwerksfeld Monopol |
und tber dem Bergwerksfeld Kénigsborn XlII.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die RAG AG, Es-
sen.

(....) .Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstlicks kein heute noch relevanter
Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Be-
reich bis in die 1960er Jahre umgegangenen senkungsauslé-
senden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberflédche ist demnach nicht mehr zu
rechnen. (...)"

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

,Der in Frage kommende Bereich liegt in der Berechtsame Mo-
nopol | und iiber Kénigsborn Xl der RAG Aktiengesellschafft.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (....) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstands-
bereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten MaBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
tiefer Abbautétigkeit nicht flir erforderlich.

Der letzte (...) Tiefenabbau wurde vor 1969 eingestellt. (...)

Nach einhelliger Lehrmeinung und bergménnischer Erkenntnis
sind bergbaubedingte Bodensenkungen an der Tagesoberflache
3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadensrele-
vantes Mal3 abgeklungen.
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Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus ge-
ologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsméchtigkeit < 100 m)
nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruchspalten
und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitdten durch die RAG ist aus-
zuschliel3en.

Unterlagen insbesondere zu etwaigen Schadensmeldungen lie-
gen uns zu dem Objekt nicht vor.*

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlicksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 24.02.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Teilerbbaugrundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 3:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Kamen
6755

280/100.000 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht an dem
Grundstiick Ostkamp 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 59174 Kamen
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Einstellplatz in der
Tiefgarage, Nr. 137 des Aufteilungsplanes

Gemarkung: Kamen

Flur: 41

Flurstick: 588

Wirtschaftsart

und Lage: Gebaude und Freiflache,

Ostkamp 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64

Grolde: 4742 m?

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Jahrlicher Erbbauzins von 43,10 DM fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des im Grundbuch von Kamen Blatt 0946 unter Nr. 98 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Im Ubri-
gen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13.12.1974
eingetragen in Kamen Blatt 6695 am 13.03.1975, dort unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 20.05.1975 gedndert am
11.06.1975 und in vorgenannter, dem Erbbaurechtsanteil ent-
sprechender Héhe hierher libernommen am 25.07.1975.

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des im Grundbuch von Kamen Blatt 0946 unter Nr. 98 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstlicks. Eingetra-
gen in Kamen Blatt 6695 am 13.03.1975, und hierher libertra-

gen am 25.07.1975
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Dritte Abteilung:

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, eingetragen am: 07.10.2024

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Verkehrs-
wert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertcksich-
tigt.

Vorab kann hier jedoch schon erwdhnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstlcks.

Auf Anfrage teilt die zustéandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

Auf Anfrage teilt die Stadt Kamen mit, dass derzeit keine Woh-
nungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass flir das Objekt
Denkmalschutz nicht besteht.
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3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
w = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Kamen mit, dass das Grundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03a — ,,Ostkamp 2°
v. 01.08.1969 liegt, mit folgenden Festsetzungen:

Haus Nr. 52 — 58:

reines Wohngebiet

geschlossene Bebauung

zwingend Il Geschosse- Flachdach
Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,7

Haus Nr. 60 — 62:

reines Wohngebiet

geschlossene Bebauung

zwingend IV Geschosse- Flachdach
Grundflachenzahl: 0,8
Geschossflachenzahl: 1,0

Haus Nr. 64:

reines Wohngebiet

geschlossene Bebauung

zwingend lll Geschosse- Flachdach
Grundflachenzahl: 0,3
Geschossflachenzahl: 0,9

Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Vertragsinhalt des Erbbaurechts

o Bewertungsgrundlage ist der Erbbaurechtsvertrag vom Notarvertrag

o Datum des Notarvertrags: 8. Januar 1974. UR 17/1974

o Notar: Josef Seidel.

e Beginn des Erbbaurechts:

o Das Erbbaurecht beginnt am 1. April 1974. Die Ubergabe der belasteten Grundstii-
cke, Rechte und Pflichten, Gefahren, Nutzungen und Lasten erfolgt ebenfalls zum
1. April 1974.

e Ende des Erbbaurechts:
o Basierend auf dem Beginn und der Dauer endet das Erbbaurecht am 1. April 2073
(1. April 1974 + 99 Jahre).
o Dauer des Erbbaurechts:
o Das Erbbaurecht ist fir eine Dauer von 99 Jahren bestellt.
o Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Wertermittlungsstichtag:
o 2073-2025 = 48 Jahre
e Erbbauzins bei Vertragsbeginn:

o Die Erbbauberechtigte zahlt einen jahrlichen Erbbauzins von 2,60 DM pro Quadrat-
meter der dem Erbbaurecht unterliegenden Grundstiicksflache.

o Zahlungsweise: Die Zahlung des Erbbauzinses beginnt am 1. April 1974 und ist je-
weils in halbjahrlichen Teilbetragen im Voraus fallig, erstmals am 1. April 1974 und
danach am 1. Juli und am 1. Januar eines jeden Kalenderjahres.

o Wertsicherungsklausel:

o Eine Anpassung des Erbbauzinses ist in § 5 des Vertrages geregelt.

o Grundlage fir die Anpassung: Der Preisindex fiir die Lebenshaltung eines 4-Perso-
nen-Arbeithehmerhaushalts mit mittlerem Einkommen des alleinverdienenden
Haushaltsvorstandes, gemal den Mitteilungen des Statistischen Bundesamtes in
Wiesbaden (Basis 1962 = 100).

o Ausléser fiir eine Anpassung: Eine Anderung dieses Index um mehr als 10 %.

o Verfahren: Die Anpassung kann von einer der Parteien frihestens drei Monate
nach Ablauf des laufenden Jahres beantragt werden und wird dann am 1. Januar
des folgenden Jahres wirksam.

o Genehmigung: Die Wertsicherungsklausel bedarf der Genehmigung der Landes-
zentralbank von Nordrhein-Westfalen in Disseldorf gemaR § 2 Wahrungsgesetz.
Der Notar ist beauftragt, diese Genehmigung zu beantragen und entgegenzuneh-
men.

e Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhéhung des Erbbauzinses im Grundbuch:

o Der Grundstlickseigentimer hat bereits seine Zustimmung zur Belastung des Erb-
baurechts mit Hypotheken und Grundschulden bis zu 60 % des Gebaudewertes er-
teilt, sofern dies zur Finanzierung der Baulichkeiten erforderlich ist.

o Eine Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden
und Reallasten bedarf der Zustimmung des Grundeigentumers.

o Vorkaufsrecht:

o Der Grundstlickseigentimer gewahrt dem Erbbauberechtigten und umgekehrt ein
Vorkaufsrecht gemaf § 1094 BGB flir alle Verkaufsfalle wahrend der Dauer des
Erbbaurechts am Grundstlick bzw. am Erbbaurecht.

o Heimfall/Erléschen des Erbbaurechts:
o Heimfallgriinde (§ 13):

= Verstol gegen die Bestimmungen der §§ 9, 10, 11 und 12 des Vertrages
(u.a. Bauverpflichtung, Instandhaltung, Versicherungspflicht).

= Nichtzahlung des Erbbauzinses Uber zwei Jahre.

= Eréffnung eines Konkursverfahrens oder gerichtlichen Vergleichsverfahrens
Uber das Vermdgen des Erbbauberechtigten, Ablehnung der Er6ffnung man-
gels Masse, oder Zwangsversteigerung/Zwangsverwaltung des Erbbau-
rechts.

» Grobe Misswirtschaft oder andere erhebliche bauliche Veranderungen durch
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den Erbbauberechtigten.
o Entschadigung bei Heimfall (§ 19):
= Die Grundeigentimer mussen dem Erbbauberechtigten eine Verglitung in
Hoéhe von 2/3 des gemeinen Wertes der Baulichkeiten zum Zeitpunkt des
Heimfalls zahlen, unter Berlicksichtigung des § 32 der Erbbaurechtsverord-
nung.
o Erldschen durch Zeitablauf (§ 18):
= Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, hat der Grundeigentimer dem
Erbbauberechtigten eine Entschadigung in H6he des gemeinen Wertes des
Bauwerkes zu gewahren.
» |st das Erbbaurecht mit einer Hypothek oder ahnlichem belastet, kann der
Grundeigentimer die Entschadigung verweigern oder bei einer offentlichen
Geldanstalt hinterlegen.
o letzte Erhdhung des Erbbauzinses erfolgte am:
o Diese Information kann den vorliegenden Vertragsausziigen nicht enthommen wer-
den, da sie ein Ereignis nach Vertragsabschluss betrifft.
e Erhbéhungsvoraussetzung:
o Vertraglich vereinbart: Ja, durch die Wertsicherungsklausel (§ 5 des Vertrages).
o Gesetzlich erzielbar: Ja, die Vereinbarung bedarf der Genehmigung der Landes-
zentralbank gemafR § 2 Wahrungsgesetz.
o Konkrete Bedingung: Die Anpassung erfolgt bei einer Anderung des mafgeblichen
Preisindexes um mehr als 10 %.
o tatsachlich gezahlter und rechtlich mdglicher Erbbauzins zum Wertermittlungsstichtag:
o 68,61 €/jahrlich fur Tiefgarageneinstellplatz Nr. 137
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Gebaude
5.1.1 Vorbemerkung

5.1.2 Energetische Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kédnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Geb&ude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefligten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden, als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei groReren Veranderungen an AufRenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen groftenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, miissen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter RGume oder
die darlber liegenden Dacher mussen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).
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AuRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitdt des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEQG).

Gemall dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Fir die Wertermittlung wird von einer Ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgrofen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

5.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

gestaffelter Wohnhauskomplex mit insgesamt 36 Wohnungen in
5 Gebauden, voll unterkellert, Flachdach,
tlw. 2-geschossig, tiw. 4-/5-geschossig

insgesamt gibt es sieben Hauseingange.
Die Wohnung Nr. 121 befindet sich im Haus Nr. 62.
Tiefgarage mit 38 Einstellplatzen

zu Wohnzwecken genutzt

Tiefgaragendecke: 2010

Bauteil 1und 2
Baujahr: ca. 1978
Alter: ca. 47 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre

Wirtschaftlich Restnutzungsdauer: | ca. | 35 Jahre

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

aufgrund tlw. Modernisierung und Zustand
geschatzt

massiv, konventionell

dem Baujahr entsprechend mittel

angebaut

Aufzug: 300 kg, 4 Personen, Baujahr 1976
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5.2 Beschreibung der Tiefgarage

Rampe: tlw. Stahlbeton, tlw. Stahlbeton

Dach: Begrinte Decke mit Kiesschuttung

Stitzen: Stahlbeton

Bodenbelag: Betonplatten

Deckenbelag: Stahlbeton mit Anstrich

Wandbelag: Stahlbeton mit Anstrich

Tor: Stahlschwingtor, elektrisch betrieben mit
Funk

Treppen: Stahlbeton

Fenster: Bellftungso6ffnungen mit Metallgitter,
mit Einbruchschutz

BelUftung: naturliche Bellftung

Anzahl Stellplatze: 38

Anmerkung: Die Stellplatze sind in der Teilungserklarung nicht nummeriert.
Der Grundrissplan in der Anlage mit den nummerierten
Stellplatze wurde von der Hauseigentimergemeinschaft erstellt.
Ferner ist die Einfahrt entgegen der Teilungserklarung auf der
Ostseite erstellt worden.
Es wird dringend empfohlen die Teilungserklarung
diesbezlglich andern zulassen.
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5.3 Rohbau der Tiefgarage-Bauteil 2

Fundamente:

Aulenwande:
Decken:

Dachform:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Fassade:
Besondere Bauteile:
Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

5.4 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Stahlbetondecke

Stahlbetondecke

Flachdach

Stahlbeton

Grundach

Flachdacheinlaufe

Anstrich

Rampe zur Tiefgarage

Das Gebaude macht insgesamt einen guten Gesamteindruck.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

Zugang: Betonpflastersteine,
Betonverbundpflaster

Zufahrt Tiefgarage: Asphalt

Rampe Tiefgarage:  Asphalt

Rasen, Straucher und Blsche, Baume

Uberwiegend keine Einfriedung, tlw. Metallstabzaun

Der Zustand der Aulienanlagen ist als gut zu beurteilen.
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6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

6.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht bericksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick tiber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Gebaude:
Balkonbrustungen tlw. Anstrichbedurftig (im Rahmen der In-
standhaltung zu beseitigen)

keine wesentlichen Mangel und Schaden erkennbar

Einstellplatz Nr. 137 in der Tiefgarage:
keine wesentlichen Mangel und Schaden erkennbar

6.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Die Teilungserklarung der Tiefgarage entspricht nicht den ortli-
chen Gegebenheiten. Die Stellplatze sind in der Teilungserkla-
rung nicht nummeriert.

Die Lage des Stellplatzes ist innerhalb der Gemeinschaft be-
schlossen worden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage wird ohne rechtliche Grundlage auch
zur Nutzung der Tiefgarage auf dem Nachbargrundstick 351
genutzt. Die Mitbenutzung der Tiefgaragenrampe muss nach-
traglich durch eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
und eine Baulast (Geh- und Fahrrecht) gesichert werden.

Diese beiden Punkte sind fiir das Sondereigentum- Tiefga-
rageneinstellplatz nicht sehr wertentscheidend. Daher wird
hierfiir eine pauschale Wertminderung von 500 € angesetzt.
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7 Grundstiickszubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehér,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstlickszubehor von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

8 Angaben des Hausverwalters

Es ist derzeit die Sanierung/Neuerrichtung des Aufzuges in Bearbeitung. Die Kosten wurden per
26.06.2024 mit 47.560 € fur eine Modernisierung geschatzt.

Es sind keine Sonderumlagen beschlossen worden.
Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.

Das Hausgeld inkl. Instandhaltungsriicklagen fiir das Sondereigentum -Tiefgarageneinstellplatz Nr.
137 betragt entsprechend dem Miteigentumsanteil 45,05 €.

Die Instandhaltungsriicklage betragt fir die gesamte Wohnanlage per 23.05.2025: 252.237,28 €



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen
Verkehrswertgutachten: 6393-25 Aktenzeichen 14 K 25/24
Objekt: Ostkamp 52- 64, 59174 Kamen (Sondereigentum Nr. 137 Tiefgaragenstellplatz) Seite 25

9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

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

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundstucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reiner-
trage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhr-
ten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderhei-
ten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf
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Plausibilitat Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung®
dieses Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 220 €/m2

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna entnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2
Grundstuckstiefe = 30m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Das Obijekt ist eine grolie Wohnanlage mit einer 3-5- geschossigen Bauweise. Der 0.g. Boden-
richtwert passt nicht zu diesem Grundstiick. Zwei nérdlich angrenzende Bodenrichtwertezonen fiir
eine Misch-/mehrgeschossig genutzte Grundsticke mit einem Bodenrichtwert von 190 €/m? sind
aus sachverstandiger Sicht zutreffender.

Grundstiicksgrofe (gesamt): 4.742 m?
dawvon:

Bauland bis 30 m Grundstlickstiefe 4742 m?
Gartenland ab 30 m Grundstlickstiefe - m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 220 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRRe: 0%

- Wertanpassung fur Lage: 5%

- Wertanpassung fir Ausnutzung: -15%

- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung fur konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf-/ Abschlag gesamt: -10% -22 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 198 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 198 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m? Bodenwert
Bauland: 4742 198,00 € 938.916,00 €
Gartenland: - - € -

beitragsfreier Bodenwert Summe 938.916,00 €

Bodenanteil des Sondereigentums Nr. 6:
280 X 938.916,00 € = 2.629 €
100000 rd. 2.600,00 €
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9.3.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirt-
schaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch er-
langt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauver-
trags Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bo-
denwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit Erschlie-
Rungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer
diese Beitrage gezahlt hat, vom erschliefungsbeitragsfreien Bo-
denwert auszugehen.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Werter-
mittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Boden-
werts des unbelasteten Grundstucks.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fir die jeweilige Region Uibliche Erb-
bauzinssatze herausgebildet haben, die anstelle des Liegen-
schaftszinssatzes der Berechnung zu Grunde gelegt werden
kdénnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfalti-
gers) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapitali-
sieren.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzin-
sung des Bodenwerts des unbelasteten Grundsticks ergibt sich
kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzin-
sung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks, so ist kein
Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der Uberstei-
gende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des
Erbbaurechts dar.

Wenn auf Grund vertraglicher Regelungen kein laufender Erb-
bauzins zu zahlen ist, ist zur Ermittlung des Bodenwertanteils der
Betrag anzusetzen, der der angemessenen Verzinsung

des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks entspricht.

Ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich dementspre-
chend auch bei erbbauzinsfreien Erbbaurechten (z.B. bei einer
in der Zwangsversteigerung weggefallenen Erbbauzinsreallast).

Da keine entsprechende Vergleichskaufpreise flir unbebaute
Erbbaurechte zur Bestimmung des Bodenwertanteils vorliegen,
wird diese nach der finanzmathematischen Methode ermittelt.
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9.3.2 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts gem. ImmoWertV 21 (§ 50)

(1) AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des finanzmathemati-
schen Werts des Erbbaurechts ist der Wert

des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1

Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts
wird ermittelt durch Bildung der Summe aus
1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des
Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstticks
und
2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
Differenz aus dem angemessenen und dem
erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der
Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und
erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht

zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
abzuzinsen und abzuziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel

auf der Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes
und des Bodenwerts des Grundstlcks, an dem

das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene
Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung
von Erbbaurechten der betroffenen Grundsticksart

am Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich

aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins
unter Berucksichtigung vertraglich vereinbarter und
gesetzlich zulassiger Anpassungsmoglichkeiten ergibt.
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Laut den vorliegenden Ausfiihrungen des Gutachterausschusses beziehen sich neu begriindete
Erbbaurechtsvertrage auf Baugrundstiicke flr den individuellen Wohnungsbau. Da die Anzahl sol-
cher Vertrage in den letzten Jahren sehr gering war, wurde keine gesonderte Auswertung vorge-
nommen. Der Gutachterausschuss erachtet dabei einen Zinssatz von 2 % bis 3 % des erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bodenwertes als angemessen. Flr den Bau von Wohnungseigentum wurden
keine neu begrindeten Erbbaurechtsvertrage registriert. Aus sachverstandige Sicht wird der Erb-
bauzins mit 3,0 % geschatzt.

9.3.3 Ermittlung des Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird wie folgt ermit-
telt: (finanzmathematische Methode)

Bodenwert des unbelasteten
Grundsticks am Wertermittlungsstichtag 2.600 €

Erbbauzins X 3.0 %

angemessener Verzinsungsbetrag
am Wertermittlungsstichtag =78 €

vertraglich vereinbarter und gesetzlich moglich
Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag

(=0 €, daim Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens

zunachst erbbauzinsfrei bewertet wird) = - 0,00 €

Differenz (Minder- bzw. Mehrertrag ) =78 €

Barwertfaktor: -nachschiissig -
Restlaufzeit des Erbbaurechts (48 Jahre)

Kapitalisierungszinssatz (p = 3,00 %) x 25,266707
Bodenwertanteil des Erbbaurechts =1.971¢€
rd. 2.000 €

Bodenwertdifferenz zu Volleigentum 600,- €
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirt-
schaftung einschliel3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aul3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlageni. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

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

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

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer markttblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Rdumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertrédgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

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

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalfer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird uUblicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkuirzen.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
erfolgen.

Die Wertminderungen fir die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den
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Instandhaltungsstau werden in der Regel nur in dem Male berucksichtigt, das dem geschatzten
Wert fir die Wiederherstellung eines altersgemalien Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung
entspricht. Daher werden diese Wertansatze unter Bertcksichtigung der altersbedingten Wertmin-
derung des Gebaudes festgelegt und durfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt wer-
den. Der Werteinfluss kann nicht hoher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.
Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittiung ist,
waren dafir erforderlich.

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

lung eines 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 ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache [An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl |miete

Ifd. | Nutzung/Lage |(m?) (Stck.) | (€E/m?) monatlich |jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Tiefgarageneinstell- | 1 Stellplatz TG 1,00 |50,00 50,00 600,00
platz 137
Summe - 1,00 50,00 600,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 600,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 162,00 €
jahrlicher Reinertrag = 438,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,93 % von 2.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 76,18 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 361,82 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,93 % Liegenschaftszinssatz
und n-= 35 Jahren Restnutzungsdauer X 21,708
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.854,39 €
Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 10.454,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1.100,00 €
Ertragswert des Erbbaurechts = 9.354,39 €
rd. 9.500,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Der Mietansatz wurde unter Berlicksichtigung der Lage und Erfahrungswerten des Sachverstandi-
gen mit 50 € geschatzt

Bewirtschaftungskosten

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

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

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

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 46,00
Instandhaltungskosten -—-- -—-- 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 12,00
Summe 162,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Unter Berucksichtigung der Art und grundsticksspezifischen Eigenschaften des Objektes wird der
Liegenschaftszinssatz, ahnlich wie die Eigentumswohnungen, mit 2,93 % angesetzt. Ermittlung
siehe Punkt 12.4.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittiung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
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allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird das Modell zur Ver-

langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -1.100,00 €
e  wirtschaftliche Wertminderung -500,00 €
e Bodenwertdifferenz zu Volleigentum -600,00 €
Summe -1.100,00 €
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9.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.500 € ermittelt.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur den 280/100.000 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht an dem Grundstiick Ostkamp 52,
54, 56, 58, 60, 62, 64, 59174 Kamen verbunden mit dem Sondereigentum an dem Einstellplatz
in der Tiefgarage, Nr. 137 des Aufteilungsplanes

Teilerbbaugrundbuch von: Kamen
Blatt: 6755
Gemarkung: Kamen
Flur: 41
Flurstuck: 588

zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

9.500,- €

in Worten: neuntausendfiinfhundert Euro

Verkehrswert/Rohertrag: 15,83
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10 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Jahrlicher Erbbauzins von 43,10 DM fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des im Grundbuch von Kamen Blatt 0946 unter Nr. 98 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Im Ubri-
gen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13.12.1974
eingetragen in Kamen Blatt 6695 am 13.03.1975, dort unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 20.05.1975 geéndert am
11.06.1975 und in vorgenannter, dem Erbbaurechtsanteil ent-
sprechender Héhe hierher libernommen am 25.07.1975.

Bewertung:
Der Barwert der dinglich gesicherten Erbbauzinsreallast
wird wie folgt berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins:

jahrlich 22,04 €/Jahr
Restlaufzeit 48 Jahre
Zinssatz 2,93 %
Vervielfaltiger 25,59638

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses:
AxB= 564,14 €

Der Barwert der dinglich gesicherten
Erbbauzinsreallast wird angesetzt mit
560 €
In Worten: fiinfhundertsechzig Euro

e schuldrechtlich vereinbarte Erhéhung des Erbbauzinses

Die nur schuldrechtlich vereinbarte Erhéhung des Erbbauzinses
wird wie folgt ermittelt:

Tatsachlich gezahlter Erbbauzins: 68,61 €/jahrlich

Dinglich gesicherter Erbbauzins: -22,04 €/jahrlich
Differenz 23,01 €/jahrlich
jahrlich 22,78 €/Jahr A
Restlaufzeit 48 Jahre

Zinssatz 2,93 %

Vervielfaltiger 25,59638 B

Barwert der schuldrechtlichen Erbbauzinserh6hung:
AxB= 1.192 €

Der Barwert der schuldrechtlichen Erbbauzinserhdhung
wird angesetzt mit rd.
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1.200 €
In Worten: eintausendzweihundert
Euro

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des im Grundbuch von Kamen Blatt 0946 unter Nr. 98 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicks. Eingetra-
gen in Kamen Blatt 6695 am 13.03.1975, und hierher libertra-
gen am 25.07.1975

Bewertung:
Ein Vorkaufsrecht, Wiederkaufsrecht und Vormerkungen sind
gem. § 883 BGB der Gruppe der Erwerbsrechte zuzurechnen.

Nach herrschender Meinung stellen derartige Rechte keinen
Wert dar, solange es ruht und solange das Recht nicht gezogen
wird. Ein realisierbares 0.g. Recht kann werterhéhend sein, weil
zumindest ein potenzieller Kdufer vorhanden ist. Es kann je-
doch auch wertmindernd sein, da ein solches Recht auch eine
abschreckende Wirkung auf Dritte haben kann.

Im Allgemeinen heben sich Wertvorteile und Wertnachteile auf.
Die Eintragung im vorliegenden Fall hat keinen Werteinfluss auf
den Verkehrswert.

Der Wertnachteil des Vorkaufrechtes wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft, eingetragen am: 07.10.2024

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt
habe.

Linen, den 15.08.2025

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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12.5 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit und uneingeschrankte Aktualitét.

e Ubersicht Tiefgarage
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12.6 Fotos

12.6.1 AuBenfotos

Tiefgaragenstellplatz Nr. 137



