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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Datum der
Ortsbesichtigung: 26.10.2023 (ca. 10:00-10:45 Uhr)

Wertermittiungs-
stichtag: 19.02.2024
(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 26.10.2023
(8§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer

Ortsbesichtigung: siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Schwelm

Ein Teil der Kellerraume, die gesamten Ober- und Dachgeschosse des
Objektes LP1 konnten mangels Zutritts nicht von innen besichtigt
werden.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich flir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur flir diesen Zweck zu verwenden. Ge-
gebenenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung
fir das Zwangsversteigerungsverfahren zu bericksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart: LP1: zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus
LP2: Lagerschuppen
LP2: Gewachshaus mit Hofliberdachung

Baujahr: LP1: Baujahr um 1906
LP2: Baujahr um 1955
LP3: Baujahr Gewachshaus um 1959

Wohn-/Nutzeinheiten: 2 WE, 1 NE

1.4 Flurkarte

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Ennepe-Ruhr-Kreises
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1.5 Grundbuchangaben

(gemaB Grundbuchauszug vom 22.08.2023)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Schwelm, Grundbuch von Schwelm, Blatt: 10440

Ifd. Nr. . GroBe
BV Gemarkung Flur Flst. Wirtschaftsart und Lage [m?]
1 Schwelm 16 108 Gebadude- und Freiflache, 1.166
Barmer StraBe 54
Abteilung I (Eigentiimer)
Ifd. Nr. siehe Aktenexemplar auf der Geschaiftsstelle des
1 Amtsgerichtes Schwelm |

Abteilung II (Lasten und Beschrinkungen)

Ifd. Nr.

1 Quotenniesbrauchrecht zu 2/3. Eingetragen am 02.05.2013

2 Wertgesicherte Reallast (Geldrente), eingetragen am 02.05.2013

3 Rickauflassungsvormerkung, eingetragen am 02.05.2013

5 Zwangsverwaltungsvermerk (044 L 002/23), -eingetragen am
24.02.2023

6 Zwangsversteigerungsvermerk (044 K 004/23), eingetragen am
24.02.2023

Im Grundbuch eingetragene Belastungen sind auftragsgemaf im vor-
liegenden Fall nicht zu beriicksichtigen. Im Rahmen dieser Werter-
mittlung fliesen die Lasten aus Abt. II somit nicht in den nachfolgend
ermittelten Verkehrswert ein.

Abteilung IIT (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse bleiben
in der vorliegenden Wertermittlung unberlcksichtigt, da solche Eintragungen
i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen Ein-
tragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende Kauf-
preisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.
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1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 21.09.2023

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 21.09.2023

Auskunft zur Baulastensituation vom 22.09.2023
Grundbuchauszug vom 22.08.2023
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 21.09.2023
Altlastenauskunft vom 25.02.2020, tel. aktualisiert am 27.09.2023
Bergbauauskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 06.03.2020

® N O U0 & WD

Foérdermittelauskunft der Stadt Schwelm vom 25.03.2020, tel. Aktuali-

siert am 26.09.2023

9. Planungsrechtliche Auskunft vom 17.03.2020, tel. aktualisiert am
26.09.2023

10. Richtwertkarte des Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis (BORIS)

11. Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses

12. Vergleichsmiettabelle der Stadt Schwelm vom 01.01.2024

13. Recherchen in den zur Verfigung gestellten Bauakten der Stadt Schwelm

14. Mietauskunft der Zwangsverwaltung vom 18.10.2023 nebst Mietvertra-
gen

15. Tel. Auskunft des Gutachterausschusses vom 11.12.2023, dass keine ge-
eignheten Vergleichskaufpreise fir das Objekt vorliegen

16. Verkehrswertgutachten Buro Simsch vom 10.06.2020

17. Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Ausklnfte wie z. B. Grundblicher, Akten-
ausziige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit
bzw. Richtigkeit unterstellt.
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1.7 BESONDERHEITEN

Fotos

Eine von den anwesenden Personen des Bewertungsgegenstandes erteilte Zu-
stimmung zur Verwendung von Objektfotos fur die Gutachtenerstattung liegt
nicht vor. Somit sind in dem vorliegenden Gutachten keine Fotos enthalten.

Zugang

Zum Ortstermin 2023 waren im Gebdude LP1 die Wohnung im Ober- und
Dachgeschoss, die WC-Raume auf den Zwischenetagen, ein Teil der Keller-
raume sowie ein Abstellraum im Gebdude LP2 nicht zuganglich und somit nicht
von innen zu besichtigen.

Flir die nicht zuganglichen Gebaudebereiche wird ein durchschnittlicher Zu-
stand, entsprechend den zuganglichen Bereichen, ohne weitere Schaden und
Mangel unterstellt. Sollten sich hiervon abweichende Erkenntnisse einstellen,
hatte der ermittelte Verkehrswert keinen weiteren Bestand und wahre ent-
sprechend der veranderten Kenntnislage zu modifizieren.

Uberbau

Uberbau (§ 912 BGB) ist die Errichtung eines Geb&udes iber die Grund-
stiicksgrenze hinaus. Der Uberbau ist zu dulden, wenn dem Uberbauer nicht
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt. Der jeweilige Eigentimer des
iberbauten Grundstiicks ist durch eine Geldrente (Uberbaurente) zu entschéa-
digen, fur deren H6he der Zeitpunkt der Grenzuberschreitung maBgebend ist.

Durch die Uberbaurente soll der Nutzungsverlust ausgeglichen werden, den
der Eigentiimer des liberbauten Grundstiicks zum Zeitpunkt des Uberbaus er-
leidet. MaBgebliche Grundlage fiir die Bemessung der Uberbaurente ist der
Verkehrswert der liberbauten Grundstiicksfliche zum Zeitpunkt des Uberbaus.
Aus § 912 Abs. 2 Satz 2 BGB folgt, dass die Uberbaurente nicht der Entwick-
lung auf dem Grundsticksmarkt angeglichen werden darf. Das bedeutet, dass
in den meisten Féllen die Uberbaurente wegen stark angestiegenen Bodenprei-
sen bereits nach wenigen Jahren ihre Bedeutung verliert.
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Im vorliegenden Fall ist der 6ffentliche Gehweg entlang der Barmer StraBBe von
einem auskragenden Vordach Uberbaut. In Anbetracht der geringen GréBe der
tiberbauten Flache und dem Zeitpunkt, an dem der Uberbau erfolgte (im Zu-
sammenhang mit dem Umbau des Ladenlokals um 1965), verbunden mit dem
geringen Bodenpreisniveau zum Zeitpunkt des Uberbaus auf das sich eine et-
waige Uberbaurente beziehen wiirde, kann der Werteinfluss einer mdglichen
Uberbaurente im vorliegenden Fall als vernachldssigbar gering betrachtet wer-
den. Ein wirtschaftlicher Vorteil aus dem Uberbau, welcher i. A. durch den
Wert der hierdurch hinzugewonnen Nutzflache ausgedrickt wird, ist im vorlie-
genden Fall als vernachlassigbar gering zu betrachten, da keine zusatzlichen
Nutzflachen durch das Vordach geschaffen wurden.

Bauliche Abweichungen

Trotz intensiver Recherche in den Bauakten der Stadt Schwelm, konnten keine
Genehmigungsunterlagen zu der tatsachlich ausgefuhrten GréBe und Behei-
zung des Gewachshauses LP3 und die vorhandene Lagerplatziiberdachung ge-
funden werden. Aufgrund der Jahrzehnte bestehenden Nutzung des Grund-
stlicks und der v.g. baulichen Anlagen, wird das Fehlen der Genehmigungsun-
terlagen in den Bauakten hierzu, fir die Restnutzungsdauer der vorhandenen
Baulichkeiten als vernachlassigbar gering betrachtet.

Bei zuklnftigen Umnutzungen, Um- und/oder Erweiterungen der v.g. Baulich-
keiten ist jedoch ein erhdhtes Genehmigungsrisiko nicht auszuschlieBen.

Gewerbliches Zubehor

Zum Stichtag war auf dem Grundstick gewerbliches Betriebszubehdr (Inven-
tar, Gerate, Waren einer Friedhofsgartnerei) vorhanden. Das gewerbliche Zu-
behér ist im nachfolgend ermittelten Verkehrswert nicht bertcksichtigt und
somit nicht bewertet.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt westlich des Stadtzentrums von Schwelm, an
der Stadtgrenze zu Wuppertal.

Die Stadt Schwelm liegt zentral zwischen dem Ruhrgebiet, Rheinland und
Sauerland. Schwelm ist Kreisstadt des Ennepe-Ruhr-Kreises und beheimatet
etwa 28.700 Einwohner. Die Bevoélkerungsentwicklung ist in den letzten Jahren
laut Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik etwa konstant. Schwelm
zahlt mit einer Flache von ca. 2.050 ha zu den kleineren Stadten im Kreis.

Das Zentrum von Schwelm verfligt tiber eigene Infrastruktureinrichtungen
wie z. B. Schulen, Kindergarten sowie Geschafte zur Deckung des taglichen
und langfristigen Bedarfs. Des Weiteren sind hier das Rathaus, die Kreisver-
waltung und das Amtsgericht gelegen.

Das Stadtzentrum von Schwelm mit Laden zur Deckung des taglichen und
langfristigen Bedarfs sowie allgemeinen o6ffentlichen Einrichtungen liegt etwa
1 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Die Anbindung an das liberortliche StraBennetz ist als gut zu bezeichnen.
Es bestehen Anschlussstellen an die Bundesautobahnen A 1, A 43 und A 46
sowie an die BundesstraBen B 7 und B 483. Schwelm liegt zentral zwischen
Kdln, Wuppertal, Dusseldorf, Bochum und Dortmund. Es bestehen zudem An-
bindungen an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz (Bus- und Bahnlinien).

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt westlich des Stadtzentrums von Schwelm.

Das Bewertungsobjekt liegt auf der nérdlichen StraBenseite der Barmer Stra-
Be. Die StraBe ist zweispurig angelegt und mit einer Asphaltdecke befestigt.
Beidseits der StraBe bestehen Gehwege. Die StraBen verfligen Uber StraBen-
beleuchtung sowie Ver- und Entsorgungsleitungen. Im StraBenraum bestehen
Bauminseln sowie Parkstreifen. Die StraBe ist als HauptverkehrsstraBe zu be-
trachten.
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Die engere Nachbarschaft besteht aus gemischt genutzten Objekten, einem
Supermarkt, Imbiss- und Gaststatten. An der ndrdlichen Grundstliicksgrenze
schlieBt der evangelische Friedhof der Stadt Schwelm an.

In der weiteren Nachbarschaft befindet sich in 6stlicher Richtung das Stadt-
zentrum von Schwelm. Noérdlich und westlich befinden sich Gewerbe- und In-
dustriegeldnde sowie sudlich forstwirtschaftlich genutzte Flache.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen und langfristigen Be-
darfs sind in fuBlaufiger Entfernung gelegen.

Weitere Infrastruktureinrichtungen wie z. B. Kreis- und Stadtverwaltung,
Kindergarten, Schulen und arztliche Versorgung sind ebenfalls in fuBlaufiger
Entfernung zum Bewertungsobjekt gelegen.

Die Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel (Buslinie) befinden sich im
unmittelbaren Bereich des Bewertungsobjekts.

Die Verkehrslage ist als gut einzustufen. Die nachst Autobahnanschlussstelle
befindet sich in wenigen Minuten Fahrstrecke entfernt vom Bewertungsobjekt.

Die Wohnlage im Bereich des Bewertungsobjektes ist aufgrund der unmittel-
baren Lage an der HauptverkehrsstraBBe als einfach zu betrachten.

Die Geschiftslage im Bereich des Bewertungsobjekts ist als einfache Stadt-
randlage zu bewerten. GréBere FuBgangerstrome waren zum Ortstermin nicht
festzustellen.

2.3 Grundstiick

Das Bewertungsgrundstiick ist als Reihengrundstiick angelegt und leicht un-
regelmaBig, etwa trapezférmig, geschnitten (vgl. Flurkarte). Die Geldande-
oberflache ist nach Norden hin abfallend.

Die Breite des Bewertungsgrundstlicks betragt entlang der Barmer StraBe
rund 16,50 m, die Tiefe ca. 59,50 m.

Das Bewertungsgrundstlick ist an die Versorgungsleitungen von Gas, Was-
ser, Strom, Telefon und die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
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2.4 Baulasten

Die Stadt Schwelm teilt auf Anfrage mit, dass keine Baulasten im Baulasten-
verzeichnis eingetragen sind (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitrage

Die Stadt Schwelm bescheinigt auf Anfrage (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Flr das Grundstick sind noch ErschlieBungsbeitrdge fur die Kosten des
Grunderwerbs zu erheben. Ob bzw. wann die formellen Voraussetzungen
hierfiir vorliegen und in welcher Héhe ErschlieBungsbeitrdge zu erheben
sind, ldsst sich zurzeit nicht absehen. Fir alle Gbrigen StraBenbestandtei-
le (Gehwege, Parkspuren, Beleuchtung etc.) wurden die ErschlieBungs-
beitrdge bereits 1975 im Wege der Kostenspaltung abgerechnet und er-
hoben."

Telefonisch wurde von der Stadt Schwelm erganzend mitgeteilt, dass die noch
abzurechnenden ErschlieBungskosten flr den Grunderwerb aufgrund ihrer Ge-
ringfugigkeit in den vergangenen Jahrzehnten (angabengemall seit den 70er
Jahren) nie abgerechnet wurden. Auch ist aufgrund dessen in absehbarer Zeit
nicht mit einer Abrechnung zu rechnen. Der Einfluss ist daher zum Stichtag als
vernachlassigbar gering zu betrachten.

2.6 Altlasten/Bergbau

Der Ennepe-Ruhr-Kreis teilt auf Anfrage mit, dass keine Altlasten im Altlas-
tenverzeichnis eingetragen sind (vgl. Anlage).

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Das o. a. Grundstick liegt (Uber einem inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein
Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht
zu rechnen.™
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Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenausklinfte hinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Geféahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Darliberhinausgehen-
de Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Berlcksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wur-
de. Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auf-
tretender Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiteren Ver-
gangenheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdoberflache wur-
den im Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbauproblematik
geht somit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrswertermitt-
lung ein.

Sollten sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, abweichende Risikoeinschatzungen er-
geben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware
entsprechend der geanderten Informationslage anzupassen.




Grundstlick: Barmer StraBe 54, 58332 Schwelm AZ: 044 K 004/23
Gutachten Nr. 0923-937-AGS vom 19.02.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 14 von 54

2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan der Stadt Schwelm als ,Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Schwelm besteht fiir das Ge-
biet um das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan Nr. 12 ,Taubenstr." (mit
Rechtskraft vom 04.06.1969).

Der Bereich um das Bewertungsobjekt ist dargestellt als
- allgemeines Wohngebiet (WA),
- einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und
- einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
Des Weiteren sind Baugrenzen festgesetzt.
Die verbindliche Auspragung fir Art und MaB der zuldassigen Bebauung kann

im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht geklart werden. Sie ist primar
erst im Rahmen einer Bauvoranfrage naher zu bestimmen.

2.8 Denkmalschutz

Im Rahmen der planungsrechtlichen Auskunft teilte die Stadt Schwelm mit,
dass das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste eingetragen ist und auch
nicht im engeren Bereich zu einem Denkmal liegt.

2.9 Offentliche Fordermittel

Auf Anfrage teilte die Stadt Schwelm telefonisch mit, dass flir das angefragte
Objekt keine 6ffentliche Wohnungsbindung besteht (vgl. Anlage).
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt den Objektcharakter anhand
der wesentlichen wertbestimmenden Gebdudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen. Eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. An-
gaben Uber Baumangel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei
der Augenscheinnahme gewonnenen Erkenntnisse und kénnen daher unvoll-
standig sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlicksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebaudealters entsprechenden Ausstattungs-
und Unterhaltungszustands ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdaudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich
aufzubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im
Allgemeinen nicht hoéher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils
am Gesamtwert des Bewertungsobjekts).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwands erreicht werden kénnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu berlcksichtigen (z. B. Minderung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Berucksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repa-
raturstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz fir eine differenzierte und
detaillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.

Die Gebaudebeschreibung erfolgt anhand der Aktenlage sowie der zu
den Ortsterminen am 26.05.2020 und 14.10.2023 besichtigten Gebau-
debereiche.
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3.2 Gebaudehistorie

Wohn- und Geschaftshaus LP1

GemaB Entwurfsunterlagen in den Bauakten, wurde das Wohn- und Ge-
schaftshaus im Ursprung um 1906 errichtet. Zwischen 1965-1967 erfolgte ein
Umbau im Ladenlokal. 1993 wurde der Anbau eines Balkons flr das Dachge-
schoss genehmigt.

Lagerschuppen LP2

Der Lagerschuppen wurde mit Bauschein vom 13.10.1953 errichtet. Die Ge-
brauchsabnahme wurde hierflir mit Schreiben vom 25.02.1955 bescheinigt.

Gewachshaus LP3

Erstmal wurde auf dem Grundstlick 1899 die Errichtung eines Gewachshauses
mit Schuppen genehmigt. 1929 erfolgte die Genehmigung eines Gewachs-
hauserweiterungsbau. Teile der ehemaligen Bauteile waren zum Stichtag nicht
mehr auf dem Grundstick vorhanden. GemaB handschriftlichen Vermerkt in
der Bauakte, wurde 1959 die Errichtung eines unbeheizten Gewdachshauses
mit einer Grundflache von 5,50 mal 17,40 m genehmigt. Genehmigungsunter-
lagen fur die zum Stichtag tatsachliche GroBe des Gewachshauses und der Ho-
fuberdachung waren in den Bauakten nicht aufzufinden.

3.3 LP1 Wohn- und Geschaftshaus

Gebdudeart, Nutzung

Gebaudeart: Massivgebaude

Geschosse: zweigeschossig, unterkellert, ausgebautes Dachge-
schoss

Nutzung: EG: Ladenlokal (Friedhofsgartnerei), OG und DG

Wohnen
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Raumordnung

Die Bezeichnungen der Raumaufteilung erfolgen, soweit zuganglich, entspre-
chend ihrer tatsachlichen Nutzung.

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Zugangssituation:

Rohbau

Konstruktion:
Kellerwande:

Kellerdecken:

AuBenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

6 Kellerraume und Kellerflur

2 Verkaufsraume, Binderaum, Blro, Teekiiche, Ab-
stellraum, Flur und Treppenflur, Herren-WC auf Zwi-
schenpodest zum Keller, Damen-WC auf Zwischen-
podest zum Obergeschoss (Damen- und Herren-WCs
nicht zuganglich)

Wohnzimmer (gefangen), Schlafzimmer, Kinderzim-
mer, Musikzimmer, Kiche als Durchgangsraum, Bad-
WC, Flur, Balkon und Treppenflur (nicht zugang-
lich)

laut Akte 4 Zimmer, Kliche, Bad, Balkon und Flur
(nicht zuganglich)

nicht barrierefrei

Massivbauweise
Mauerwerkswande

Kappendecke, teils verkleidet

Massivwande
Massivwande, teils mit Trockenputz bekleidet

Holzbalkendecken

Satteldach

Pfanneneindeckung

Kupfer- und Zinkblech
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Dachaufbauten:

Fassade:

Treppen:

Ausbau

Oberboden:

Wandflachen:

Deckenbehandlung:

Fenster:

Zwerchhaus mit Walmdach und zwei Schleppdach-
gauben straBenseitig, eine Schleppdachgaube hofsei-

tig
Putzfassade, im Ladenbereich Natursteinplatten

Kellertreppe: einfache Holzstiege (Trittstufen zwi-
schen Wangen)

Geschosstreppen: Holztreppen mit Tritt- und Setz-
stufen und Holzgelander

Gewerberaume: zumeist Fliesenbeldage, im Binde-
raum auch teils Dielenboden

Wohnung OG in 2020: teils Parkettbeldage, teils La-
minat, Fliesenbelag im Bad-WC und auf dem Balkon
Treppenflur: EG Ornamentfliesen aus dem baul. Ur-
sprung, Treppen und Zwischenpodeste: PVC-Fliesen
Kellergeschoss: teils Estrich auf Ziegelboden

Gewerberaume: gestrichen bzw. tapeziert und ge-
strichen, im Blro auf Trockenputz

Wohnung OG in 2020: im Wesentlichen tapeziert und
gestrichen, Fliesenspiegel in der Kiche, tlrhoher
Fliesenbelag im Bad-WC

Treppenflur: Edelputz im Sockelbereich, darlber ta-
peziert und gestrichen

Gewerberaume: gestrichen

Wohnung OG in 2020: gestrichen bzw. tapeziert und
gestrichen, im Flur mit Paneele verkleidet
Treppenflur: tapeziert und gestrichen

Gewerbebereich: Schaufenster aus Aluminiumfens-
tern mit Einfachverglasung, sonst Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, im Herren-WC ein Holzfenster
mit Einfachverglasung

Wohnbereiche: Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung

Treppenflur: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kellergeschoss: Metallgitterfenster, Holzfenster mit
Einfachverglasung
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AuBentiliren:

Innentlren:

Installation:

Beheizung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Sanitareinrichtungen:

Besondere Bauteile:

Ladeneingang: alte Aluminiumtir mit Einfachvergla-
sung, Hoftir: Aluminiumtir mit Drahtglasfillung
Treppenhauseingang: alte Holztir mit Einfachvergla-
sung

Balkontlir OG: Kunststofftlir mit Isolierverglasung
KellerauBentir: Metallttr

Gewerbebereich: Holztlren

Wohnung OG in 2020: alte gestrichene Holztiren,
Wohnungseingangstir Stahltir mit Glasausschnitt
nebst feststehendem Seitenteil und Oberlicht aus
Glasbausteinen

Kellergeschoss: Stahltiren, Kaspeltlr

Gewerberaume: einfache bis durchschnittliche Elekt-
roinstallationen

Wohnraume OG in 2020: zumeist einfache Elektro-
ausstattung

Gewerberaume: teils Flachheizkérper, teils Platten-
heizkdrper, teils Heizungsradiatoren

Wohnung OG in 2020: Rippenheizkdérper mit Ther-
mostatventilen

Treppenflur: ein Plattenheizkdrper im EG

alte Gaszentralheizung Fa. Vaillant, neuerer Warm-
wasserspeicher Fa. Vaillant

zentral

Wohnung OG in 2020: Einbauwanne, Einbaudusch-
tasse mit Plexiglasabtrennung, Stand-WC mit Han-
gespulkasten und 2 Handwaschbecken

Wohnung DG: mangels Zutritts unbekannt
Damen-WC: mangels Zutritts unbekannt
Herren-WC in 2020: Stand-WC mit hochhdangendem
Spulkasten und kleines Handwaschbecken mit Kalt-
wasser

Die Sanitarobjekte waren 2020 weil3 ausgefthrt und
in der Wohnung im OG mit Einhebelarmaturen aus-

gestattet.

Klimaanlage im Ladenlokal Fa. Sanyo
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jungere Modernisierung: ./.

Schaden/Mangel: umfangreiche Putzrisse an der Gebaudefassade
Fassadenanstrich erneuerungsbedurftig
Fliesen im Treppenflur teils lose
2020 Korrosion an Deckentragern im KG
2020 umfangreiche Kellerwandfeuchtigkeit
Putzrisse im Treppenhaus
Uberarbeitungsbedarf des Dielenbodens im EG
teils Erneuerungsbedarf an Malerarbeiten
Gefligeriss an Wand im Abstellraum im EG
teils Schimmelbildung an Decken im EG
Feuchtigkeitsflecken an Wand im Vorbereitungsraum
im EG
2020 Putzriss auf dem Balkon im OG
2020 Uberarbeitungsbedarf der Parkettbeldge im OG
2020 Fugenschimmel im Duschbereich im OG
insgesamt allgemeiner Renovierungs- und Moderni-
sierungsstau

Allgemeinzustand: teils unterdurchschnittlicher und modernisierungsbe-
dirftiger Zustand, zumeist Uberalterte Ausstattung

3.4 LP2 Lagerschuppen

Gebdudeart, Nutzung

Gebdudeart: Massivgebaude

Geschosse: eingeschossig, nicht unterkellert

Nutzung: Lager

Raumordnung

Erdgeschoss: Lagerraum und ein abgeteilter Raum (nicht zu-
ganglich)

Rohbau

Geschosswande: Massivwande

Dacheindeckung: Bitumenbahnen
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Dachentwasserung: Zinkblech

Fassade: Putzfassade

Ausbau

Bodenbelage:
Wandbehandlung:
Deckenbehandlung:

Fenster:

Tore:

Turen:

Beheizung:
Elektroinstallation:
Modernisierung:

Schaden/Mangel:

Allgemeinzustand:

Ziegelsteinboden
teils verputzt
Dachuntersicht

Holzfenster teils mit Einfachverglasung, teils Vergla-
sung durch Doppelstegplatten ersetzt

zweifllgliges Holztor
Stahltur
unbeheizt

einfache Elektroversorgung

Fassade anstrichbedurftig

Dacheindeckung im Traufbereich defekt
Dacheindeckung beschadigt

Glasbruch

Dachentwasserung defekt

Putz- und Gefligerisse an Wanden

sowie allgemeiner Unterhaltungs- und Instandhal-
tungsbedarf

Uberalterter und reparaturbedurftiger Zustand
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3.5 LP3 Gewdchshaus

Gebdudeart, Nutzung

Gebdudeart:

Nutzung:

Raumordnung

Erdgeschoss:

Rohbau

Konstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassade:

Ausbau

Boden:

Wandflachen:

Fenster:
Tar:

Installationen:

Heizung:

Schaden/Mangel:

Gewachshaus mit Hofliberdachung und Massivanbau

Verkauf, Blro, Abstellraum

Verkaufsraum, Uberdachte Verkaufs- und Arbeitsfla-
che, Blro, Lager- und Heizungsraum (Tiefgeschoss
mit Holzzwischendecke

Stahlglaskonstruktion, Lagerbereich Massivkonstruk-
tion

Satteldach, Uberdachung sowie Biiro- und Lagerbe-
reich Flachdach

Doppelstegplatten Uber dem Gewachshaus, Licht-
wellplatten auf Uberdachung und Biiro, Bitumenbah-

nen Uber Lager/Heizung

Glas, teils Mauerwerk

Betonboden im Gewachshaus, Zement- und Wasch-
betonplatten im Uberdachten Bereich

Glasflachen, teils Mauerwerk

Stahleinfachfenster

zweifllglige Aluminiumglastur

Beheizung im Gewachshaus, Wasser, Licht- und
Strom (Langfeldleuchten)

alte Olzentralheizung Fa. Vaillant, Kunststoffheizdl-
tank

Anstrich der stdhlernen Konstruktion der Uberdach-
ung erneuerungsbedurftig

Bodenrisse im Gewachshaus
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Doppelstegplatten zumeist beschadigt und erneue-
rungsbeddrftig

Oberboden im Blro erneuerungsbedirftig
Anstrichbedarf im Buro

Putz- und Wandrisse an AuBenwanden

Allgemeinzustand: unterdurchschnittlicher und reparaturbedurftiger Zu-
stand

3.6 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden auf dem Bewertungsgrundstick folgende wesentlichen
wertrelevanten AuBenanlagen vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsanschlisse

- Zufahrt (Betonsteinpflaster)

- Hofbefestigung (teils Betonsteinpflaster, teils Zement- und Wasch-
betonplatten)

- Einfriedung (teils Grenzmauer)

- verzinktes Stahltor im Zufahrtsbereich

- massive Pflanztische
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3.7 Allgemeines zu Baumaidngel / Bauschdden

Fiir die folgende Berechnung wird, fiir die zum Stichtag nicht zugang-
lichen Grundstiicks- und Gebaudebereiche ein durchschnittlicher Un-
terhaltungs- und Instandhaltungszustand ohne weitere Schaden und
Mangel unterstelit.

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschut-
zes, des energetischen Verhaltens des Gebdudes oder der Kanaldichtigkeit
vorgenommen.

Ein Energieausweis lag zum Stichtag nicht vor. Nach Einfihrung der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebadude erhdéhte An-
forderungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und
Eigentimerwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Vermie-
tung/Verpachtung von einem kinftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen beziglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnlichem vorge-
nommen.

Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie
etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der Vertraglich-
keit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen) untersucht.

Entsprechende Sachverhalte kénnen nur im Rahmen spezieller Untersuchun-
gen geklart werden, welche den Umfang einer Grundstickswertermittiung
deutlich Gbersteigen.
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4, Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Die allgemeine Geschaftslage ist am Objekt als ein-
fach zu betrachten. Flr eine Friedhofsgartnerei un-
mittelbar am Friedhof jedoch als gut.

Die Wohnlage ist als einfach zu betrachten.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage ist als gut einzustufen.

Die Grundrisse sind im Wesentlichen als noch zeit-
gemaB und nutzungsflexibel zu betrachten.

Die Ausstattung der Gewerberaume ist im We-
sentlichen als einfach zu beurteilen. Der Zustand ist
zumeist als unterdurchschnittlich zu betrachten, es
bestehen umfangreich Schaden.

Die Ausstattung der Wohnraume im Oberge-
schoss war 2020 als einfach bis durchschnittlich und
teils als Uberaltert zu betrachten. Der Zustand der
Wohnung im OG war 2020 als durchschnittlich zu be-
trachten.

Uber den Zustand und die Ausstattung der
Wohnung im Dachgeschoss liegen mangels Zu-
tritts keine Kenntnisse vor.
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5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswabhl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstuck einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehor.
MaBgebend flr den Verkehrswert ist der Zustand des Bewertungsgegenstan-
des zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Bewertungs-
stichtag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfah-
ren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Ver-
gleichswertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfah-
ren.

Die individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalls sind bei der Ver-
kehrswertermittlung bestimmend fir die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesent-
lich die allgemeinen Gepflogenheiten des Grundsticksverkehrs (d. h. das
preisbestimmende Verhalten auf dem Grundsticksmarkt) von maBgeblicher
Bedeutung.

Bei bebauten Grundstlicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfalle herangezogen werden kdénnen, bei
denen die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsob-
jekt hinreichend Ubereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben wa-
re. So auch im vorliegenden Fall.

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut. Bei
Wohn- und Geschaftsobjekten handelt es sich um Objekte, die als Vermie-
tungsobjekt primar zur Erzielung eines Ertrags / einer Rendite dienen und so-
mit der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zuzuordnen sind.

Bei Grundstlicken, bei denen im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr nicht die Er-
zielung von Ertrdagen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder
Zweifamilienhduser), richtet sich der Verkehrswert maBgeblich nach dem
Sachwertverfahren. Im vorliegenden Fall ist somit der Sachwert nicht wert-
bestimmend fur den Verkehrswert.

Der Verkehrswert bestimmt sich bei der vorliegenden Objektgruppe
vornehmlich aus dem Ertragswertverfahren.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspe-
zifisch angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Boden-
wert des Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abge-
leitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund- und Bo-
dens fir Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage-
und Nutzungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschtisse fir Grund-
stlickswerte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand, Grundstlckszuschnitt, GrdBe etc.), sind
diese entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang
zu wirdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2023 (letzte Verdffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben®:

Mischgebiet, zweigeschossige Bauweise, Grundstlicksflache 700 m?, er-
schlieBungsbeitragsfrei:

Der Bodenrichtwert wird hierfir angegeben mit 220,00 €/m?.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen
Situation zum Stichtag sind gesondert zu berlcksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext

unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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Von den durchschnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks weicht
das Bewertungsgrundstlick wie folgt ab:

ErschlieBungs-
beitragssituation:

Lage/
Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

Zuschnitt:

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand des Be-
wertungsgrundstlicks weicht von dem durchschnittli-
chen erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand in der
Richtwertzone ab.

Entsprechend der Auskunftslage ist der Werteinfluss
im vorliegenden Fall far den ErschlieBungsbeitrags-
anteil fur den Grunderwerb als vernachlassigbar ge-
ring zu betrachten.

Die Ausrichtung und Lage des Bewertungsgrund-
stlicks entsprechen im Wesentlichen den durch-
schnittlichen Lageeigenschaften in der Richtwertzo-
ne.

Die Ausnutzung entspricht der Ortsliblichkeit und den
durchschnittlichen Eigenschaften in der Richtwertzo-
ne.

Die GrundstiicksgréBe weicht von den durchschnittli-
chen Eigenschaften in der Richtwertzone ab. Die An-
passung der GrdBe erfolgt entsprechend den verof-
fentlichten Anpassungsfaktoren des Gutachteraus-
schusses im Ennepe-Ruhr-Kreis.

Der Zuschnitt des Grundstiicks entspricht etwa den
durchschnittlichen Eigenschaften in der Richtwertzo-
ne.

Der Bodenwert leitet sich wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert

GrundstlicksgréBe Fist. 108

GesamtgroBe

davon
- Baulandflache
- selbststéndig verwertbare Bauflache
- sonstige Flachen

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

Vorlaufiger Bodenwert 1.166 m?zu 220 €/m?rd.

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0 €/m” x 1.166 m?
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd.
- Ausnutzung 0,0% = rd.
- Groge” -6,0%} _
Zuschnitt + 0,0%

Bodenwert, ebf. somit rd.

*) Anpassung gemaB Vorgaben des Gutachterausschusses.

1.166 m?

1.166 m?

1.166 m?
0Om
0Om

220,00 €/m?

256.520 €

0€
0€
0€

-15.391 €

241.129 €
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7. Ertragswertermittiung

7.1 Allgemeine Hinweise

Das Ertragswertverfahren beurteilt im Wesentlichen wirtschaftliche Merkmale
bei der Wertfindung. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objek-
tes aufgrund der erzielbaren Ertrage wider.

Der Ertragswert (§§ 27 ff. ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen nebst Marktanpassung. Zusatzlich
sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berilcksichtigen, die bei der
Ermittlung des Ertrages und der Bewirtschaftungskosten noch nicht berick-
sichtigt wurden. Insbesondere sind dies Abweichungen vom normalen bauli-
chen Zustand (z. B. Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf etc.)
soweit sie nicht bereits durch den Ansatz einer reduzierten Restnutzungsdauer
beriicksichtigt wurden.

Als Grundlage fir die Ertragswertermittlungen sind marktlblich erzielbare Er-
trage anzusetzen. Hierbei kénnen die tatsachlichen Mietertrage, wenn sie
marktiblich sind, herangezogen werden. Eine der Grundlagen zur Ermittlung
der ortsiblichen und nachhaltig erzielbaren Miete bilden u. a. die Mietspiegel
flr nicht preisgebundene Wohnungen oder fir ortsibliche Gewerbemieten.
Unter Beachtung der Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten der Wohnung (Lage, Art, GréBe, Ausstattung, Zustand) wird
zum Bewertungsstichtag ein als marktiblich erachteter Rohertrag als Grundla-
ge herangezogen. Entsprechendes ist flir Gewerbeobjekte Ubertragbar.

MaBgeblich fiur die heranzuziehenden Mietertrage ist das jeweilige Modell zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze des zustandigen Gutachterausschusses.

Die herangezogene marktibliche (auch ortsitbliche und nachhaltige) Miete gilt
fur vergleichbare mangelfreie Objekte. Ist der Bewertungsgegenstand zum
Stichtag jedoch nicht mangelfrei, wird davon ausgegangen, dass die vorhan-
denen Mangel zu beseitigen sind, so dass hiernach der angesetzte Ertrag er-
zielbar ist.

Der ggf. erforderliche Aufwand flr die Beseitigung von Baumangeln, Bauscha-
den, Restfertigstellungsbedarf und Instandsetzungsaufwendungen, ist im Er-
tragswertverfahren zusatzlich als Zeitwert (alterswertgemindert) zu berlck-
sichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich aufgrund der gegebenen Art
und des gegebenen Baualters des Bewertungsobjektes. Sie beinhalten die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
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7.2 Tatsdachliche Ertrage

Die tatsachlichen Mieten betragen laut den von der Zwangsverwaltung zur
Verfligung gestellten Mietvertrage:

Einheit Nutzung Mietfliche” Kaltmiete entspr.
[m?] [€/mtl.] [€/m?]

EG Gewerbe Eigennutzung
oG vermietet 105,00 422,00 4,02
DG vermietet 110,00 850,00 7,73
Durchschnittsmiete der Wohnungen somit rd. 5,88

*) hier Mietflachen gemaB Mietvertragen

GemaB gemeinsamen Vergleichsmietspiegel der Stadte Gevelsberg, Ennepetal,
Breckerfeld und Schwelm, ergibt sich flur die maBgebliche Baujahrsklasse eine
durchschnittliche Miete von 5,95 €/m?. Die Mietspanne bewegt sich hierbei
zwischen 5,35 und 6,65 €/m? (vgl. Anlage).

Unter Berilcksichtigung der vorhandenen WohnungsgréBen, kann die im Ob-
jekt erzielte Durchschnittsmiete als marktlblich betrachtet werden.

Das nachfolgende Ertragswertverfahren stitz sich, systemkonform mit dem
Liegenschaftszinssatzmodell des Gutachterausschusses, auf die tatsachliche
Durchschnittsmiete im Objekt.

7.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) dient zur Bericksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt. Er
wird regelmaBig von den Gutachterausschiissen, getrennt nach Objekttypen,
als durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz angegeben. Aufgrund der mit ei-
nem Bewertungsobjekt verbundenen Objekt- und Lagekriterien ist der durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz anzupassen und ergibt dann den objekt-
spezifische angepasste Liegenschaftszinssatz gemaB § 33 ImmoWertV
(im Folgenden nur Liegenschaftszinssatz genannt) 2.

2 Bessere Lage und sinkende Objektrisiken flihren zu niedrigeren Liegenschaftszinssat-
zen, schlechtere Lagen und erhdhte Objektrisiken flihren zu héheren Liegenschafts-
zinssatzen.
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Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz flir gemischt genutzte Gebdude
mit einem gewerblichen Anteil mehr als 20 % betragt laut Grundstiicksmarkt-
bericht 4,8 % bei einer Standardabweichung von * 1,8 %, einer durchschnitt-
lichen Miethohe von 7,45 €/m?, einer durchschnittlichen Wohn-/Nutzflache von
250-2.500 m? und durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 38 Jah-
ren.

Der objektspezifische angepasste Liegenschaftszinssatz ergibt sich durch An-
passung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz an die mit dem Bewer-
tungsobjekt verbundenen Objekt- und Lagekriterien. Hierbei ist im vorliegen-
den Bewertungsfall zum einen, zinssatzmindernd, das gegentliber der mit dem
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz angegebene Durchschnittsmiete teils
geringere Mietniveau im Bewertungsobjekt und zum anderen, zinssatzerho6-
hend, der insgesamt Uberalterte und sanierungsbedirftig Objektzustand her-
vorzuheben. Im vorliegenden Fall kénnen beide Einfllisse als gleichgewichtig
betrachtet werden und heben sich somit gegenseitig auf.
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7.4 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach, weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart: WGH Lager Gewachshaus
LP1 LP2 LP3

Jahr des Bewertungsstichtags: 2024 2024 2024

Baujahr um: 1906 1955 1959

Gebdudealter zum Stichtag 2024: 118 Jahre 69 Jahre 65 Jahre

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 60 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
RND nach Modernisierung gemaB Anl. 2 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
maBgebende GND gemaB Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses™) : 60 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
wirtschaftliche RND somit®: 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Wohnflache (WF) gemaB Mietvertragen ca.: 215,00 m?

Nutzflache (NF) gemaB Uberschl. AufmaB in 2020 ca.: 53 m? 259 m?
Ladenflache (LF) gemaB Gberschl. AufmaB in 2020 ca.: 110,00 m?

Wohneinheiten (WE): 2 WE 0 WE 0 WE
Nutzeinheiten (NE): 1 NE 1 NE 1 NE

#)

Die Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren ist die Konformitdt mit dem Modell des Gutachterausschusses
zu bewahren. Im vorliegenden Fall sind keine Gesamtnutzungsdauern im Modell des Gutachterausschusses zu Ermittlung der Sachwertfaktoren fir
Gewerbeobjekte angegeben. Die Angaben der GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV sind daher anzuwenden.

A
) gemaB Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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Dipl.-Ing. T. Simsch

7.5 Vorlaufiger Ertragswert

fiktiv nachhaltig erzielbarer Ertrag

LP1 Wohn- und Geschaftshaus

- Wohnflache 215,00 m? x

- Nutzflache 0,00 m? x

- Ladenflache 110,00 m? x
LP2 Lager

- Nutzflache 53,00 m? x
LP3 Gewachshaus

- Nutzflache 259,00 m* x
Summe
jahrlicher Rohertrag rd.

2.806 € x

Ubertrag

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung

LP1 Wohnfliche 215,00 m? x

LP1 Ladenfliche 110,00 m? x

LP2 Nutzflache 53,00 m? x

LP3 Nutzflache 259,00 m? x
- Verwaltung

WE 2 WE x

NE 18.516 €

(Jahresrohertrag Gewerbe rd. (660 + 106 + 777) x 12

- Mietausfallwagnis
insg. 33.672 €

(entspricht somit rd. 22 % des Rohertrages)

insgesamt

5,88 €/m? 1.263 € 45,01 %
0,00 €/m? 0€ 0,00 %
6,00 €/m? 660 € 23,52 %
2,00 €/m? 106 € 3,78 %
3,00 €/m? 777 € 27,69 %
2.806 € 100,00 %
12 = 33.672 €
33.672 €
13,50 €/m?  2.903 €
6,75 €/m? 743 €
3,50 €/m? 186 €
3,50 €/m? 907 €
344 €/WE 688 €
3 % 555 €
4 % 1.347 €
7.329 €
-7.329 €
26.343 €

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks somit
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Ubertrag: 26.343 €

abziglich Verzinsung des Bodenwertanteils (ebf.)

4,8 % von 241.129 € -11.574 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 14.769 €

- LP! Wohn- und Geschaftshaus
Vervielfaltiger (v) bei RND 20 Jahren und Zinssatz 4,80 % rund 12,676

14.769 € x 68,53 % x 12,676 = 128.296 €
- LP2 Lager
Vervielfaltiger (v) bei RND 20 Jahren und Zinssatz 4,80 % rund 12,676
14.769 € X 3,78 % x 12,676 = 7.077 €

- LP3 Gewachshaus
Vervielfaltiger (v) bei RND 20 Jahren und Zinssatz 4,80 % rund 12,676

14.769 € x 27,69 % x 12,676 = 51.839 €

- Gebaudeertragswert somit 187.212 €

- Bodenwert, insgesamt 241.129 €
Vorlaufiger Ertragswert ohne Marktanpassung 428.341 €

Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse, Marktanpassung
(8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch insoweit zu berlcksichtigen,
insofern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Die zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom Gutachterausschuss heran-
gezogenen Kauffalle stammen aus dem Jahr 2022. Die bis zum Stichtag eige-
tretenen konjunkturellen Preisveranderungen sind nicht in den ermittelten Lie-
genschaftszinssatzen eingeflossen.

Im vorliegenden Fall ist zur Bertcksichtigung der konjunkturellen Marktmarkt-
veranderungen eine Marktanpassung in Héhe von ca.

-5 % als marktgerecht zu betrachten.
-5 % von 428.341 € rund -21.417 €

Voraufiger Ertragswert, marktangepasst 406.924 €
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7.6 Ertragswert

Voraufiger Ertragswert, marktangepasst 406.924 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 6 Abs. 2 Nr. 2
ImmoWertV)

- Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau als Zeitwert™

-15 % von 406.924 € rund -61.039 €
- sonstige wertbeeinflussende Merkmale pauschal
hier 0€
- Baulasten 0€
somit 345.885 €
Ertragswert somit rund 346.000 €
entspricht rd. 543 €/m?*
Rohertragsfaktor rd. 10,3

*) Ansatz flir Baumangel/-schaden hier nur als Wertminderung des gegeniiber einem ordnungsgemaB in-
standgehaltenen Objektes abweichenden schlechteren Objektzustands ohne Restnutzungsdauer verldngern-
de MaBnahmen.

8. Verkehrswertermittiung

8.1 Wertableitung

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes wider und ist bei
Wohn- und Geschaftsgebdauden sowie Gewerbeobjekten regelmaBig Grundlage
zur Ableitung des Verkehrswertes.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert unter Einbeziehung der
zum Stichtag bestehenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt aus dem
Ertragswert abgeleitet.
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8.2 Verkehrswert

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 19.02.2024 wird der unbelastete Ver-
kehrswert fir das mit einem

Wohn- und Geschiaftshaus nebst Gartnerei
bebaute Grundstiick

Barmer StraBe 54
58332 Schwelm

Gemarkung: Schwelm

Flur: 16
Flurstick(e): 108

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt fir Wohn- und Gewerbegrundstiicke festgestellt mit

346.000,00 €

in Worten: dreihundertsechsundvierzigtausend Euro

(entspricht rund 543 €/gm Wohn-/Nutzflache)
(entspricht einem Rohnertragsfaktor von rund 10,3)

9. Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Wertgutachten verbunde-
nen Angelegenheit in keiner Weise persdnlich interessiert bin und dass ich das
Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen Kenntnisstand
erstellt habe.

Coesfeld, den 19.02.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlagen
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Bewertungsobjekt

StraBe: Barmer StraBe 54

Ort: 58332 Schwelm
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Grundriss

Objekt: LP1 WGH
Geschoss: Kellergeschoss
MafBstab: ohne
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Objekt: LP1 WGH
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MaBstab: ohne




Grundstlick: Barmer StraBe 54, 58332 Schwelm

AZ: 044 K 004/23

Gutachten Nr. 0923-937-AGS vom 19.02.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 54 von 54
BALKON :
I
. ]
A i1l |eo BAD MER
D 1 I ! Do
KUCHE 7
O O | ‘.h TR H.
l]iwj+l nicht zugénglich 2020 und 20 T s
= ¥
ZIMMER ZMMER ZIMMER
Grundriss
Objekt: LP1 WGH
Geschoss: Dachgeschoss
Mafstab: ohne




