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Zwangsversteigerung

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungsgrundbuch von Wetter (Ruhr), Blatt 2318 eingetragenen 42,660/1.000 Mit-
eigentumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiick
in 58300 Wetter, Kaiserstr. 31 - 35, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 2. OG rechts des Hauses KaiserstraBe 35, im Aufteilungsplan mit Nr. 12
und dem Keller Nr. 13 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
07.03.2024 ermittelt mit rd.

Verkehrswert — ohne Einfluss 15.100,00 €
Verkehrswert — mit Einfluss 14.600,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 94 Seiten.
Das Gutachten wurde in neun Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: Wohn- und Geschéftshaus

aufgeteilt in Wohnungs- u. Teileigentume
zu bewertende Wohnung: 2.0G rechts im Haus 35, Nr. 12 des Aufteilungsplans

und Keller Nr. 13
Miteigentumsanteil: 42,66/1.000
Wohnflache: 53,42 m2
Baujahr ca.: 1965
theoretisches Baujahr: 1978
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 43 Jahre
Baualter: 37 Jahre
Jahresrohertrag: 3.807,84 €
Bodenwert anteilig: 14.000,00 €
Ertragswert: 15.100,00 €
Bauschaden / Unterhaltungsstau (anteilig)
- Gemeinschaftseigentum (KaiserstraBe 31, 33 und 35): 3.199,50 €
Modernisierungen
- Gemeinschaftseigentum (KaiserstraBe 31, 33 und 35): 11.091,60 €
- Wohnungseigentum Nr. 8 (KaiserstraBe 35) 20.000,00 €
Risiko fehlende Innenbesichtigung (Unvorhergesehenes)
- Wohnungseigentum Nr. 8 (KaiserstraBe 35) 5.000,00 €
Prifung / Anderung Grundbucheintrag 100,00 €
zusatzl. Marktanpassung (Risiko Leerstand des Gesamtobjektes) 20.000,00 €
Verkehrswert — ohne Einfllisse: rd. 15.100,00 €
Eintragung Abt. Il auftragsgeman nicht bewertet
Einfluss Baulasteintragung Flurstiick 379
- Garagenzufahrt 175,00 €
- Kanalanschluss 340,00 €
Altlastenverdacht: 0,00 €
Risiko Bergschadenverdacht 0,00 €
geanderter Verkehrswert: rd. 14.600,00 €
Einzelwert Flurstiick 209 683,89 €
Einzelwert Flurstiick 379 13.916,11 €

Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und sind
nicht getrennt voneinander verauBerbar.

Relative Werte

relativer Bodenwert: 262,40 €/m2 WF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -1.254,34 €/m2 WF
relativer Verkehrswert: 282,67 €/ m2 WF
Verkehrswert/Rohertrag: 3,97

Verkehrswert/Reinertrag: 5,81
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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum in einem Wohn- u. Geschéftshaus
Kaiserstr. 35, 58300 Wetter

Grundbuch von Wetter (Ruhr), Blatt 2318, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Wetter, Flur 10, Flurstiick 209 (66 m?);
Gemarkung Wetter, Flur 10, Flurstiick 379 (1.343 m?)

Amtsgericht Hagen
Heinitzstr. 42
58097 Hagen

Auftrag vom 08.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zwangsversteigerung

07.03.2024 Tag der Ortsbesichtigung

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

07.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung maBgebliche  Grundstickszustand bezieht
(§4 ImmoWertV).

07.03.2024 um 9.30 Uhr

Am Besichtigungstermin konnte keine Innenbe-
sichtigung des Grundstiicks / Gebaudes durch-
gefihrt werden.

Die Eigentimerin wurde durch schriftliche Nachricht
(Brief sowie Einschreiben/Rickschein) durch den
Unterzeichner versucht zu benachrichtigen. Beide
Sendungen wurden an den Unterzeichner ungeéffnet
zurickgesandt, mit dem Hinweis “ Empfanger / Firma
unter der angegebenen Adresse nicht zu ermitteln”.

der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestelit:
¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 15.11.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MafR3stab 1:1000 vom 19.02.2024
¢ planungsrechtliche Auskunft vom 19.02.2024

e Auskunft Gber Baulasten vom 01.03.2024

e Auskunft Gber Altlasten vom 21.02.2024

e Auskunft Gber ErschlieBungskosten vom 18.03.2024

e Auskunft Gber Bergschaden vom 26.02.2024

e Auskunft sozialer Wohnungsbau vom 22.02.2024

e Teilungserklarung inkl. Zeichnungen

¢ Einsicht Altarchivakte

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung bestehen erhebliche Unsicherheiten be-
zlglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der Grundrissgestaltung, der vorhandenen Aus-
stattung und evtl. vorhandener Mangel.

Aus den oben genannten Grinden wird im Gutachten ein Risikoabschlag beriicksichtigt
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2 Beschreibung der zu bewertenden Wohnung:

Bei der Wohnungs- und Teileigentumsanlage KaiserstraBe 31, 33 u. 35 in 58300 Wetter
handelt es sich um ein 2- bis 5-geschossiges Gebaude, im Untergeschoss befindet sich eine
Gewerbeeinheit (derzeitige Nutzungen nicht bekannt).

Erkennbar ist, dass das gesamte Objekt langere Zeit leerstehend ist. Aus einem vorlaufen-
den Verfahren ist bekannt, dass im Gebaude tlw. Feuchtigkeitsschaden durch Undichtigkei-
ten gegeben sind, die Dacheindeckung zu Uberarbeiten bzw. zu modernisieren ist und die
Zentralheizungsanlage ebenfalls. Durch den langen Leerstand sind die Leitungssystem vor
Inbetriebnahme zu Uberprifen. Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem schlechten
Unterhaltungszustand.

Eine Besichtigung des Objektes wurde dem Unterzeichner nicht ermdglicht. Die Hauszu-
gange sind Uber eine seitliche Gelandetreppe erreichbar. Diese Treppe weist ebenfalls ei-
nen schlechten Unterhaltungszustand auf. Am Ende der Treppe ist ein abgeschlossener
Bauzaun zur Absperrung der Hauszugange errichtet worden, sodass ein weiterer Zugang
nicht méglich war.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 12 liegt in dem 5-geschossigen Gebaudeteil KaiserstralBe
35 im 2. Obergeschoss rechts (lt. Teilungserklarung).

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs wird die Lage der Wohnung Nr. 12 ,2. Oberge-
schoss links“ angegeben. In der Teilungserklarung sowie in den Zeichnungen wurde die
Lage der Wohnung im 2. OG rechts angegeben und eingezeichnet.

Nach sachverstandiger Auffassung ist der Grundbucheintrag zu tGberprifen und ggf. zu an-
dern.

Fir das aufzustellende Gutachten geht der Unterzeichner - geman Angabe der Teilungser-
klarung und Zeichnungen zur Teilungserklarung - von der Lage der zu bewertenden Woh-
nung Nr. 12 im Gebaude KaiserstraBe 35, 2. Obergeschoss rechts aus.

Grundrissbeschreibung nach Zeichnung:

Aus der zentralen Verteilerdiele gelangt man rechts in ein Schlafzimmer, erste links in ein
Wohnzimmer mit gefangen zuganglicher Kiiche, zweite links Badezimmer und geradeaus
in einen Abstellraum.

Die Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Zeichnung ermittelt mit 53,42 m2. Diese
Wohnflache wird fir diese Bewertung zugrunde gelegt.

Hinweis:

Eine WEG-Verwaltung fir das Bewertungsobijekt ist nicht bekannt.

Es kdnnen somit keine Angaben zu wertrelevanten Beschlisse oder Vereinbarungen fir die
Eigentimergemeinschaft, Ricklagenbildung und Hausgeld fir die zu bewertende Wohnung
gemacht werden.
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3 Ortsbeschreibung

Ortsbeschreibung Stadt Wetter

Die heutige Stadt Wetter (Ruhr) wurde nach der kommunalen Neugliederung 1970 gegrin-
det und umfasst die Stadtteile Alt-Wetter, Volmarstein, Wengern und Esborn.

Zwischen Ruhrgebiet und Sauerland liegt Wetter. Ganz sicher keine Metropole, aber trotz-
dem mittendrin. Das wunderschéne Ruhrtal mit seinen sanften Bergen, viel Griin und die
sich durchs Land schlangelnde Ruhr sowie die sanierte historische und moderne Wohnbe-
bauung schatzen ca. 27.550 Einwohner.

Zwei Drittel des Stadtgebietes dienen der Erholung. Das lieben die Wetteraner und die
Gaste von auBBerhalb ganz besonders. Tolle gefiihrte Wanderwege sowie nahezu perfekte
Méglichkeiten zum Radfahren oder Inline-Skaten immer am Wasser entlang gehéren ganz
sicher zu unseren Schokoladenseiten.

Mit dem Strukturwandel gelang es in Wetter, auf sanierten und neuen Gewerbeflachen mo-
derne Arbeitsplatze in ganz unterschiedlichen Branchen zu schaffen. Ob Kranbau, Schliel3-
systeme oder Behindertentechnologie - von hier aus gehen Impulse in die Region und
manchmal sogar in die ganze Welt.

Aber noch einmal zuriick zum Freizeitangebot:

Der 1930 angelegte Harkortsee ist sicherlich eines der Schmucksticke dieser Stadt. Er ist
funf Kilometer lang, 600 Meter breit und mit seinem am Ufer gelegenen Naturbad sowie den
Rad- und Wanderwegen - darunter der Ruhrtalradweg - die bis ins Ruhrgebiet (entlang
zweier weiterer Stauseen) oder ins Sauerland flhren, ein beliebtes Ziel fiir alle Ausfliigler.

Das unabhangige Kulturzentrum Lichtburg macht die Kultur in Wetter (Ruhr) so richtig bunt
und sorgt daflr, dass hier quer durchs Jahr gelacht, getanzt und gestaunt werden darf. Das
Seefest, das Irish Folk Festival auf der Burg Volmarstein, das Ruhrbike-Festival und viele
Veranstaltungen von Vereinen und Verbanden runden das Angebot ab.

Ein umfassendes Erziehungs- und Bildungsangebot sowie die Nahe zu berufsbildenden
Schulen und Universitdten machen Wetter auch fir Familien interessant, die eher ruhig,
aber dennoch nicht zu weit "ab vom Schuss" leben méchten. Das Ruhrgebiet ist nicht mal
25 Minuten mit dem Auto entfernt.

Wetter (Ruhr) ist in Bewegung - gerade jetzt im neuen Jahrtausend verandert sich an man-
chen Stellen das Gesicht dieser Stadt. Beispiel: Ein ehrgeiziges Bauprojekt in der Innenstadt
will Alt-Wetter als Zentrum starken und den Einzelhandel attraktiver machen. Mit der Aus-
weisung von neuen Wohnbauprojekten will man in Wetter (Ruhr) zudem eine Antwort geben
auf Herausforderungen unter dem Stichwort "demographischer Wandel".
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Demographie der Stadt Wetter'

Demografische

Entwicklung

Wetter (Ruhr) (im Ennepe-Ruhr-Kreis)

Indikatoren
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Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%)
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1 Quelle Bertelsmann-Stiftung: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung+wetter-ruhr+2018-2021



Wertermittlung: Kaiserstr. 35, 58300 Wetter (Whg. Nr. 12)
Gutachten — Nr.: 24/02.16/016 Seite 9 von 50

Demografische Entwicklung - Wetter (Ruhr) (im Ennepe-Ruhr-Kreis) | Seite 2
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Ennepe-Ruhr-Kreis

Ort und Einwohnerzahil: Wetter (ca. 27.500 Einwohner)

tberdrtliche Anbindung /
Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
Dortmund, Bochum, Witten

Autobahnzufahrt:
ca. 6,3 km stdlich AS Volmarstein auf die A1
ca. 11,3 km nordwestlich AS Witten Heven auf die A43

Bahnhof:
Hbf. Wetter ca. 650 m sldlich entfernt

Flughafen:

Dortmund-Wickede ca. 34 km norddstlich gelegen,
KéIn-Bonn ca. 76 km stdwestlich gelegen,
Dusseldorf ca. 65 km westlich gelegen.

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Stadtkern;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betréagt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs fuBBlaufig entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fuBlaufig
entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in der StraB3e;
einfache bis mittlere Wohnlage;
einfache Geschéftslage

Art der Bebauung und Nutzungen  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
in der StraBe und im Ortsteil: aufgelockerte, mehrgeschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: Uberdurchschnittlich
(durch Gewerbe, StraBenverkehr)

Topografie: von der StraBe ansteigend
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Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:
ca.42 m

mittlere Tiefe:
ca. 30 m

GrundstlicksgroBRe:
insgesamt 1.409 m2

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Wohn- und Geschaftsstrale;
StraBe mit regem Verkehr

StraBBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmdglichkeiten in der Straf3e vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun-

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

(wird fir das Gebaude unterstellt, da keine Innenbe-
sichtigung durchgefiihrt werden konnte)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

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

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

Bergschaden:

Geman schriftlicher Auskunft vom 21.02.2024 der
Stadt Wetter ist das Bewertungsobjekt Altlastenkatas-
ter mit der Nr. 46102173 und der Bezeichnung “DEA-
Tankstelle KaiserstraBe” mit dem Symbol FR (Fahr-
zeugbau, Reparatur, Tankstelle) eingetragen.

,Zum Status der Flache ist vermerkt, dass keine Ge-
fahr bei der derzeitigen /planungsrechtlichen Nutzung
besteht. Im Falle der Umnutzung des Grundstiickes
oder bei sonstigen Eingriffen in den Boden und Unter-
grund wird es daher ggf. erforderlich eine Bodenunter-
suchung fir den Bereich durchzufihren und im Rah-
men der Baugenehmigung Auflagen des Kreises zu
bertcksichtigen.®

Aus friheren Angaben geht hervor:

Die Tankstelle wurde 1998 stillgelegt und 2012 er-
folgte die ordnungsgemane Stilllegung d. h. die Tanks
wurden gereinigt und versandet, sind jedoch im Unter-
grund verblieben. Bei der derzeitigen Nutzung besteht
keine Gefahr.

GemaB schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 26.02.2024 liegen die zu bewertenden
Flurstlicke tUber dem auf Steinkohle verliehenen, in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld “Amalienburg”.

,Die letzte Eigentimerin der erloschenen Bergbauberech-
tigung ist nach meinen Kenntnissen nicht mehr erreichbar.
In den vorhandenen Unterlagen ist ein Abbau von Stein-
kohle unter dem Grundstiick nicht dokumentiert.
Unmittelbar nérdlich des Grundstliicks verlauft jedoch in
West-Ost-Richtung in geringer Tiefe ein Stollen. Das im
Stollen aufgeschlossene Fléz (Machtigkeit 0,36 m) fallt
nach Suden (Richtung Grundstick) mit rund 50° ein. Im
Standardwerk ,Huske* ist bezlglich des Bergwerksfeldes
Amalienburg vermerkt: ,1842 Verleihung Langenfeld; nach
1847 eventuell Betrieb, sonst keine Angaben®.

Auf Grund der Lagerstattenverhaltnisse (geringe Lockerge-
steinsliberdeckung Uber dem Karbongebiet, nérdlich gele-
gener Stollen, FI6zeinfallen nach Stiden) und dem Vermerk
im ,Huske®, kann nicht ausgeschlossen werden, dass unter
dem Grundstlck oberflachennaher und tagesnaher Uralt-
bergbau oder widerrechtlicher Bergbau erfolgte, der auf
Grubenbildern nicht verzeichnet ist.

Ob derartiger Bergbau tatsachlich durchgefihrt wurde und
ob er heute noch schadigend auf die Tagesoberflache ein-
wirken kann, lieBe sich allerdings erst nach Durchfiihrung
geeigneter ErkundungsmaBnahmen (z.B. Bohrungen) be-
antworten.
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Kampfmittel:

Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Allgemeiner Hinweis: Sollten im tages- oder oberflachenna-
hen Bereich Hohlrdume oder Verbruchzonen infolge von
zugelassenem Abbau, widerrechtlichem Abbau von Dritten
oder ,Uraltbergbau“ vorhanden sein, so kann nicht ausge-
schlossen werden, dass hier die Grundstiicksoberflache
einstlrzt oder absinkt.”

(siehe Anlage)

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

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 15.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Wetter (Ruhr), Blatt 2318 folgende Eintragungen:
Ifd. Nr. 1) Abwasserleitungsrecht

Ifd. Nr. 2) Bebauungsrecht

Ifd. Nr. 3) Kanalrecht

Ifd. Nr. 5) Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

Nach planungsrechtlicher Auskunft vom 20.02.2024
der Stadt Wetter ist das zu bewertende Grundstiick in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt.

2 RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fiir Bauen und

Verkehr vom 08.05.2006
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis der Stadt Wetter (Fachdienst
Bauaufsicht) vom 01.03.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintra-
gungen:

auf dem Flurstick 209 ist keine Eintragung vorhanden
auf dem Flurstlick 379 sind die Baulasten Nr. 199, Ifd.
Nr. 2 und 3 eingetragen (siehe Sonderbewertung)

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Wetter, Fach-
dienst Stadtentwicklung vom 20.02.2024 besteht fir
das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt. (Auskunft vom 20.02.2024)

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

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

(Planungsrechtliche Auskunft vom 20.02.2024)

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

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

gen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

6ffentliche Férderung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

GemanB schriftlicher Auskunft der Stadt Wetter vom
19.02.2024 wird bescheinigt, dass flur das zu bewer-
tende Grundstiick bzgl. der KaiserstraBe keine Er-
schlieBungsbeitrage geman den §§ 127 ff. des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Er-
schlieBungsbeitragssatzung der Stadt Wetter (Ruhr)
mehr zu zahlen sind.

,Die Grundstlicke liegen an der 6ffentlichen klassifi-
zierten KaiserstraBe (L675). Aus der vorstehenden
Bescheinigung werden die Anspriiche der Stadt Wet-
ter (Ruhr) auf eine anderweitige ErschlieBung nicht
berthrt. Insbesondere kénnen aus dieser Bescheini-
gung keine Rechte hergeleitet werden. Das Recht der
Stadt Wetter (Ruhr) auf die Erhebung von Beitragen
nach § 8 Kommunalabgabengesetz Nordrhein-West-
falen (KAG NRW) bleibt ebenfalls unberihrt.

Ein mdoglicherweise beitragspflichtiger Ausbau der
KaiserstraB3e ist in diesem Bereich fur dieses Jahr ge-
plant. Die korrekten Beitrage kénnen erst nach Ab-
schluss der BaumaBnahme ermittelt werden.*

Aus diesen Griinden kann auch durch den Unterzeich-
ner keine Risikoabschatzung erfolgen.

Mit E-Mail vom 22.02.2024 wurde durch die Stadt
Wetter (Fachdienst Umwelt und Verkehr) mitgeteilt,
dass das Objekt nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefér-
dert wurde.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (aufgeteilt in Wohnungs- und Tei-
leigentum) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die zu bewertende Wohnung ist leerstehend.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kébnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert pauschal berlcksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

5.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
straBenseitig 5-geschossig, rickseitig 4-geschossig;
Flachdach; einseitig angebaut
gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss

Baujahr: 1965 gemal Bauzeichnungen

Modernisierung: augenscheinlich - nach AuBenbesichtigung - keine
wesentlichen erkannt

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuBenansicht: tiw. verputzt und gestrichen, tlw. verkleidet
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Energieeffizienz:

Dichtheitsprifung der privaten
Grundstiicksentwasserung nach
§ 61a Landeswassergesetz NRW:

Nutzungseinheiten

Energieausweis liegt nicht vor.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebaudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Das Gebaude besitzt keine ausreichende energeti-
sche Gebaudehille (z.B. WDVS), der Dachraum
bzw. die oberste Geschossdecke sind nicht ausrei-
chend gedammt. Gemal den Vorschriften der neuen
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind Verkaufer und
Vermieter von Immobilien ab dem 1. Mai 2014 ver-
pflichtet, den Energieausweis an Kaufer bzw. Mieter
zu Ubergeben. Der Energieausweis muss bereits bei
der Besichtigung vorgelegt werden.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfallt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine
Aussage zum Zustand der Kanalleitung getroffen
werden

Untergeschossgeschoss / zur StraBBenseite ebenerdig:

gewerbliche Nutzungen, Kellerrdume

Erdgeschoss rickseitig:

Abstellkeller zu den Wohnungen, gemeinschaftlich zu nutzende Raume sowie

5 Wohnungen

1-3 Obergeschoss:
jeweils 4 Wohnungen

(nach Aufteilungsplanen)



Wertermittlung:
Gutachten — Nr.:

Kaiserstr. 35, 58300 Wetter (Whg. Nr. 12)
24/02.16/016

Seite 18 von 50

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

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

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton

Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbeton (unterstellt)

Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Dachpappe (unterstellt)

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Zentralheizung (nach Baubeschreibung von 1965)
keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung);

einfache Schachtliftung in innenliegenden Raumen;
mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als

EinzelraumlUfter (unterstellt)

Durchlauferhitzer (Elektro) unterstellt
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Zustand des Gebaudes
Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden mit Rissbildungen an der Auf-
gangstreppe erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen:  mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gebaudes und der Anla-
gen ist - von auBBen betrachtet - als stark vernachlas-
sigt einzustufen.

Es besteht ein erhéhter Unterhaltungsstau, Moderni-
sierungs- und Renovierungsbedarf.

ortliche Aufnahme
Umgebungsbebauung: 2- bis 4-geschossige Bebauung tlw. gewerbliche, tlw.
wohnbauliche Nutzung

StraBenausbau: 2-spurig befahrbare StraBe mit beidseitigen Gehstei-
gen, einseitige Fahrbahnbeleuchtung

Gebaude: 5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
Flachdach

EG gewerbliche Nutzung
2-geschossiger Anbauteil mit Flachdach
EG gewerblich genutzt, dariiber Wohnung

Fassade: geputzt und gestrichen
Giebelseiten sind tiw. mit Kunstschiefer verkleidet

Rinnen und Fallrohre: Zink
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AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfrie-
dung (Mauer, Gelandetreppen)

Hofbefestigung: tlw. asphaltiert, tlw. Knochenpflaster

Gebaude wurden in den Hang gebaut.

Der Zugang zu den Wohnungen befindet sich an der
Rulckseite, erreichbar Gber eine mehrzeilige Gelan-
detreppe

Treppenanlage zu den
Hauseingangen: Platten tlw. gerissen

Dem &uBeren Anschein ist das Gebaude leergezogen.
Vor den eigentlichen Eingangsbereich wurde ein Bauzaun gestellt, gesichert mit einem

Schloss. Am Besichtigungstermin war niemand anwesend. Es konnte keine Innenbesichti-
gung des Gebaudes, der Wohnung durchgefiihrt werden.
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5.2 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG rechts und Keller Nr. 13

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im

Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im
2. OG rechts des Hauses KaiserstraBe 35, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 12 und einem nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Raum im Untergeschoss des Hauses
KaiserstraBe 31, im Aufteilungsplan mit Keller 13 be-
zeichnet

Wohnflache Die Wohnflachenberechnung wurde durch den Unter-
zeichner anhand der Bauzeichnungen durchgefinhrt.

Far die zu bewertende Wohnung Nr. 12 ergab sich
eine Wohnflache von 53,42 m2

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad; 1 Abstellraum

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohnzimmer 21,44 m? stralBenseitig gelegen

e Schlafzimmer 13,66 m? riickseitig gelegen

e Klche 8,03 m? straBBenseitig gelegen

¢ Diele 5,38 m2 innenliegend

e Bad 4,91 m2innenliegend

Grundrissgestaltung: zweckmahig

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Das Gebaude sowie die Wohnung konnten durch den Unterzeichner nicht von innen be-
sichtigt werden. In der Bewertung wird von einem durchschnittlichen Ausstattungsstan-
dard ausgegangen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird in der Bewertung ein Risikoab-
schlag in Ansatz gebracht.

Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Zustand.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 42,660/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundsttick in 58300 Wetter, Kaiserstr. 31 — 35,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG rechts des Hauses
KaiserstraBe 35, im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet und an dem Keller Nr. 13
zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wetter (Ruhr) 2318 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Wetter 10 209 66 m?2
Wetter 10 379 1.343 m2
Flache insgesamt: 1.409 m?

anteilige GrundstiicksgroBe fiir die zu bewertende Whg. Nr. 12
1.409 m2 x 42,66 / 1000 = 60,11 m?

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

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

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

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

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

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

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

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

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare

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

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

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

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

Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstliicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-

schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Ertragswertverfahren
Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Uiblicherweise die zu erzie-

lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

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

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung zum Bodenrichtwert?
Lage und Wert ‘

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Gemeinde Wetter
Postleitzahl 58300
Gemarkungsname Wetter
Gemarkungsnummer 1334
Ortsteil Wetter
Bodenrichtwertnummer 801017
Bodenrichtwert 220 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl [-1v
Geschossflachenzahl 1,0

GFZ-Berechnungsvorschrift

wertrelevante Geschossflachenzahl (§16 Absatz 4 ImmoWertV)

Bodenrichtwert zum
Hauptfeststellungszeitpunkt

210.00 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt

2022-01-01

Freies Feld

Kaiserstr.

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 220,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

= baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = 1
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 24

3 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

= 07.03.2024

= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= 1,36

= 5

= 1.409,00 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 220,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.03.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
GFz 1 1,36 X 1,06 E3
Flache (m2) 1.409,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
Vollgeschosse 2-4 5 X 1,00 E4
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 233,20 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 233,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 233,20 €/m?
Flache X 1.409,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 328.578,80 €

rd. 328.579,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 insgesamt

328.579,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

E2

E3

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

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als mittel einzustufen und vergleichbar mit
dem des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ) fir das Bodenrichtwert-Grundstiick mit 1,0 als gebietsty-
pisch angegeben und nach der GFZ-Vorschrift des Gutachterausschusses des
Ennepe-Ruhr-Kreises umgerechnet.

Berechnung der BruttogeschoBflache
Berechnungsgrundlage wGFZ Berechnung

Geschosse Lange Breite Ergebnis

UG (nach DigimaRB ermittelt) 439,48 m2

EG 27910 m ‘ 11,475 m 320,27 m2

EG (nach DigimaB ermittelt) 197,73 m2  EG 957,48 m2
1.0G 27,910 m 11,465 m 319,99 m? 1.0G 319,99 m?
2.0G 27,910 m 11,465 m 319,99 m2 2.0G 319,99 m?
3.0G 27,910 m 11,465 m 319,99 m2 3.0G 319,99 m?

BGF ges. = 1.917,45 m?

Berechnung der wGFZ:

GrundstiicksgroBe: \ 1.409,00 m? |
wGFZ Umrechnung nach dem veréffentlichten Modell des Gutachterausschusses

KG wenn Aufenthaltsraume vorhanden 0,00 m2 * 30% = 0,00 m2
DG 0,00m2 * 75% = 0,00 m?
Anteil KG + DG 0,00 m?
Ubrige Geschosse 1917,45 m2

1917,45 m?

1.917,45m2/ 1.409,00m? = 1,361
WGFZ = | rd.1,36 |
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"Baureifes Land (Geschosswohnungsbau) - WGFZ

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei abweichender wertrelevanter Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) liegen nicht vor. Der Gutachterausschuss ist jedoch der Auffas-
sung, dass im Geschosswohnungsbau eine tendenzielle Abhangigkeit des Boden-
werts vom Mal3 der baulichen Nutzung besteht.

FiOr die Umrechnung des Wertverhaltnisses von Mehrfamilienhausgrundstiicken bei
abweichender Geschossflachenzahl wird auf die Umrechnungskoeffizienten der An-
lage 1 in der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie — VW-RL) verwiesen."

(siehe Grundstlcksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis)

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)

BRW
n| 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
[€/m7]

200 0,88 0,93 097 1,00 1,03 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,36 1,06
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (GFZz) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,06



Wertermittlung: Kaiserstr. 35, 58300 Wetter (Whg. Nr. 12)
Gutachten — Nr.: 24/02.16/016 Seite 30 von 50

E4 Die abweichende Anzahl der Vollgeschosse ist in der vorstehenden GFZ-Umrechnung
bereits hinreichend berticksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle
nicht mehr vorzunehmen.

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil
(ME = 42,660/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Mitei-
gentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die
Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 328.579,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 42,660/1.000

anteiliger Bodenwert = 14.017,18 €
rd. 14.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 14.000,00 €.
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6.4 Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

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 Ertradgen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

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

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



Wertermittlung: Kaiserstr. 35, 58300 Wetter (Whg. Nr. 12)
Gutachten — Nr.: 24/02.16/016 Seite 32 von 50

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

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

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

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

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

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objekispezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen."
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 InmoWertV21)
"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlicksichtigen sind.

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 InmoWertVvV21)

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

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschéatzen sowie

6.grundstticksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

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

durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der

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

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

Kostenermittlungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

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

zung angesetzt sind.

Ermittlung der Miete nach Vergleichsmiettabelle Stadt Wetter u. Herdecke 2020
(gultig bis 01.12.2024)

Einordnung in die Vergleichsmiettabelle
Baualtersklasse Gebaude 1950 bis 1967, a) einfache Wohnlage

angegebene Mietspanne: 4,80 €/m?- 6,00 €/ m2i. M. 5,40 €/m?

Bezogen auf die unterstellten Modernisierungen ergeben sich folgende Zu- und Abschlage
nach Vergleichsmiettabelle fir die zu bewertende Wohnung.

Ausgangswert (Mittelwert) 5,40 €/m?
Isolierverglaste Fenster ab 2015 10 % 0,54 €/m?

angemessene Miete 5,94 €/m?
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6.4.1 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsédchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 12 | Wohnung 53,42 - 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus) 2. OG rechts
Summe 53,42 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 12 | Wohnung 53,42 5,94 317,32 3.807,84
(Mehrfamilienhaus) 2. OG rechts
Summe 53,42 - 317,32 3.807,84

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-3.807,84 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

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

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,90 % von 14.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 InmoWertV 21)
bei p= 1,90 % Liegenschaftszinssatz*
und n = 43 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

3.807,84 €

1.209,33 €

2.598,51 €

266,00 €

2.332,51 €

29,202

68.113,96 €
14.000,00 €

82.113,96 €
67.006,78 €

rd.

15.107,18 €
15.100,00 €

4 Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstilicksmarktberichtes des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024,
fir Wohnungseigentum (Baujahr 1950 -1974) angegeben mit 1,9 % +/- 1,5 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 32
Jahren, Mietpreisniveau 6,20 € und Wohnflache 68 m2). Modellkonform angesetzt mit 1,9 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstiicksmarktbericht 2024 S. 115

Verwaltungskosten
je Wohnungseigentum

Instandhaltungskosten
je m2 Wohnflache

Mietausfall Wohnen

e fur die Mieteinheit Wohnung 2. OG rechts:

BWK-Anteil

Kostenanteil
[% vom Rohertrag]

412,00 €/Jahr

Kostenanteil
[€/m2 WF]

13,50 €/m?

2,0 %

Kostenanteil
insgesamt [€]

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis
Betriebskosten

2,00

13,50

412,00
721,17

76,16

Summe

1.209,33

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-

tum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflus-

sung insg.

Bauschéaden, ME anteilig -1.066,50 €
¢ Feuchtigkeitsschaden im KG, Hausflur sowie Dachge- -25.000,00 €

schossbereich, Uberarbeitung Rissbildungen in der

Gelandetreppe
Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -2.133,00 €
¢ Unterhaltungsstau des Gemeinschaftseigentums -50.000,00 €

(Hausflure, Treppenhauser, gemeinschaftlich zu nut-

zende Raume, AuBBenanlagen)
Modernisierungsbesonderheiten, ME anteilig -11.091,60 €
e Wiederinbetriebnahme der Leitungssysteme (Wasser,

Abwasser, Elektro)
e Dacheindeckung u. Dachentwéasserung ist zu sanie-

ren / Uberarbeiten
e Heizungsanlage ist zu modernisieren
e Modernisierung der Fenster sowie Erneuerung der

Eingangstlren
e geschatzt ca. -260.000,00 €
Summe -14.291,10 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen, angesetzt fiir 2 Jahre aufgrund des Leerstandes -7.615,68 €
des Gesamtobjektes

e Wohnung 2. OG rechts -7.615,68 €

Modernisierungsbesonderheiten -20.000,00 €

e Es wird unterstellt, dass fur eine nachhaltige Nut- -12.500,00 €
zung das Badezimmer komplett zu modernisieren ist

e Fdr eine nachhaltige Nutzung wird unterstellt, dass -7.500,00 €
der Innenausbau zu modernisieren ist

e - unterstellt aufgrund der fehlenden Innenbesichti- 0,00 €
gung -

Weitere Besonderheiten -25.100,00 €

e  Zusatzlicher Marktanpassungsfaktor aufgrund des -20.000,00 €
mehrjdhrigen Leerstandes des Gesamtobjektes

e Risiko aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung -5.000,00 €
(far Unvorhergesehenes)

e Priifung / Anderung Grundbucheintrag "Bestands- -100,00 €
verzeichnis" Bezeichnung der Wohnungslage

Summe -52.715,68 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir - anhand der Bauzeichnungen - durch-
geflhrt und dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

Rohertrag

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

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

e aus dem Mietspiegel der Stadt Wetter / Herdecke 2020

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des
Ennepe-Ruhr-Kreises 2024, fir Wohnungseigentum (Baujahr 1950 -1974) angegeben mit
1,9 % +/- 1,5 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 32 Jahren, Mietpreisniveau 6,20 € und
Wohnflache 68 m?). Modellkonform angesetzt mit 1,9 %.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das geman Bauzeichnungen ca. 1965 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moder-
nisiert.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.
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Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-

den wie folgt ermittelt:

Maxi- Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen - } Begriin-
rni g male Durchge Unter )
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fihrte stellte dung
MaBnah- | MaBnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 0.0 50 BO1
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 2,0 B0O2
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwas- 5 0.0 10 BO3
ser, Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B0O4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden > 00 20 BO7
und Treppenraum ’ ’
Summe 0,0 11,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1 Aufgrund des Baujahrs des Gebaudes wird unterstellt, dass die Dachhaut und die Warme-
dammung zu modernisieren ist 2 PT

B02 Es wird unterstellt, dass fir eine Nachhaltigkeit die Fenster zu erneuern sind 2 Pt.

B03 Es wird unterstellt, dass die Leitungssysteme tlw. erganzt und modernisiert werden mis-
sen 1 Pt.

B04 Flr eine nachhaltige Nutzung des Gebaudes wird unterstellt, dass die Heizungsanlage zu
modernisieren ist 2 Pt.

B06 Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird unterstellt, dass das Badezimmer zu mo-
dernisieren ist 2 Pt.

B0O7 Es wird unterstellt, dass der Innenausbau zu modernisieren ist. 2 Pt

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,lberwiegend modernisiert*
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1965 = 59 Jahre) ergibt sich eine (rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,lberwiegend modernisiert” ergibt sich fir
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 43 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (43 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2024 — 37 Jahren =) 1987.

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

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 43 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1987

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaBnah-
men 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 Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstéandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierflr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmalBnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
flgbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fahrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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6.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 15.100,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 42,660/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschéftshaus bebauten Grundstlick in 58300 Wetter, Kaiserstr. 31 — 35, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG rechts des Hauses Kaiserstr. 35, im
Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet und dem Keller Nr. 13

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wetter (Ruhr) 2318 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Wetter 10 209, 379

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 mit rd.

15.100,00 €

in Worten: fliinfzehntausendeinhundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 17. April 2024

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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6.6 Sonderbewertungen

6.6.1 ,Eintragung Abt. Il des Grundbuchs*

Im Grundbuch von Wetter, Blatt 2318 sind in Abt. Il folgende Lasten und Beschran-
kungen eingetragen:

Folgende Rechte

Ifd. Nr. 1) Abwasserleitungsrecht flir den jeweiligen Eigentimer von Flur 10 Nr. 210
und 272 (Blatt 313A). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 17. Juli 1978 ein-
getragen am 27. November 1978;

Ifd. Nr. 2) Bebauungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Flur 10
Nr. 196, 197, 198 und 199 (Blatt 365). Mit Bezug auf die Bewilligung vom
29. April 1981 eingetragen am 25. Mai 1981;

Ifd. Nr. 3) Kanalrecht flirr den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Wetter Flur 10
Nr. 382 (Wetter Blatt 27). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 7. Oktober
1996 (UR-Nr. 248/96, Notar Bernhardt) eingetragen am 10. Oktober 1996;

sind von Blatt 151B Hierher Ubertragen am 09.09.2015

Auftragsgeman bleiben die in Abt. Il eingetragenen Rechte
in dieser Wertermittlung unbericksichtigt.
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6.6.2 ,Baulasteintragung”

Im Baulastenverzeichnis von Wetter (Ruhr) sind auf dem zu bewertenden Flurstiick
379 folgende Baulasten eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 199

Grundstiick Kaiserstr. 35, Gemarkung Wetter, Flur 10, Flurstiick 271 (heute Flurstiick 379)

Ifd. Nr. 2) ,Ich Gbernehme hiermit gegenlber er Bauaufsichtsbehdrde die 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, zugunsten des abgeteilten Baulastgrundstiicks an
der Grundstlicksgrenze zu der ,KaiserstraBBe“ eine ca. 35 m?2 groBe Flache
von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten, so
dass hiertber die Zuwegung zu der auf dem abgeteilten Baulastgrundstick
befindliche Garage angelegt, genutzt und im allgemein Gblichen Rahmen
unterhalten werden kann.

Die mit der Baulast belegte Flache ist in dem Lageplan der Katasterbehérde

des EN-Kreises vom 05.11.1993 grin schraffiert angelegt. Der Lageplan ist
dieser Erklarung beigefligt.”

Bewertung:

Die Baulastflache zugunsten des stddstlichen Nachbargrundstiicks (heute Flurstick 378)
kann wie folgt berechnet werden:

35,00 m2 x 233,20 €/m? (angepasster Bodenwert) = 8.162,00 €
Wohnungsgrundstiicke Gewerbegrundsticke
unwesentliche Beeintrachtigung 10-30 10-20

teilweise eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 30-70 X 20 - 55

stark eingeschrankte
Nutzungsmadglichkeit 70-80 55 -80

Wertnachteil entsprechend der Beeintrachtigung
im konkreten Fall (Inanspruchnahme durch die
Nachbarn), geschatzt 50 % 4.081,00 €

anteilig fur die Wohnung Nr. 4)
3.491,25 € x 42,66/1000 = 174,10 €

Einfluss auf den Verkehrswert: rd. 175,00 €
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Grundstuck Kaiserstr. 33-35, Gemarkung Wetter, Flur 10, Flurstiick 379

Ifd. Nr. 3) Auf den Flurstiicken 279 und 300 soll ein Wohnhaus errichtet werden. Der
Kanalanschluss fihrt durch das Baulastgrundsttick.
Ich Gbernehme hiermit gegenltber der Bauaufsichtsbehdrde die 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtung, zugunsten des o.g. geplanten Wohnhauses auf
dem Baulastgrundstiick einen ca. 3 m breiten und ca. 57 m langen
Streifen von der Grundstiicksgrenze zu dem Flurstiick 377 bis zur Kai-
serstraBe von weiteren baulichen Anlagen und sonstigen Hindernis-
sen freizuhalten, sodass in dieser Flache der Kanalanschluss verlegt, ge-
nutzt und im allgemein Ublichen Rahmen unterhalten werden kann. Fir evitl.
Fehleinleitungen innerhalb dieses Kanalanschlusses Gbernehme ich als Ei-
gentimer die Haftung.
Die mit der Baulast belegte Flache ist in dem Lageplan der Katasterbehérde
des EN-Kreises vom 14.06.1996 grin schraffiert angelegt. Der Lageplan ist
dieser Erklarung beigeflgt.

Bewertung:
Anrechenbarer Wert flir die Baulast ,Kanalleitung“ benétigten Flache:

3,00mx57,00m=171,00 m2

171,00 m2 x 233,20 €/m2 (angepasster Bodenwert) = 39.877,20€
Wohnungsgrundstiicke Gewerbegrundstiicke
unwesentliche Beeintrachtigung 10-30 X 10-20

teilweise eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 30-70 20 - 55

stark eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 70-380 55-80

Wertnachteil entsprechend der Beeintrachtigung
im konkreten Fall (geringe Inanspruchnahme) 20 % 7.975,44 €

anteilig fir die Wohnung Nr. 8)
7975,44,90 € x 42,66/1000 = 340,23 €

Einfluss auf den Verkehrswert: rd. 340,00 €
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6.6.3 ,,Altlastenverdacht”

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Wetter — Fachdienst und Verkehr — vom
21.02.2024 wird angegeben:

,oeziglich lhrer 0.g. Anfrage kann ich lhnen mitteilen, dass das genannte Grundstiick
KaiserstraBe 31, 33, 35, Gem. Wetter, Flur 10, Flurstlicke 209 + 379 im Bereich der
Flache liegt, die im Altlastenkataster unter der Nr. 46102173 als Altlastenflache mit der
Bezeichnung ,DEA-Tankstelle KaiserstraBe“ eingetragen ist und mit dem Symbol FR
for ,Fahrzeugbau, Reparatur, Tankstelle* versehen ist. Zum Status der Flache ist ver-
merkt, dass keine Gefahr bei der derzeitigen/planungsrechtlichen Nutzung besteht. Im
Falle einer Umnutzung des Grundstlcks oder bei sonstigen Eingriffen in den Boden
und Untergrund wird es daher ggf. erforderlich eine Bodenuntersuchung fir den Be-
reich durchzufihren und im Rahmen der Baugenehmigung Auflagen des Kreises zu
berlcksichtigen.*

Aus vorherigen Unterlagen geht hervor, dass die Tankstelle 1998 stillgelegt wurde und
2012 die ordnungsgemanBe Stilllegung erfolgte, d.h. die Tanks wurden gereinigt und
versandet, sind jedoch im Untergrund verblieben. Bei der derzeitigen Nutzung besteht
keine Gefahr.

Bewertung:
Es ist zu beachten, dass - wie im Schreiben der Stadt Wetter beschrieben- im Falle einer

Umnutzung bei Eingriffen in den Boden und Untergrund im Vorfeld der Bauarbeiten Boden-
untersuchungen durchzufihren sind.

Nach sachverstandiger Auffassung besteht flir das Bewertungsobjekt zum Bewertungszeit-

punkt kein Einfluss auf den Verkehrswert. Die Tanks wurden ordnungsgemaf stillgelegt,
gereinigt und versandet.

Einfluss auf den Verkehrswert: 0,00 €
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6.6.4 ,Einfluss Bergschaden®

Gemas3 schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 26.02.2024 liegt das
Bewertungsobjekt Uber dem auf Steinkohle verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Amalienburg®“. Die letzte Eigentiimerin der erloschenen Bergwerksbe-
rechtigung ist nach meinen Kenntnissen nicht mehr erreichbar.

In den hier vorliegenden Unterlagen ist ein Abbau von Steinkohle unter dem Grund-
stlick nicht dokumentiert.

zJnmittelbar nérdlich des Grundstiicks verlauft jedoch in West-Ost-Richtung in geringer
Tiefe ein Stollen. Das im Stollen aufgeschlossene Fléz (Machtigkeit 0,36 m) fallt nach Si-
den (Richtung Grundstiick) mit rund 50° ein. Im Standardwerk ,Huske® ist bezlglich des
Bergwerksfeldes Amalienburg vermerkt: ,1842 Verleihung Langenfeld; nach 1847 eventuell
Betrieb, sonst keine Angaben®.

Auf Grund der Lagerstattenverhéltnisse (geringe Lockergesteinsiiberdeckung Uber dem
Karbongebiet, nérdlich gelegener Stollen, Flézeinfallen nach Siiden) und dem Vermerk im
~-Huske®, kann nicht ausgeschlossen werden, dass unter dem Grundsttick oberflachennaher
und tagesnaher Uraltbergbau oder widerrechtlicher Bergbau erfolgte, der auf Grubenbildern
nicht verzeichnet ist.

Ob derartiger Bergbau tatsachlich durchgefiihrt wurde und ob er heute noch schadigend
auf die Tagesoberflache einwirken kann, lieBe sich allerdings erst nach Durchfihrung ge-
eigneter ErkundungsmaBnahmen (z.B. Bohrungen) beantworten.

Allgemeiner Hinweis: Sollten im tages- oder oberflachennahen Bereich Hohlrdume oder
Verbruchzonen infolge von zugelassenem Abbau, widerrechtlichem Abbau von Dritten oder
,2Jraltbergbau® vorhanden sein, so kann nicht ausgeschlossen werden, dass hier die Grund-
stlcksoberflache einstlrzt oder absinkt.”

Beurteilung:

Das Risiko bzgl. ,Lagerstattenverhaltnisse (geringe Lockergesteinsiberdeckung Uber
dem Karbongebiet, nérdlich gelegener Stollen, Flézeinfallen nach Stden)“ und dem
Vermerk ,Huske“ kann durch die Bezirksregierung Arnsberg nicht ausgeschlossen
werden, dass oberflachennaher und tagesnaher Uraltbergbau oder widerrechtlicher
Bergbau erfolgte.

Eine Aussage Uber evtl. kiinftige Schaden durch den Einfluss des Bergbaus kann
durch den Unterzeichner nicht getroffen werden. Hierzu bedarf es einer Beurteilung
durch einen Fachsachverstandigen (Durchflihrung entsprechender Erkundungsmali3-
nahmen, z.B. Bohrungen).

Der durch das Amtsgericht Hagen in einem vorlaufenden Verfahren bestellte Fach-
sachverstandige fir Bergschaden — Dr. Ing. Uwe Stoffers, Hermannstr. 4-6, 44263
Dortmund — teilt in seiner E-Mail vom 30.11.2018 dem Unterzeichner mit, dass sich
nach Auswertung des Grubenbildes und einer von ihm vorgenommenen AufBBenbesich-
tigung des Objektes keine Anhaltspunkte ergeben, die eine Rickstellung fir etwaige
Bergschaden rechtfertigten. Es ergeben sich keine Minderwerte.

Einfluss auf den Verkehrswert 0,00 €.
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6.6.5 gednderter Verkehrswert

Verkehrswert — ohne Einfllisse - 15.100,00 €
Einfluss Baulasteintragung

- Garagenzufahrt 175,00 €
- Kanalanschluss 340,00 €
Einfluss Altlastenverdacht 0,00 €

Einfluss Bergschaden

0,00 €

geéanderter Verkehrswert rd. 14.600,00 €

6.6.6 Ermittlung der Einzelwerte

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und sind nicht ge-
trennt voneinander verauBerbar.

FlOr das Zwangsversteigerungsverfahren werden die Einzelwerte wie folgt ermittelt:

Flurstiick 209

14.600,00 € x 66,00 m?2 = 683,89 €
1.409 m2

Flurstiick 379

14.600,00 € x 1.343.00 m2 = 16.916,11 €
1.409 m2

Dortmund, den 17. April 2024

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

ImmoWertV:

BauNVO:

BGB:

WEG:

ZVG:

WoFIV:

WMR:

DIN 283:

Il. BV:

BetrKV:
WoFG:

GEG:

Baugesetzbuch

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

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

Birgerliches Gesetzbuch

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

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

Richtlinie zur wohnwertabhé@ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

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

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

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

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

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

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

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

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

Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis®, 1. Auflage

Rossler / Langner fortgefiihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstlckswerten®, 8. Auflage

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

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

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2024

[10] Mietspiegel Stadt Wetter 2020
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

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

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



