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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

im Wohnungsgrundbuch von Gevelsberg, Blatt 7455 eingetragenen 528/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebauten Grundstiick in 58285 Gevelsberg, Klosterholz-
strale 9, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Obergeschoss nebst Balkon (im
Aufteilungsplan mit Nr. 2) sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz (im Aufteilungsplan mit 2) be-
zeichnet

im Zwangsversteigerungsverfahren, Az. des Gerichts: 044 K 1/24

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
12.11.2024 ermittelt mit rd. 280.000,00 €

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wird auftragsgemal (durch Schreiben des Amtsgerichts Schwelm vom
22.11.2024) ein Abschlag in Hohe von 10 % vom Verkehrswert vorgenommen.

280.000,00 € abzgl. 10 % (28.000,00 €) = 252.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 61 Seiten inkl. Anlagen. Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt,
davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum, ge-
legen in einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung. Das Bewer-
tungsobjekt befindet sich im Erd- und Obergeschoss (It. Grundbuchan-
gaben, jeweils Nr. 2 des Aufteilungsplans.)

Klosterholzstralle 9, 58285 Gevelsberg
Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 7455, Ifd. Nr. 1

528/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung Gevels-
berg, Flur 12, Flurstiick 855, Gebdude- und Freiflache Klosterholzstrale
9, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erd- und Oberge-
schoss gelegenen Wohnung nebst Balkon (jeweils Nr. 2 des Aufteilungs-
planes).

Es ist eine Sondernutzungsregelung getroffen.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteil (Blatt 7456) gehorenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sonderei-
gentums auf die Eintragungsbewilligung vom 16.06.1992 Bezug genom-
men.

Bei Anlegung dieses Blattes von Gevelsberg Blatt 7329 hier eingetragen
am 11.08.1992

Gemarkung Gevelsberg, Flur 12, Flurstlick 855, zu bewertende Flache
517 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Schwelm

Postfach 220

58330 Schwelm

Auftrag vom 31.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Aus Datenschutzgrinden ohne Namensnennung

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens; Gutachtenauftrag vom 31.07.2024; Aktenzeichen: 044 K1/24,
Beschluss des Amtsgerichts Schwelm vom 31.07.2024

12.11.2024
Die Beteiligten wurden per Einwurfeinschreiben am 28.08.2024
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Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,

Informationen:

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

fristgerecht zum Ortstermin am 24.09.2024 eingeladen. Dieser wurde
aufgrund der Bitte eines Beteiligten verschoben. Als neuer Termin
wurde der 12.11.2024 angesetzt. Die Beteiligten wurden dazu fristge-
recht mit Einwurfeinschreiben vom 23.09.2024 eingeladen. Zum Orts-
termin erschienen die Geladenen nicht.

12.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
12.11.2024

Das Wohnhaus und das Grundstiick konnte nur von auRen besichtigt
werden.

Eine Innenbesichtigung erfolgte aufgrund des Nichterscheinens des ge-
ladenen Eigentlimers nicht. Aus diesem Grund konnte das Bewertungs-
objekt lediglich von der StralSe aus besichtigt werden.

Die Verkehrswertermittlung wird auf der Basis der Besichtigungsein-
dricke und der Aktenlage durchgefihrt.

Frau Silke Martin Perez (Sachversténdige)
Frau Karin Backer (Mitarbeiterin Martin-Perez Immobilien GmbH)

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung gestellt:

- unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.08.2024

Von der Sachverstdandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauakteneinsicht vom 17.09.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Ennepe-Ruhr-Kreises
vom 11.09.2024

Baulastenauskunft der Stadt Gevelsberg vom 16.09.2024
Bescheinigung lber ErschlieRungsbeitrage der Stadt Gevels-
berg vom 17.09.2024

Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises Gber 6ffentliche Woh-
nungsbindung vom 16.09.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Ennepe-Ruhr-Krei-
sesvom 11.09.2024

Planungsrechtliche Auskunft des Fachbereichs-Stadtentwick-
lung und Umwelt- vom 12.09.2024

Auskunft aus der Grundakte; Teilungserklarung vom
16.06.1992 (UR Nr. 371/1992), UR Nr. 123/1991; UR Nr.
126/1989; UR 11/1912

Bodenrichtwertauskunft Boris-NRW, Stichtag 01.01.2024 inkl.
ortlicher Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte
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- Grundsticksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreis mit der
Stadt Witten 2024

- Grundsttcksmarktbericht 2024 NRW

- Vergleichsmietenspiegel fir die Stadte Gevelsberg, Ennepe-
tal, Breckerfeld und Schwelm (Stand 01.01.2021)

- Preisspiegel Wohnmieten, Quelle: Sprengnetter

- Mieten fir Wohnraum, Quelle: Sprengnetter

- Vergleichspreis Eigentumswohnung, Quelle: Sprengnetter

- IVD-Wohn-Preisspiegel 2023

- ImmoWertReport, Quelle: Sprengnetter

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiterin wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustindigen Amtern
und Beschaffung der erforderlichen Unterlagen.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachverstandige
auf Richtigkeit und Plausibilitdt Gberprift, wo erforderlich ergénzt und
flr dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Gutachtenerstellung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren.

Es wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB bestimmt:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére.”

Dieses Gutachten hat zum Ziel, den Verkehrswert der Immobilie zum Bewertungsstichtag zu ermitteln. Es stellt kein Bau-
substanzgutachten dar. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung basiert die Beschreibung des Objekts ausschliellich
auf der AulRenbesichtigung und den verfligbaren Informationen aus der Bauakte zum Wertermittlungsstichtag. Fehlende
Angaben wurden durch entsprechende Annahmen ersetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Innenausstattung dem
Aullenbereich in etwa entspricht, jedoch kdnnen Abweichungen von dieser Annahme bestehen. Aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung wird der ermittelte Verkehrswert um einen Abschlag von 10 % reduziert.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1  GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

Nordrhein-Westfalen
Einwohner: 18,13 Millionen (It. Angabe statistisches Bundesamt)

Ennepe-Ruhr-Kreis, Einwohner: 32.4000 (Quelle: Statista)
Gevelsberg, Einwohner: ca. 33.500 Einwohner (Quelle: Statista)
nachstgelegene groRere Stadte:

Hagen (ca. 16 km entfernt)
Dortmund (ca. 33 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Disseldorf (ca. 48 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Al (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gevelsberg (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Internationaler Flughafen Dusseldorf (ca. 57 km entfernt)

Stadtrand; die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 2 km. Ge-
schafte des téglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt; Schulen und Arzte im
Stadtkern vorhanden; offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
fuRlaufiger Entfernung; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km ent-
fernt; mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte, I-1l-geschossige
Bauweise

mittlere (durch Sportanlage)
von der StraRe stark abfallend
Die fulllaufige ErschlieBung ist oberhalb der StraRe, die Garagen und

der Uberdachte Stellplatz ist von der Gartenseite des Grundsticks er-
reichbar (vgl. dazu die Anlage 1).

StraBenfront: ca. 15 m;

mittlere Tiefe: ca. 35 m;
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GrundstiicksgroRe: insgesamt 517,00 m?;

Bemerkungen: fast rechteckige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Ab-  elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
wasserbeseitigung: diese Angaben Uber den Kanalanschluss werden unterstellt aufgrund
AuRenbesichtigung und Informationen aus der Bauakteneinsicht.

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
lich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 11.09.2024 ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt. Untersu-
chungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich Bodenverunreini-
gungen liegen nicht vor. Die Untersuchung und Bewertung des Bewer-
tungsobjekts hinsichtlich Bodenverunreinigungen bzw. Verdanderungen
gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden vereinbarungsgemaf
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird Altlastenfreiheit
unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende, vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstdandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
02.08.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Gevelsberg,
Blatt 7455 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1:

Dem jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Flur 8, Nr. 62 in Gevels-
berg Blatt 4470 steht eine Wegegerechtigkeit nach MalRgabe der Bewil-
ligung vom 11. Juli 1910, 15 April 1910 und 14. Januar 1910 zu. Das
Recht ist bei den berechtigten Grundstiicken in Gevelsberg Blatt 1348
und Gevelsberg Blatt 4722 vermerkt. Eingetragen am 24. Dezember
1910.

Lfd. Nr. 2:

Dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstlcks Flur 8 Nr. 531 in Gevels-
berg Blatt 4470 A steht ein Wegerecht nach Malgabe der Bewilligung
vom 07. Oktober 1912 zu. Eingetragen am 28. Oktober 1912.

Lfd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Abwasserkanalverlegungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Gevelsberg Flur 12, Flursttick
614 (eingetragen in Gevelsberg Blatt 4876). Eingetragen gemaR Bewil-
ligung vom 19. Oktober 1989 und 09. Januar 1990 am 18. Januar 1990.
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Lfd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit, bestehend aus einem Abwaésserkanalrecht fir die
jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke Gemarkung Gevelsberg Flur 12
Flurstick 614, verzeichnet in Gevelsberg Blatt 4876, Flur 12 Flurstlick
613 (jetzt: 870, 994, 1004, 1005) verzeichnet in Gevelsberg Blatt 1343
sowie Flur 12 Flurstlcke 854, 856, 857, 858, 869 verzeichnet in Gevels-
berg Blatt 7327, 7328, 7330, 7331. Das Recht ist auf den Blattern der
herrschenden Grundstlicke vermerkt. Eingetragen gemald Bewilligung
vom 11. September 1991 am 24. Juni 1992 sind mit dem belasteten
Miteigentumsanteil von Gevelsberg Blatt 7329 — nach Léschung dort —
hierher sowie auf die fur den Gbrigen Miteigentumsanteil angelegten
Grundbuchblatt Blatt 7456 Gbertragen am 11. August 1992.

Lfd. Nr. 5:
geldscht

Lfd. Nr. 6:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schwelm, 44 K
1/24). Eingetragen am 08.03.2024

Hinweis:

Die Angaben zu den Belastungen der Abteilung Il erfolgen nur zur Ver-
vollstdndigung des Gutachtens. Im Rahmen der Gutachtenerstellung im
Zwangsversteigerungsverfahren ist die Bewertung der Eintragungen
der Abteilung Il im Gutachtenauftrag nicht enthalten. Der durch die Be-
lastungen der Abteilung Il evtl. vorhandene Werteinfluss ist (falls vor-
handen) zusatzlich zu Bertcksichtigen.

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Herrschvermerke: Nur nachrichtlich:

2zul:
Grunddienstbarkeit bestehend in Abwasserkanalrecht an dem Grund-
buch von Gevelsberg Blatt 7331 eingetragenen Grundstliick Gemarkung
Gevelsberg Flur 12 Flurstiick 857 eingetragen daselbst Abteilung Il
Nr. 4.

3zul:

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Abwaésserkanalrecht an den im
Grundbuch von Gevelsberg Blatt 7327, 7328, 7330, 7332 eingetrage-
nen Grundstlicken Gemarkung Gevelsberg Flur 12, Flurstiick 853, 854,
856, 858, 859 eingetragen daselbst Abteilung Il Nr. 4.

Hinweis:

Fir das Bewertungsgrundstick sind Herrschvermerke im Bestandsver-
zeichnis eingetragen. Es bestehen entsprechend Nutzungsrechte an ei-
nem Fremdgrundstiick, die keine zusatzliche Bericksichtigung in der
Wertermittlung finden bzw. in den Bewertungsansatzen bereits hinrei-
chend berticksichtigt wurden.
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Mietbindung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2  Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht mitgeteilt wor-
den. Diesbezlglich wurden auftragsgemald keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt. Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Lt. schriftlicher Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 16.09.2024 be-
steht fir das Bewertungsobjekt keine 6ffentliche Wohnungsbindung.

Der Sachverstandigen liegt ein schriftlicher Auszug der Stadt Gevels-
berg aus dem Baulastenverzeichnis vom 16.09.2024 vor. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt keine belastenden Eintragungen. Beglinstigende
Eintragungen werden regelmaRig bei der Abfrage nicht mitgeteilt.

Denkmalschutz besteht nach Internetrecherchen nicht. Es wurden auf-
tragsgemal keine weiteren Nachforschungen angestellt. Es wird unter-
stellt, dass kein Denkmalschutz besteht. Diesbeziigliche Besonderhei-
ten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu bericksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt (Planungsrechtliche Auskunft vom
12.09.2024).

FUr den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen (Einfligungsgebot). Gemall § 34 BauGB
ist eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal% der bauli-
chen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt wer-
den.

Die ndhere Umgebung entspricht nach Einschatzung der Sachverstan-
digen einem Wohngebiet. Diese Einschatzung wird durch den Flachen-
nutzungsplan bestéatigt, der den Bereich mit dem Bewertungsobjekt als
Wohnbauflache darstellt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
tragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugeneh-
migung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht gepruft. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Verpflich-

tung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitrdgen mafRge-
bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei (schriftliche Auskunft
der Stadt Gevelsberg vom 17.09.2024) fur den Bereich der Erschlie-
Rungsanlage der Klosterholzstralle.

Die Stadt Gevelsberg teilt weiter mit:

Die StraRRe Heller Weg ist jedoch noch nicht zu ErschlieBungsbeitragen
abgerechnet worden. Der Zeitpunkt der Abrechnung ist ungewiss.

Nach telefonischer Ricksprache mit der Stadt Gevelsberg am
03.12.2024 (Herr Bohne) ist aktuell die Abrechnungsfahigkeit aufgrund
technisch nicht hergestellter Anlagen nicht gegeben. Ob die und wenn
ja, wann entsteht, ist nicht absehbar. Zudem ist die Stral3e nicht férmlich
offentlich gewidmet und erfillt zurzeit damit nicht die Merkmale der
endgiiltig erstmaligen Herstellung.

Die Sachverstdndige empfiehlt vor einer vermogensmaligen Disposi-
tion dazu weitere Informationen einzuholen. In dieser Bewertung wird
nur zur Vorsorge ein pauschal geschatzter Abschlag auf Grundlage der
Datenauswertung des Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-
Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten vorgenommen. Eine Haftung fur
diese Schatzung kann durch die Sachverstandige nicht Gdbernommen
werden.

Durch den Gutachterausschuss werden im Grundstlcksmarktbericht
2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten (Seite 111, Punkt
11.1) ErschlieBungsbeitrage mitgeteilt. Diese lagen fir den Wohnungs-
bau im Wesentlichen bei 25 — 55 €/m?.

Bei einem durchschnittlichen ErschlieBungsbeitrag in Hohe von 40 €/m?
ergibt sich folgende Berechnung:

40€x517 m?=20.680 €/ 1000 x 528 MEAT = 10.919,04 € = 10.900 €
gerundet

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag tGber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtlichen Beitrage
und nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten sind. Es wird daher vo-
rausgesetzt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten sind.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (It. Baubeschreibung und Baugenehmigung
Nr.:1305-91) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze (2 Garagenstellplatze sowie ein Uberdachter Stellplatz).

Das Bewertungsobjekt wird vom Eigentimer selbst bewohnt (lt. telefonischer Mitteilung am Bewertungsstichtag). Miet-
verhaltnisse sind nicht bekannt und wurden nicht mitgeteilt. Es wird angenommen, dass Miet- oder Pachtverhaltnisse
nicht bestehen.

3. Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegende
Bauakte.

Die Gebdude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.
Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem.
§ 47 GEG gedammt werden missen.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen, einschldgigen technischen Vorschriften und Normen
(z. B. Statik, Schall und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

3.2  Gemeinschaftliches Eigentum - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AulRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung;
Zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1993 (Erteilung der Benutzungsgenehmigung durch das zustandige
Bauamt (Schreiben der Stadt Gevelsberg vom 31.12.1992)
1995 (gemaR Bauakte; Bezugsfertigstellung)
Die Baugenehmigung stammt aus dem Jahr 1991. In der Regel liegen
das Jahr der Baugenehmigung und das Jahr der Fertigstellung nah bei-
einander. Bei Abweichungen (Ublicherweise mehr als 2 Jahre) empfiehlt
die ImmoWertA grundsatzlich das Jahr der Bezugsfertigkeit. Mit Schrei-
ben vom 31.12.1992 wurde die vorzeitige Nutzung des Wohnhauses
durch die Behorden genehmigt. Im Sinne des Begriffs der Bezugsfertig-
keit wird daher 1993 als Baujahr in diesem Gutachten angesetzt.
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Modernisierung: Das 1993 errichtete Wohnhaus wurde nicht modernisiert. Es wird un-
terstellt, dass Malnahmen im Rahmen der Ublichen Instandhaltung
vorgenommen wurden.

Flachenberechnung: Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 220,18 m? (Flachenaufstellung
des Architekten Rudolf Peikert, vom Juli 1991).
Dabei entfallen auf das Bewertungsobjekt (Wohnung im Erdgeschoss
und Obergeschoss 114,44 m? (It. Aufteilungsplan Nr. 2), auf die Einlie-
gerwohnung im 1. und 2. Untergeschoss entfallen 105,74 m? Wohnfl3-
che im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet (nicht Gegenstand der
Wertermittiung).
Die Wohnflachenberechnung wurde nicht Gberprift (aufgrund fehlen-
der Innenbesichtigung), sondern den in der Bauakte befindlichen Bau-
unterlagen entnommen und erscheint im Abgleich mit den vorhande-
nen Grundrisszeichnungen plausibel. Fir die Wertermittlung wird eine
Wohnfldche von 114 m? angesetzt.

Energieeffizienz: Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt der Auftragnehmerin nicht vor.

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des Gebdudes
wurden bei der Bestimmung des Modernisierungsgrads und der Gebau-
destandardermittlung bertcksichtigt.
Die Standardobjektberechnung ist eine Indikation der Energieeffizienz-
klasse auf Basis von Ergebnissen der Standardobjektberechnung unter
Bericksichtigung von Objektart, Baujahr, Anbauweise, Wohnflache so-
wie Energietrager/Heizungsart und ggf. energetischer Sanierungsmali-
nahmen. Aufgrund der Objektart, des Baujahres wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf D geschatzt. Auftragsgemall wer-
den keine weitergehenden Untersuchungen durchgefihrt.

Um die Energieeffizienzklasse abschliefRend zu bestimmen, wird ggf. die
Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit gréBerem Aufwand moglich.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur, Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss.

AufRenansicht: Insgesamt verputzt und gestrichen
Das Bewertungsobjekt macht insgesamt einen gepflegten, dem Baujahr
entsprechenden Eindruck. Es wird in diesem Gutachten unterstellt,
dass Malknahmen im Rahmen der Ublichen Instandhaltung durchge-
flhrt wurden.

3.2.2 Nutzungseinheiten
1. Untergeschoss:

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24 Seite 13 von 61

MARTIN-PEREZ IMMOBILIEN GmbH

Silke Marfin-Peraz Telefon 02338 91 55 700 Amisgericht Hagen, HRE: 10888 Bankverbindung: Markische Bank
Frankfurter Str. 60 info@martin-perez-immobilien.de Gewerbeedaubnis lt, GewO § 3de IBAN: DEO3 450 6000 900 482 574 00
58339 Brackerfeld veww.marfin-perez-immobilien.de USt-IdNr.: DE316645921 BIC: GENODEM THGN



GmhH

Immobilien lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

;: Martin-Perez

Wohneinheit Nr. 1 (nicht Gegenstand der Wertermittlung)

2. Untergeschoss:
Wohneinheit Nr. 1 (nicht Gegenstand der Wertermittlung)

Erdgeschoss:
Diele, Flur

Wohnzimmer mit Essplatz
Kiche

Garderobe

WC

Arbeitsraum
Dachgeschoss (in der Teilungserklarung als Obergeschoss bezeichnet):
Flur

Badezimmer

Abstellraum
Kinderzimmer
Elternzimmer

Die Angaben wurden den Grundrisszeichnungen des Architekten Rudolf Peikert entnommen, aus Juni 1991 (Aufteilungs-
plan als Anlage zur Teilungserklarung), siehe dazu Anlage 4.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Angaben entnommen der Baubeschreibung zum Bauantrag vom 31.07.1991

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Einzel- bzw. Streifenfundament (It. Baubeschreibung vom Juli 1991)
Innenwande tragend: Kalksandstein bzw. Bimsbausteine

Innenwande nicht tragend: Bimsbausteine

2. Untergeschoss: Stahlbeton
1. Untergeschoss/Erdgeschoss: Kalksandstein bzw. Bimsholblock nach Statik
Umfassungswande: Kalksandsteinmauerwerk

Bimsholblock

Innenwande: tragende Innenwdande Kalksandsteinmauerwerk, Bimshohlblock;
nichttragende Innenwande Bimsbaustein

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: gepflegt

Geschosstreppe: Stahlbeton
Dach: Dachkonstruktion:

Holz
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Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche Trink-
wassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz / privater Gemeinschafts-
kanal

Elektroinstallation: mittlere Ausstattung

Heizung: Zentralheizung (Gas)

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

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

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsliberdachung, Balkone

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine ersichtlich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist als gepflegt zu bezeichnen (soweit per Auen-

besichtigung erkenntlich).
3.2.6 Nebengebiude

3.2.7 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Garage (Doppelgarage)
Baujahr: 1993 (Baugenehmigung Nr. 2406-93)
Stahlbeton-Fertiggarage mit Schwingtor

Carport; Stellplatz - Gberdacht Holz
Baujahr: 2007 (Bauantrag vom 11.04.2007)

3.3 AuBRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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Anmerkung:

Die Versorgungsanlagen werden insoweit aufgefiihrt, soweit sie Giblich sind oder im Ortstermin durch AuRenbesichtigung
ersichtlich waren. Ggfs. weitere vorhandene Teile der AuRenanlagen missen (falls vorhanden und nicht bericksichtigt)
zusatzlich berlcksichtigt werden.

3.4  Sondereigentum an der Wohnung im Erd-/Obergeschoss

3.4.1 Lageim Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Erd- und Dachge-
schoss (in der Teilungserklarung mit Obergeschoss bezeichnet).

Wohnfldche/Nutzflache: Die Wohnflache betrégt 114 m?
Lt. Berechnung des Architekten Rudolf Peikert, Ennepetal vom Juli 1991

Grundrissgestaltung: zweckmdRig (soweit aus den vorliegenden Bauzeichnungen ersichtlich).

3.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
besondere Einrichtungen: keine vorhanden (sofern ersichtlich)
besondere Bauteile: Balkon

Baumaéngel/Bauschaden: Keine bekannt

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

allgemeine Beurteilung des Sondereigentums: Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist mittel (soweit von aufRen
ersichtlich).

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Die Teilungserklarung Nr. 371/1992 vom 16.06.1992 liegt der Sachverstédndigen vor. Sie enthalt die tblichen Regelungen.

Sondernutzungsrechte: Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart worden.
Auszug aus der Teilungserklarung vom 16.06.1992 (§ 2):

,Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 1 wird das ausschlieRli-
che Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 1 sowie das ausschliel3-
liche Sondernutzungsrecht bzgl. des dem Gartenzimmer vorgelagerten
Freisitzes Nr. 1 des Aufteilungsplans zugewiesen (Anmerkung der Sach-
verstandigen: Dieses Sondereigentum nebst Sondernutzungsrecht ist
nicht Gegenstand der Wertermittlung) und dem jeweiligen Eigentimer
der Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplanes das ausschlieBliche Son-
dernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 2 des Aufteilungsplanes...”
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In der Teilungserkldarung ist kein Hinweis auf eine Nutzungsregelung
bzgl. des vorhanden Pkw-Stellplatzes (Carport) vorhanden. Siehe dazu
die Erlduterungen unter den objektspezifischen Grundstliicksmerkma-
len, Punkt 4.5.5 dieses Gutachtens.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt. Es wird angenommen, dass diese nicht bestehen.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):
keine ersichtlich

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir den An-
teil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum:
keine bekannt

Wirtschaftsplan/Hausgeldabrechnung: Ob durch die gemeinschaftliche Verwaltung ein Wirtschaftsplan oder
eine Abrechnung erstellt, bzw. ob Protokolle Gber durchgefiihrte Eigen-
timerversammlungen erstellt wurden, konnte nicht ermittelt werden.
Die Sachverstandige kann daher zu geplanten MaRRnahmen oder auch
zu evtl. vorhandenen Beschlissen keine Angaben tatigen.

Stimmrecht WEG: Es ist keine Regelung zum Stimmrecht in der Teilungserklarung getrof-
fen worden.
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Anmerkung:

Im Aufteilungsplan zur Teilungserkldrung waren die vorhandenen Stellpldtze bereits eingezeichnet, mit dem Hinweis,
dass eine Bebauung dieser Stellplatze mit Garagen zuldssig ist. Die Garagen wurden nachtraglich errichtet und befinden
sich nun, im Gegensatz zum Lageplan des Aufteilungsplans, an der Grenze des Flurstiicks, wodurch sie (teilweise) auf
Gemeinschaftseigentum errichtet wurden. Eine Anderung der bestehenden Teilungserkldrung wird empfohlen. Die
Sachverstdndige geht davon aus, dass eine solche Richtigstellung im Interesse aller jetzigen und auch zukinftigen Par-
teien liegt. Fir die damit verbundenen Kosten wird ein pauschaler Abschlag von 1.000 € angesetzt. Es wird jedoch da-
rauf hingewiesen, dass diese Kosten auch hoher oder niedriger ausfallen konnen.

Sl

Teilungserklarung Baugenehmigung
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

4,1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 528/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung bebauten Grundstlck in 58285 Gevelsberg, Klosterholzstralle 9, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Erd- und Obergeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an
einem Stellplatz (Garage) im Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gevelsberg 7455 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gevelsberg 12 855 517 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 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 Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundsatzlich
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berilcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

. Der Rechenablauf und die EinflussgrofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsttcksteilmarkt vorherrschen-
den Marktlberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unab-
hangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das zweite Verfahren
dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

. Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
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nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezig-
lich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden
bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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 Grundstlck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den malgeblichen
Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abwei-
chungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhéltnissen,
e derLlageund
e des Entwicklungszustands gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschliefungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grundstlcke ab-
geleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter
der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundsttick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entspre-
chende Abweichungen 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. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter und
auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der
vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgen-
der Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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4.2.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.41 Anwendbare Verfahren

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).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegenden Fall nicht
moglich, weil keine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich verflgbar ist.
Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tUblicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme,
Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium , Kaufpreisbildungsme-
chanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-
sehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlcksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt handelt. Dennoch
wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

. Flr die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsgesichtspunkte entscheidend.

e Auch bei, mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren, Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite seines
Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Fordermittel.

. Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Ertragswertermitt-
lungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfigung.

. Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderhei-
ten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur Erzielung
von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundsttick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 21 - 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungs-
modell eingefthrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Das Sachwertverfahren ist in diesem Bewertungsfall nicht geeignet, da die dafiir notwendigen Daten (Sachwertfaktoren)
durch den Gutachterausschuss nicht abgleitet werden.
4.3  Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundsttick

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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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 225,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Einfluss Sportanlage

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Einfluss Sportanlage

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= -1l

= 700,00 m?

= durchschnittlich

= 12.11.2024

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

=

= 517,00 m?

= Uberdurchschnittlich
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m? El
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 12.11.2024 X 1,03 E2
lll. Anpassungen aufgrund von Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E3
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 231,75 €/m?
Flache (m?) 700,00 517,00 x 1,06 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il I X 1,00
,Einfluss  Sportan- durchschnittlich Uberdurchschnittlich X 0,95 ES
lage”
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 233,37 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 233,37 €/m?
Flache X 517 m?

120.652,29 €
rd. 121.000,00 €

Beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 insgesamt 121.000,00 €.

4.4.1  Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert wurde von der Sachverstandigen beim ortlichen Gutachterausschuss recherchiert. Fir die betref-
fende Bodenrichtwertzone wurde zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von 225,00 €/m? festgesetzt. Er ist defi-
niert fir Wohnbaufldchen, beitragsfrei, offene Bauweise, Grundstiicksflache max. 700 m?2.

E2
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Nach telefonischer Auskunft beim zustdndigen Gutachterausschuss vom 21.11.2024 liegen aktuell noch keine Daten Uber
die Bodenwertentwicklung vor. Eine Einschatzung kann daher nur sachverstandig erfolgen.

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt durch
Extrapolation der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihe, vgl. dazu Seite 43 des
Grundstlcksmarktberichts des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Stand 2024.
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E3

Anpassung Lage

Der zustandige Gutachterausschuss weist in seiner Bodenrichtwertibersicht (Grundstlicksmarktbericht des Ennepe-
Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 2024) Bodenwerte fir den individuellen Wohnhausbau aus. Demzufolge liegt der
durchschnittliche Bodenwert fir eine mittlere Lage in Gevelsberg beird. 220 £/m?2.

E4

Anpassung Grundsttcksflache

Bei abweichender Grundstlcksflache stellt der zustdndige Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten zur Verfigung
(vgl. dazu Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 40).

Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 517,00 0,99
Vergleichsobjekt 700,00 0,93

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,06
E5

Sonstige Anpassung ,Stadion Stefansbachta

|u

Der Bodenrichtwert stellt einen durchschnittlichen Lagewert flir Grundstticke dar, der auf die spezifischen Merkmale des
jeweiligen Bewertungsobjekts anzupassen ist. In diesem Fall ist ein Einfluss durch eine Larmbeeintrachtigung zu erwarten,
da sich das Grundstick in unmittelbarer Nahe zum angrenzenden Stadion Stefansbachtal befindet. Nach Riicksprache mit
dem zustandigen Gutachterausschuss fir den Ennepe-Ruhr-Kreis und der Stadt Witten am 21.11.2024 wurde mitgeteilt,
dass keine spezifischen Erfahrungswerte hinsichtlich des Werteinflusses durch Larm vorliegen. Ublicherweise wird in sol-
chen Fallen ein Wertabschlag vorgenommen, wobei dieser umso hoher ausfallt, je intensiver die Beeintrachtigung erwar-
tet wird. Demgegeniber stehen aber zahlreiche andere Marktteilnehmer, die einen benachbarten Sportplatz auch als
positives Lagemerkmal ansehen. Da das Stadion jedoch nicht rund um die Uhr genutzt wird und die Haufigkeit sowie
Intensitdt von Veranstaltungen auch von wetterabhangigen Faktoren beeinflusst wird, wird die Lirmbeeintrachtigung aus
sachverstandiger Sicht als gering eingeschatzt. Aus diesem Grund wird ein Abschlag von lediglich 5 % vom Bodenrichtwert
berlcksichtigt.
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 528/1.000) des zu bewertenden
Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewerten-
den Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittlung an-
gesetzt werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 121.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
Angepasster Gesamtbodenwert 121.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 528/1.000
Vorlaufiger anteiliger Bodenwert 63.888,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
Anteiliger Bodenwert =  63.888,00 €
rd. 63.900,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 63.900,00 €.
4.5  Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fir den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden
als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldaufigem Ertragswert der baulichen
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Anlagen” zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundsticksreinertrags dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch
die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine (ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Im-
moWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage einschlieRlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einklnfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Dif-
ferenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fUhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichba-
rer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erl3u-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustands nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fur Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€£/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohnungseigentum 1 Wohnen 114 7,36 839,04 10.068,48
EG/OG
2 Garage 1 50,00 50,00 600,00
Summe 114 1 889,04 10.668,48
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
lahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.668,48 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.311,37€
Jahrlicher Reinertrag = 8.357,11 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
1,90 % von 63.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.214,10 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.143,01 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,90% Liegenschaftszinssatz
und RND =49 Jahren Restnutzungsdauer X 31,704
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 226.461,99 €
Anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.900,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 290.361,99 €
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 290.361,99 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 9.820,00€
Ertragswert des Wohnungseigentums = 280.541,99 €
rd. 281.000,00 €

4.5.4  Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflache wurde von mir nicht durchgefihrt. Diese wurde den Unterlagen der Bauakte entnom-
men und betrdgt 114 m? (ohne Angabe der Berechnungsgrundlage).

Lt. des beschreibenden Modells des zustdndigen Gutachterausschusses zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, vgl.
dazu Seite 106, Punkt 8.4 im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, wird die
Wohnflache nach Angaben der Eigentiimer angesetzt. Ob hier zur Ermittlung der Wohnflachen die DIN 277, 283 oder die
Wohnflachenverordnung herangezogen wurde, ist nicht definiert. Es ist davon auszugehen, dass in der Ermittlung der
Marktdaten verschiedene Berechnungsgrundlagen eingeflossen sind. In diesem Bewertungsfall wird daher ohne weitere
Anpassung die Wohnflache von 114 m? (It. Berechnung des Architekten Rudolf Peikert aus Juli 1991, vgl. dazu die An-
lage 5) angesetzt.

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24 Seite 28 von 61

MARTIN-PEREZ IMMOBILIEN GmbH
Silke Marfin-Peraz

Frankfurter Str. 60

58339 Breckerleld

Teleton 02338 91 55 700
info@martin-perez-immobilien.de
veww.marfin-perez-immobilien.de

Amtsgericht Hagen, HRB: 10888
Gewerbeedaubnis t, GewO § 34dc
USt-IdNr.: DE316645921

Bankverbindung: Markische Bank
IBAMN: DEO3 450 4000 900 482 574 00
BIC: GENODEMTHGN



GmhH

Immobilien lhr Immobi

;t Martin-Perez

ienmakler in Breckerfeld

Rohertrag
Im Grundstiicksmarktbericht fiir den Ennepe-Ruhr-Kreis, einschlieBlich der Stadt Witten, Stand 2024, wird die Ermittlung
des Rohertrags im Rahmen der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen beschrieben. Die Berechnung erfolgt wie folgt:

Wohnungs- und Teileigentum:

e Tatsachliche Mieten (gemaR Angaben der Eigentiimer), Gberprift auf Marktiblichkeit
e  Mieten bei Neuvermietung (gemafl Angaben der Eigentimer)

Da keine Angaben zu den tatsachlichen Mieten vorliegen — es handelt sich um eine eigengenutzte Immobilie It. telefoni-
scher Information des Eigentimers am Bewertungsstichtag. Daher wird im Rahmen der Rohertragsberechnung die markt-
Ubliche Miete herangezogen.

Definition marktlblicher Miete bzw. Vergleichsmiete

Marktlbliche Miete im Sinne der ImmowertV: Die marktibliche Miete nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmowertV) stellt die maRgebliche Grundlage fiir die Bewertung von Mietobjekten dar. Sie wird durch die Analyse von
Marktbedingungen und vergleichbaren Mietpreisen (sowohl Neuabschluss- als auch Bestandsmieten) abgeleitet und
dient der Bestimmung des Ertragswerts einer Immobilie. Diese Methode gewdhrleistet eine realistische und marktorien-
tierte Festsetzung der Miete, die mit den gegenwartigen Marktbedingungen im Einklang steht.

Ermittlung der marktiblichen Miete bzw. Vergleichsmiete
1.  Vergleichsmietentabelle

Mietspiegel dienen als allgemeine Orientierung fiir Mietpreise in einem bestimmten Marktgebiet. Sie basieren auf einer
Vielzahl von Faktoren wie Lage, GroRe, Ausstattung und Zustand der Immobilie und bieten einen Durchschnittswert fur
Mietpreise. Mietspiegel stltzen sich auf bereits abgeschlossene Mietvertrage, wodurch sowohl Neuabschluss- als auch
Bestandsmieten bertcksichtigt werden.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist eine Vergleichsmietentabelle fiir Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und
Schwelm vorhanden (Stand Januar 2021):

Fur die Baujahresklasse 1995-2010, mittlere Lage ergibt sich ein Mietansatz von 7,75 €/m?

Bei Wohnungen mit einer Flache von mehr als 100 m? wird ein Abschlag von 5 % bertcksichtigt, was zu einer Miete von
7,36 £/m? fihrt.

Anmerkung:

Die Vergleichsmietentabelle aus Januar 2024 wird nicht herangezogen, da der in dieser Bewertung zur Anwendung kom-
mende Liegenschaftszinssatz diese Daten in seinem Grundsticksmarktbericht 2024 nicht berlcksichtigen konnte (Aus-
wertungszeitraum lt. Grundstlcksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten ,Kauffalle der letzten
zwei Jahre vor dem Stichtag”, vgl. dazu Seite 90, Pkt. 6.1.4).

2. Marktforschung Gber Immobilienportale:

o Immobilienscout24: Angebotsmieten fur Wohnungen mit ca. 100 m?: 6,78 €/m? bis 6,96 €/m? (im Zeitraum der
letzten 12 Monate)
o Immowelt: Angebotsmieten fir Wohnungen mit ca. 102 m? bis 140 m?: 7,94 €/m? bis 8,57 €/m?

Die Mietpreis-Spannen variieren aufgrund von Faktoren wie der Lage, der Ausstattung sowie der GroRe der jeweiligen
Wohnungen. Diese Preisangaben beziehen sich auf Angebotsmieten, die im Regelfall auch Neuabschlussmieten sind.

3. Sonstige Quellen:

Sprengnetter
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Preisspiegel Wohnmieten fir die Auswertungsregien 58285 Gevelsberg (Auswertungszeitraum 24 Monate)

Die Vergleichsmiete fuir Objekte der Baujahre 1980 — 1995 bei einer Wohnfldche von 90 bis 120 m? liegt in einer Spanne
von 5,50 € - 8,20 €£/m? (Durchschnittlich bei 6,72 €/m?)

IVD-Wohn-Preisspiegel 2023

Fur den Bereich Gevelsberg wird eine Miete in Abhangigkeit des Ausstattungsstandards von 5,35 €/m? (einfach) bis
7,45 € (sehr gut) ausgewiesen. Anmerkung: Diese (Bestands-)Wohnungsmieten gelten im Regelfall fir eine Drei-Zim-
merwohnung, 70 m?, nicht 6ffentlich geférdert.

Bericksichtigung des Objektzustands und weiterer Faktoren:

Fir die Berechnung der marktiblichen Miete wurden primar die Daten aus der Vergleichsmietentabelle verwendet, da
diese als verlassliche Quelle fir eine Markteinschatzung dienen. Die weiteren Quellen dienen zur Plausibilisierung die-
ser Daten. Angesichts der Tatsache, dass das Objekt nicht besichtigt werden konnte, wird von einem mittleren Zustand
der Wohnung ausgegangen. Etwaige Abweichungen zum in dieser Bewertung angenommenen Zustand oder andere
wertrelevante Merkmale des Objekts missen gegebenenfalls zusatzlich berlcksichtigt werden, die marktibliche Miete
ist in dem Fall dann entsprechend anzupassen. Das Gutachten ist entsprechend zu Gberarbeiten. Fir das zu bewertende
Objekt, wird die Miete mit 7,36 €/m? angesetzt.

Rohertrag Garage:

Der Grundstiicksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises, einschlieRlich der Stadt Witten, legt fir Garagen und Tief-
garagenstellpldtze ein Mietniveau zwischen 40 € und 60 € fest. Die weite Spanne von 35 € bis 120 € fir Garagenmieten,
die Internetrecherchen ergaben, erklart sich durch Unterschiede in GroRe, Ausstattung und Lage des Mietobjekts.

Fir die betreffende Garage, die als Standardgarage einzuordnen ist, wird ein Mietpreis von 50 € als marktiblich einge-
schatzt und entsprechend in der Bewertung zugrunde gelegt.

Dem zufolge ergibt sich fir das Bewertungsobjekt eine monatliche marktibliche Miete in Héhe von 839,04 €. Fir die
Garage werden zusatzlich 50 € angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regel-
maRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten, die bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zugrunde gelegt werden, gehoren die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Vorgaben des Modells des
zustandigen Gutachterausschusses aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Wit-
ten angesetzt, vgl. dazu Seite 115, Punkt 11.3.3.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 457,00
Instandhaltungskosten - - 1.641,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 213,37
Summe 2.311,37
(ca. 22 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte, objektspezifisch angepasste, Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der Angaben des zustdandigen Gutachterausschusses in Hohe von 1,9 % (Baujahr 1995 — 2009, Grundsticksmarktbericht
2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, vgl. Seite 90, Punkt 6.1.4) bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell, nach An-
gaben des zustandigen Gutachterausschusses erfolgt dies nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit der Anlage 1,
vgl. dazu Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 106, Punkt 8.4.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich aus dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell, nach Angaben
des zustandigen Gutachterausschusses erfolgt dies nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit der Anlage 1, vgl. dazu
Grundstlcksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 106, Punkt 8.4.

455 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens bereits
berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Instandhaltungsriicklage

Bei einer Kaufpreisfindung wird ein Erwerber in seine Uberlegungen miteinflieRen lassen, ob und in welcher Héhe eine
Instandhaltungsriicklage vorhanden ist. Bei einer geringen oder nicht vorhandenen Instandhaltungsriicklage besteht das
Risiko, dass bei einer groReren baulichen Malknahme aufgrund fehlender Mittel eine Sonderumlage notwendig ist. Es
wird in dieser Bewertung unterstellt, dass eine Instandhaltungsriicklage nicht gebildet wurde. Dies ist bei kleineren Ge-
meinschaften nicht undblich, vor allem, wenn die Immobilie ,familiar” genutzt wird (wie durch den Eigentimer telefo-
nisch am 12.11.2024 mitgeteilt). Die Sachverstandige empfiehlt vor einer vermogensmaRigen Disposition hierzu weitere
Informationen einzuholen. In dieser Wertermittlung wird — aufgrund des gepflegten Zustands der Immobilie - vorsorglich
ein pauschaler Betrag in Hohe von 3.000 € in Abzug gebracht.

Uberdachter Stellplatz im gemeinschaftlichen Eigentum ohne Nutzungsregelung und Benennung in der Teilungserkldrung
Es sind keine Mietverhéltnisse bekannt bzw. mitgeteilt und eine Zuordnung des Stellplatzes ist im Aufteilungsplan bzw. in
der Teilungserklarung vom 16.06.1992 nicht vorgenommen worden.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wirde den Umstand, dass der Stellplatz im Zweifamilienhaus nicht klar
zugeordnet wurde und nun als gemeinschaftlicher Stellplatz ohne Regelung beiden Parteien zur Verfligung steht, vermut-
lich aus mehreren Perspektiven betrachten.

Zundachst ist zu beachten, dass eine einseitige Zuweisung eines Mietvertrags flr den Stellplatz durch eine der Parteien
nicht moglich ist, da die andere Partei zustimmen muss. Das Fehlen einer vertraglichen Regelung kénnte dazu fihren,
dass der Stellplatz ohne feste Nutzungsvereinbarung von beiden Parteien genutzt wird, was zu Unsicherheiten flihren
kann. Insbesondere kdnnte die unklare Nutzung (, Wer zuerst kommt, nutzt den Stellplatz”) langfristig zu Unzufriedenheit
fhren, da der Stellplatz moglicherweise nicht gleichmaRig oder gerecht genutzt wird.

Des Weiteren gibt es eine relevante Dimension der Kostenverteilung: Der Stellplatz wird als Teil des Gemeinschaftseigen-
tums betrachtet, es ist zu erwarten, dass beide Parteien gemal den (lUblichen) Regelungen der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft an den Verwaltungskosten und der Instandhaltung des Stellplatzes beteiligt werden mussen. Ein wirtschaftlich
denkender Marktteilnehmer wird hier zwei mogliche Szenarien bericksichtigen:

1. Méglicher Kostenvorteil durch hdufige Nutzung ohne Mietzahlung:

In einem glinstigeren Szenario flr die Partei, die den Stellplatz haufiger nutzt, kann dieser Stellplatz ohne Mietzahlung
verwendet werden. In diesem Fall spart die Partei die Mietkosten, muss aber dennoch einen Anteil an den Verwaltungs-
kosten und Instandhaltungskosten tragen. Dies ist wirtschaftlich vorteilhaft, da keine zusatzlichen Mietzahlungen anfal-
len, auch wenn die laufenden Kosten weiterhin zu tragen sind.

2. Kostenbeteiligung ohne Nutzen:
Fir die andere Partei, die den Stellplatz selten oder nicht nutzt, stellt sich die Situation anders dar. Diese Partei tragt
ebenfalls einen Anteil an den Verwaltungskosten und den Instandhaltungskosten des Stellplatzes, ohne einen direkten
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Nutzen in Form der Nutzung zu erhalten. Dies kdnnte als unglinstig empfunden werden, da die Partei finanziell belastet
wird ohne den Stellplatz nutzen zu kénnen.

In beiden Szenarien fallen Kosten flr Verwaltung und Instandhaltung an. Da diese Aufwendungen nicht in ihrer Hohe
genau zu beziffern sind, kann dieser Ansatz nur pauschal geschatzt werden. Grundlage dafir sind die durch den zustéan-
digen Gutachterausschuss im Grundstlcksmarktbericht 2024 veroffentlichten Bewirtschaftungskosten. Fir die Verwal-
tung eines Stellplatzes fallen jahrlich 45 € und fir die Instandhaltung jahrlich 102 € an. Damit belaufen sich die jahrlichen
Aufwendungen auf 147 €. Da es jederzeit moglich ist, einen Mietvertrag (nach Einigung durch die Parteien) zu schlieRen,
werden durch die Sachversténdige als Berechnungsgrundlage nur 5 Jahre berlcksichtigt. Es wird unterstellt, dass die
Beteiligten innerhalb dieses Zeitrahmens eine geeignete Nutzungsregelung treffen, zumindest insoweit, dass die Wert-
mafigen Vor- und Nachteile der zukinftigen Regelung ausgeglichen sind.

147 € x 4,727 (Kapitalisierungsfaktor) = 694,87 €. Diese Aufwendungen sind von beiden Parteien nach dem Miteigen-
tumsanteil zu tragen, so dass bei einem 528/1000 MEAT ein Werteinfluss von 366,89 €, gerundet 370 €, in Abzug gebracht
wird.

Anderung Teilungserklirung

Im Aufteilungsplan zur Teilungserklarung waren die vorhandenen zwei Stellplatze bereits eingezeichnet, mit dem Hin-
weis, dass eine Bebauung dieser Stellplatze mit Garagen zuldssig ist. Die Garagen wurden nachtréaglich errichtet und
befinden sich nun, im Gegensatz zum Lageplan des Aufteilungsplans, an der Grenze des Flurstlicks, wodurch sie teil-
weise auf Gemeinschaftseigentum errichtet wurden. Der dritte Gberdachte Stellplatz ist nicht in der Teilungserklarung
benannt. Eine Anderung der bestehenden Teilungserklarung wird empfohlen. Die Sachverstandige geht davon aus, dass
eine solche Richtigstellung im Interesse beider Parteien liegt. Flr die damit verbundenen Kosten wird ein pauschaler
Abschlag von 1.000 € angesetzt

ErschlieBungsbeitrag Heller Weg
Die StraRe Heller Weg ist noch nicht zu ErschlieRungsbeitragen abgerechnet worden. Der Zeitpunkt der Abrechnung ist
ungewiss.

Nach telefonischer Riicksprache mit der Stadt Gevelsberg am 03.12.2024 (Herr Bohne) ist aktuell die Abrechnungsfahig-
keit aufgrund technisch nicht hergestellter Anlagen nicht gegeben. Ob die und wenn ja, wann entsteht, ist nicht absehbar.
Zudem ist die StraRe nicht formlich offentlich gewidmet und erfillt zurzeit damit nicht die Merkmale der endgiiltig erst-
maligen Herstellung.

Durch den Gutachterausschuss werden im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten
(Seite 111, Punkt 11.1) ErschlieRungsbeitrage mitgeteilt. Diese lagen fir den Wohnungsbau im Wesentlichen bei
25-55€/m2.

Bei einem durchschnittlichen ErschlieBungsbeitrag in Hohe von 40 €/m? ergibt sich folgende Berechnung:

40 €x 517 m? = 20.680 €/ 1000 x 528 MEAT = 10.919,04 € = 10.900 € gerundet
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Aufstellung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Instandhaltungsricklage pauschal 3.000 | €
Uberdachter Stellplatz ohne Nutzungsregelung

pauschal 370 | €
Anderung Teilungserklarung pauschal 1.000 | €
ErschlieRungsbeitrage Heller Weg pauschal 5.450 | €
Gesamt: pauschal 9.820 | €

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird den Umstand, dass evtl. noch ErschlieBungsbeitrage zu entrichten
sind in seine Kaufpreisverhandlungen einflieBen lassen und zumindest einen Teilbetrag bertcksichtigen. Es wird ein Ab-
schlag in Hohe von (10.900 €/2) = 5.450 € vorgenommen.

In dieser Bewertung wird nur zur Vorsorge ein pauschal geschatzter Abschlag auf Grundlage der Datenauswertung des
Grundstlcksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten vorgenommen.

Hinweis:

Die Sachverstéandige réat, vor einer vermogensmaRigen Entscheidung in Bezug auf die oben genannten Punkte zusatzliche
Informationen einzuholen. Es wird darauf hingewiesen, dass die angegebenen Aufwendungen variieren und daher nur in
pauschaler Form in die Bewertung einflieRen kénnen. Eine Haftung flr diese Schatzungen wird von der Sachverstandigen
nicht Gbernommen.

4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahlvon Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewer-
tenden Objekts angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basie-
ren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf der
baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Uber-
einstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungsko-
effizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punkts mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sach-
gerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstlicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertréagen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigne-
ten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Vergleichs-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswerts sachgemal} zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichs-
faktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
ten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsttcks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen ge-
eigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichs-
faktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung,
GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&audeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer
ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufi-
gen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichba-
rer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden (s. nachfolgende Erlaute-
rungen), grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurtckzufthren.

Fir behebbare Schdaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschldgig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fur Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichspreises

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichspreis fir Wohnungseigen-
tum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichspreis auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichspreises (frei) = 2.418,00 €/m?

Beitragsfreier Vergleichspreis (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 2.418,00 €/m? E1l

II. Zeitliche Anpassung des Vergleichspreises

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 25.11.2024 12.11.2024 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Geschosslage EG EG X 1,00

Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00

Ausstattung mittel mittel X 1,00

Wohnfldche [m?] 114,00 114,00 % 1,00

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00

Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00

Anz. Wohneinheiten |2 2 X 1,00

Angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.418,00 £/m?

Beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?

Insgesamt - 0,00 €/m?

Vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 2.418,00 €/m?
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4.6.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichspreises

4.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
Vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.418,00 £/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
Vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.418,00 €/m?
Wohnflache X 114,00 m?
Zwischenwert = 275.652,00€
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 275.652,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) | + 0,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 275.652,00€
Garage + 12.750,00 € E2
Besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale - 9.820,00 € E3
Vergleichswert = 278.582,00 €
rd. 279.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 mit rd. 279.000,00 € ermittelt.

4.6.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

E1

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 21.11.2024

Nach telefonischer Ricksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss vom 21.11.2024 sind keine geeigneten und
keine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen fir die Objektart: Wohnungseigentum im Zweifamilienhaus vor-
handen. Die vorhandenen 5 Kaufpreise zeigten eine zu groRe Abweichung in den wertbildenden Merkmalen auf (Wohn-
flache, Baujahr, Stichtag usw.), so dass diese fir eine Vergleichswertermittlung nicht anwendbar waren.

Die ImmoWertV 21 beschreibt die Anforderungen an Vergleichspreise auf der Basis geeigneter Kaufpreise:

,§ 25 Vergleichspreise (1) Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsti-
cke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wert-
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen nach Mafsgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen.”

Zudem fordert § 24 ImmoWertV 21, dass zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens eine ,,ausreichende Zahl von
Vergleichspreisen” bzw. ,genltgend. Vergleichspreise” aus dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstuck liegt, oder
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden sollen.

Dies ist, wie oben bereits erldutert, mit den vorhandenen Kaufpreisen des Gutachterausschusses nicht gegeben. Hilfs-
weise wird der Vergleichspreis Eigentumswohnung von Sprengnetter Marktdaten herangezogen.

Vergleichspreis Eigentumswohnung

Sprengnetter stellt einen Vergleichspreis fir Eigentumswohnungen zur Verfliigung. Dieser Vergleichspreis wurde an die
Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Die Anpassung erfolgt per Anpassungsfaktoren von Sprengnetter
Marktdaten (Anpassungsfaktoren zum Wertermittlungsstichtag fur die folgenden Objekteigenschaften: Wohnflache,
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Anzahl Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug und Sondernutzungsrecht Garten). Der Vergleichsfaktor ist mit 2.418 £/m?
ausgewiesen.

E2

In dem Vergleichspreis ist die Garage nicht enthalten. Diese wird Uber einen Zuschlag erfasst. Dazu werden die Angaben
aus dem Grundstlcksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 91, Punkt 6.2.1. Demzufolge
liegen die Durchschnittspreise flir Garagen der Baujahresklasse 1990 bis 2021 bei 12.750 €.

E3
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Punkt: 4.5.5

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir die Wahl
der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grund-
stlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren
ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbil-
dung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.

4.7.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrie-
benen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preishildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittiung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffizien-
ten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde aufgrund nicht vorhandener Daten nicht ermittelt.

Der Ertragswert mit rd. 281.000,00 € und der Vergleichswert mit rd. 279.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu be-
wertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.
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Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in Form von ei-
nem Vergleichsfaktor zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) bei-
gemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 281.000,00 € x
0,400 + 279.000,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 280.000,00 €.

Plausibilitatskontrolle
Daten des Gutachterausschusses des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten

Plausibilitdtskontrolle Gber Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum (Wohnfldche 50 — 120 m?) des Gutachteraus-
schusses, vgl. dazu Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 80, Punkt 6.6.1.

Fur die Baujahresklasse 1995 bis 1999 liegen die durchschnittlichen Kaufpreise je m? bei 2.400 € (Spanne von 2.130 bis
2.660 €/m?).

2.400 € x 114 m?=273.600 €

Zusatzlich ist der Werteinfluss durch Garagen oder Stellplatze und der besonderen objektspezifische Grundsticksmerk-
male zu berlcksichtigen.

Plausibilitdatskontrolle Gber Gebaudefaktoren fir Eigentumswohnungen des Gutachterausschusses, vgl. dazu Grund-
stiicksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 85, Punkt 6.1.2.2.1.

Fur die Baujahresklasse 1995 — 1999 fiir den Bereich Gevelsberg betrdgt der durchschnittliche m? Preis rd. 2.200 €/m? (s
320 €/m?).

2.200 € x 114 m? = 250.800 €

Zusatzlich ist der Werteinfluss durch Garagen oder Stellplatze und der besonderen objektspezifische Grundsticksmerk-
male zu berlcksichtigen.

Plausibilitatskontrolle Gber Ertragsfaktoren fir Wohnungseigentum des Gutachterausschusses, vgl. dazu Grundstlcks-
marktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 87, Punkt 6.1.2.2.3

Fur die Baujahresklasse 1995 — 2009 lag der Ertragsfaktor bei 28 (s 4,1) fir Wohneigentum mit einer Flache von 78 m?

(s 12).
Rohertrag des Bewertungsobjekts: 10.668,48 € x 28 = 298.717,44 €.

Garagen oder Stellplatze sind im Rohertrag bereits enthalten. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sind zusatzlich zu bericksichtigen.

Plausibilitatskontrolle tber Sprengnetter ImmoWertReport:
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Sprengnetter ImmoWertReport zeigt aufgrund (Sprengnetter Automated Valuation Model) eine Marktpreisspanne von
2.184 €/m? bis 3.184 €£/m?2. Bei einer mittleren Ausstattung betrdgt der ausgewiesene Marktpreis: 295.000 £.

In den Angebotspreisen sind evtl. Garagen oder Stellpldtze bereits enthalten. Die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale sind zusatzlich zu bericksichtigen.

4,75 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den im Wohnungsgrundbuch von Gevelsberg, Blatt 7455 eingetragenen 528/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebauten Grundstlck in 58285 Gevelsberg, Klosterholz-
stralle 9, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Obergeschoss nebst Balkon (im Aufteilungsplan
mit Nr. 2) sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz (im Aufteilungsplan mit 2) bezeichnet.

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Gevelsberg 7455 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gevelsberg 12 855

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 mit rd.

280.000 €
(in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro)

geschatzt.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wird auftragsgemaR (durch Schreiben des Amtsgerichts Schwelm vom
22.11.2024) ein Abschlag in Hohe von 10% vom Verkehrswert vorgenommen.

280.000 € abzgl. 10 % (28.000 €) = 252.000€

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Silke Martin-Perez

Breckerfeld, 09.12.2024
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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 be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Er-
fullung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrags Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Ver-
tragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den ty-
pischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
500.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fUr die Dauer von 6 Monaten.

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg GA 05-2024 044 K 1/24 Seite 40 von 61

MARTIN-PEREZ IMMOBILIEN GmbH

Silke Marfin-Peraz Teleton 02338 91 55 700 Amisgericht Hagen, HRE: 10888 Bankverbindung: Markische Bank
Frankfurter Str. 60 info@martin-perez-immobilien.de Gewerbeedaubnis lt, GewO § 3de IBAN: DEO3 450 6000 900 482 574 00
58339 Brackerfeld veww.marfin-perez-immobilien.de USt-IdNr.: DE316645921 BIC: GENODEM THGN



GmhH

Immobilien lhr Immobi

;t Martin-Perez

ienmakler in Breckerfeld

5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

NG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4]  Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71  Grundsticksmarktbericht 2024 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten

[8]  Grundsticksmarktbericht 2024 des Landes Nordrheinwestfalen

[9] Bodenrichtwertauskunft Gber das Bodenrichtwertportal: Borisnrw.de

[10] Vergleichsmietentabelle fir die Stadte, Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm (Stand 2021)

[11] Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten
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[12] Sprengnetter Mieten
[13] Vergleichspreis Eigentumswohnung
[14] IVD-Wohn-Preisspiegel 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02.2024) erstellt.

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Objekts
Anlage 2: Stadtplan
Anlage 3: Fotos
Anlage 4: Teilungserklarung/Aufteilungsplan
Anlage 5: Wohnflachenberechnung
Anlage 6: Grundriss und Zeichnungen Garage / Lageplan Garage
Anlage 7: Lageplan Gberdachter Stellplatz
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Anlage 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

-1
SPRENGNETTER

o |

Liegenschaftskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 58285

Ort: Gevelsberg

Strale: Klosterholzstr.

Hausnummer: 9

© Land NRAW (2024) [——_—

Transaktionsnummer: 20241202-201400-170500 L

Quellennachweis

Quelle: Land NRW (2024)
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datensatz (URI): https//registry.gdi-de.org/id/denw/geobasisnrw-sekdatabestand-alkis

Aktualitat: 01.09.2023
MaRstab: 1:1000
Hinweis: durch Abdruck im Gutachten nicht maRstabsgetreu
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Anlage 2: Stadtplan

Quellennachweis
Quelle:

Aktualitat:
MaRstab:

Klosterholzstr. 9, 58285 Gevelsberg

1
SPRENGNETTER
d
Stadtplan
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 58285
Ort: Gevelsberg
StraRe: Klosterholzstr.
Hausnummer: 9
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ﬁf Bundesamt @r Kartoqrapme und Geadésie 2024 : ;1 ¢ 2 o 00
Transaktionsnummer: 20241202-201400-170500 i

TopPlus-Web-Open

Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2024

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/ba-2-0)

Datenquellen: sg.geodatenzentrum.de/web/_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
02.12.2024

1:10.000

Hinweis: durch Abdruck im Gutachten nicht maRstabsgetreu

GA 05-2024 044 K 1/24

Seite 44 von 61

MARTIN-PEREZ IMMOBILIEN GmbH
Silke Martin-Perez

Frankfurter Str. 60

58339 Breckerleld

Teleton 02338 91 55 700
info@martin-perez-immabilien.de
www.marfin-perez-immobilien.de

Amisgericht Hagen, HRE: 10888
Gewerbeedaubnis It. GewD § 34¢
USt-IdNr.: DE316645921

Bankverbindung: Markische Bank
IBAN: DEO3 450 6000 900 482 574 00
BIC: GENODEMTHGN



7‘=. Martin-Perez

Immobilien lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

Anlage 3: Fotos

Foto 1: Zugang zum Gebaude Foto 2: AuBenansicht — Klosterholzstralle

Foto 3: AuRenansicht — KIosterhoIzstraBe Foto 4: Uberdachter Stellplatz — Heller Weg

Foto 5: Garagen — Heller Weg
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Immobilien hr Immobilienn
Anlage 4: Teilungserklarung nebst Aufteilungsplan
pusfertigung . Urkundenrolle Nr. . 371 /19 92 2}

W*MQ' R
f el g ‘Mi\w\ %1';:?

) Verhandelt

3
; zu Gevel sberg. ’ ) am_ 16. Juni 1992
Vor mir, dem unterzeichnenden Notar -
| \ Rolf Michael
| 7 )
L ' in Gevelsberg
i erschienen heute ' im Hause Gewerbestr. 18-20, 5320 Ge\re'lsberg, wohin sich
b de driick ges Ersuchen begeben hat
1.
2.
Die Erschienenen waren dem Notar von Person bekannt und baten .
um die Beurkundung der nachstehendenﬁ
i Teilungserkldrung:
; ; :
?& Nr. 391/E )
| rlger « H.mnmum

]
T
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Yl

1 Teilungsgegenstand
. > : i,
je Erschienenen sind Eigentimer des im Grundbuch wvon zur
it noch Gevelsberg Blatt 1343 eingetragenen Grundsticks der
Eamarkung Gevelsberg Flur 12 Flurstick 855, Freifliche,
psterholzstraBe, 517 gm grob.

en Grundbesitz bebauen die Erschienenen zur Zeit mit ‘einem
jinfamilienhaus nebst Einliegerwohnung. :

2 Teilung

ALy

ie Erschienenen teilen diesen Grundbesitz gem. § 8 des
dai

Mohnungseigentumsgesetzes vom 15. Marz 1951 in der Weise,
it jedem Miteigentumsanteil Sondereigentum wie folgt

L erbunden ist:
] :

528/1.000stel Mitei‘gentumsantéil, verbunden mit dem Sonder--
cigentum an der im Erd- und ObergeschoB  gelegenen Wohnung
nebst Balkon jeweils Nxr. 2 dés Aufteilungsplanes,

5

ib. '
“ 1472 / 1.000stel mtezgentumsantei l verbu.nden mit dem Sonder—
ieigentum an der im 1. -und 2. UntergeschoB gelegenen Wohnung

nebst Freisitz und Balkon jeweils Nr. 1 des Aufteilungs-

planes.

l-:s wird bewilligt und beantragt die vorstehende Teilu.ng in

das Grundbuch einzutragen
Die Auftailungspléne sind begafugt d:l.e Eesche:.nigung der Bau— :
behdérde ebenfalls. ; i

Die. dem Sondereigentum unterliegenden. Wohnungen 'und evtl.
- nicht =zu Wohnzwecken dienenden R#ume sind in sich abge-

schlossen im Sinne des § 3 Abs. 2 WEG.

B AP ot o

Dem jeweiligen Eigentilimer. der Wohnung Nr. 1 wird das aus-
Nr. 1

schlieBliche Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz
sowie das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht bzgl. des dem
‘Gartenzimmer vorgelagerten Freisitzes Nr, 1 des Aufteilungs-
planes zugewiesen und dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung
Nr. 2 des -Aufteilungsplanes das ausschlieBliche Sonder-
_nutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 2 des Aufteilungsplanes.

S

Die Eintragung dieser -Sondernutzuﬁgsréchte wird gleichzeitig -
bewilligt und die Eindtragung in die’ Grundbiicher beantragt.

Schuldrechtlich wereinbaren die Erschienenen, da8 dem je-
weiligen Sondernutzungsberechtigten -vorbehalten bleibt, den
Stelliplatz mit einer Garage 'zu bebauen. Die Unterhaltungs-
" pflicht hinsichtlich des Stellplatzes bzw. der evtl. Garage
obliegt dem jeweiligen Berechtigten allein. )
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i, e

2 Grundsatz

L :%as.verhaltnisldar Miteigentﬁmer untereinéndar bestimmt sich
qrundsdtzlich nach den Vorschriften der §§ 10 bis 29 des Woh~
I . Jungseigentumsgesetzes, sowelt im folgenden nicht etwas ande-

es bestimmt istf_ '

5 4 Verwaltung

’ ie Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums wird wvon den
| ohnungseigentiimern gemeinschaftlich vorgenommen. Im i{ibrigen
i finden die §§ 20 bis 28 des Wohnungseigentumsgesetzes Anwen-
‘ : . 7dung, wobei § 20 Abs. 2 WEG unberiihrt bleibt. :

|
|

{Es bleibt den Miteigentiimern vorbehalten, in der érsten Woh-
fnungseigentiimerversammlung einen Verwalter zu wihlen.
5 .
1 X

i : ‘ A . : 5
| Wi 48 5 Vollmacht u g : :

Die Erschienene bevollmichtigt unter Befreiung von den Be-
schrénkungen des § 181 BGB und mit dem Recht, Untervollmacht
#u erteilen, die Mitarbeiterinnen des Notars '

! Frau Anette Kleine geb. Dappér und Frl. Melanie Zopp, beide
} dienstansdssig Briderstr. 4-6, 5820 Gevelsberg, - ; '

jede fir sich s@imtliche zur Durchfiihrung dieser Teilungser-
kl&rung etwa noch erforderlich werdenden Erkldrungen und Be-
willigungen abzugeben wund die dazugehdrigen Antrdge zu
stellen. W - i

i L bt

§ 6 Vollmacht fiir den Notar

Der Notar wird unter Befreiung von der Beschrinkung des § 181

BGB bevollmichtigt, "sémtliche Erklérungen dem Gruhdbuchamt ge-

geniiber abzugeben, die =zur Beseitigung von Beanstandungen des
© Grundbuchamtes erforderlich sind. Der Notar ist auch bhevoll-
- michtigt, die wvon den Beteiligten selbst gestellten Antrige
~abzudndern, zu ergdnzen oder zurickzunehmen. ;

§ 7 Wert und Kosten

Der wWert dieser Teilungserklérung wird mit 320.000,00 DM
angegeben. " Ye s - . oo :

T bt i
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Kosten dieser Erklérung und ihrer Durchiiihrung werden wvon

§s getragen, o 3

¥ 8 Eintragungsantrige

wird: bewillig}t und Ibeantragt,- die in den §§ '3 und 4 ge-
4, § 10 Abs. 2 WEG als °

offenen Bestimmungen gem., § 5 Abs.
halt des Sondereigentums -in das Grundbuch  einzutragen

9 Teilnichtigkeit

Boweit einzelne Vorschriften dieses Vertrages unwirksam sind
ird davon die Giiltigkeit des gesamten Vertrages nicht be-

frihrt. .

i
]
£
i

) ‘ . L_

fDiese Niederschrift .wurde den Erschienenen vorgelesen, von
ihnen genehmigt und von ihnen und dem Notar eigenhéndig, wie

ffolgt, unterschrieben:

e S,

.aﬁuu-mna-nl-m=-.n-.‘:-.s&r;nn.-_-.‘-t-;:;...w.-‘ i

o
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Vorstehende, mit der Urschrift Ubereinstimmende
1. Ausfeftigung wird hiermit dem Amtsgericht

- CGrundbuchamt — Schwelm erteilt.

1. g : ; . . Shach Gvelbeig A P '
| - " Gevelsberg, den 26. Juni 1982

= j .

| =

i - {

i . MNotar chhs}’sl

r . : : ' 4

| [, .

! _M},miulall H
|

|

tll-'_ | M
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mende

7 bg_@awlsbw;g A Postfoch 2360/2380 4 5820 Gevalsberg : 5 T A b T
: . ¥ : . GEVELSBERG

+ DER STADTDIREKTOR

Rehausglatz |
3820 Gevels
Telalon: 0 23 32771 .0
Fen: 323 32/ 71290

Fir Zaichan

Dt
Unaer Zelchan '
60-63-2Z07 Schu/No

Z:irfrnef N 303 Dhuschah! 226 Dajum 25 .05,1992

skl et Herr Schulz

BESCHEINIGUNG

auf'gmﬂd des § 7 Abs. 4 Nr, 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
vom 15.03..1951 (BGB1. I S. 173). o

Die in den beiliegenden, mit bauaufsichtlichen Priifvermerk vom 15,05,1902
versehenen, Zeichnungsunteﬂagen ;

dargestellten Wohnungen 1 - 2 :
sowie die dazugehtirigen Abstellriume im
Kellergeschop : .

in dem Gebiude in Gevelsberg, Klosterholzstr, 9

kataétemiiﬁi ge Bezeichnung:
- Gemarkung Gevel'sber‘g

& Flur 12 T
Flurstiick Teil aus 615 / 516
~sind in sich  abgeschlossen,

Das gleiche gilt fir die zugehirigen Pku-SterT%tz'e.

Die \"or-ausse'tzungen-des § 3 Abs. 2 des Nohnungseigentumsgesetaes sind
somit gegeben. : : - :

Dese Bescheinigung wird unbeschadet der Re‘cf}te Dritter ausgestellt und
911t guch fir und gegen den Rechtsnachfolgerw

rag

Sprechzailen:

KSehulb o) A, = - Anlage - M bis Fr: 8.00 - 12.00 Uk

1 ; Mo und Do: 14.00- 14,00 Ul
3§ Shdtsparkdose (45 ¥7 A Commersbank AG (330 400.01) 5 71| 945 . Eintrrohnemaldeqmi: -
5 pradireamt Dodmund (440 100 48) 8952-46% 4 Velksbonk 450 600 051 8 010001 vop 3 ; Da'bis T8.00 Unr

e Bank AG (450 800

9019 644 702 4 Defschs Bank AG (450 700 02) s08 /2770 ‘Einzebvereinbonng maghchl
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o o Bovoubichtlich gepriff e et :2_
; Gevelsherg, den :
- S Biadt Seee 9
' als viters Bava i _-;;'}-a;ggmgg,!rﬁ'
Der Stedidivoiier ;
s
i
i
| _
RUDOLF PEIKERT
ARCHITEKT
5828 ENNEPETAL
Aul dem Bihérundslﬂ(l bestehen kEIHE-B;ﬁﬁﬁFCH HEINE STR. 8 - TEL, 738 78
Die Hohen beziehen sich aul. .. b
Es kann kewie Gewahr dalur uberr e o ;
. wonsunterrdiEchas L&llung::'u u-n d Bauweme:f.::”'daﬂ das d.dlqeslellle.Baugelande tres
| Selern der Plan mcht mnerhaib enes Jahres nach Ferhostslhinn warmmnre: oo .
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