Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus

HAUS

SACHVERSTANDIGENBURD

Auftraggeber:
Amtsgericht Schwelm
Abteilung 044
Schulstr. 5

58332 Schwelm

Sachverstéandiger:
Dipl.-Ing. Andreas Sudhaus
Elberfelder Str. 71

42853 Remscheid

DEKRA Standard
Sach /v Fib
Immekilien|
Wohn- und

Telefon: 02191/840400

Mobil: 0176/81160819
www.Gutachten-Remscheid.de
A.Sudhaus@Gutachten-Remscheid.de
Datum: 02.04.2025

AZ: 044 K 008/24

GUTACHTEN (Internetversion)

Uber den unbelasteten Verkehrswert, in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch, einer Eigentumswoh-
nung, bzw. eines Miteigentumsanteils 6.502/104.895, an dem Grundstiick

Stralte Kampstrale 49, 51, 53
Ort 58285 Gevelsberg
Gemarkung Gevelsberg

Flur 14
Flurstlick(e) 526, 651

Liegenschaftsbuch -

Der Verkehrswert (unbelastet), des mit einer Eigentumswohnung bebauten Grundstlicks, wurde am
Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 27.11.2024 ermittelt mit:

47.000,- €

Die gekiirzte Internetversion dieses Gutachtens enthalt, im Gegensatz zum Originalgutachten, nur die
wesentlichen Angaben und Anlagen. Die ungekiirzte Originalfassung kann an der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Solingen, Goerdeler Str. 10, 42651 Solingen eingesehen werden.

Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstralie 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
Objektart Eigentumswohnung
PLZ/Ort 58285 Gevelsberg
StralRe/Hausnummer KampstralRe 49, 51, 53
zustandiges Amtsgericht Schwelm
Grundbuch von Gevelsberg
Gemarkung Gevelsberg
Blatt 5836
Flur 14
Flurstiicknummer 526, 651
GrundstlcksgroRRe 1117 m?,
Grundstiicks Teilflachen Bodenrichtwerte [€/m?] FI[?T::Z?e Erzzzlt':f dur:gs- Eiuhint:rllﬁj:g?*
1. |Flurstick 651 260 1042 2 A
2. |Flurstick 526 260 75

Summe 1117
Gesamtwohnflache 65,02 m?
Baujahr 1958
fiktives Baujahr entfallt
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 14 Jahre
fiktive Restnutzungsdauer entfallt
Wertermittlungsstichtag (WEST) 24.11.2024

zulassige bauliche Wertrelevante Nutzung Erschliefungszustand | Zustand und

. Planungsgrundlage )
Nutzbarkeit 98grunciage 1 (anzaniy Entwicklung **
W [Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem « ErschlieBungs-
) S |gebiet ) Baulastenverzeichnis () |Wohngebaude (1 beitragsfrei (ebf) (A) |Bauland
W [reines Altlasten nach dem ErschlieBungs-
) R |Wohngebiet ) Altlastenverzeichnis () |[EFH/ZFH ofene Bebauung @ beitragspflichtig (ebp) (B) |Rohbauland
W [allgemeines . abgegolten /
(x) A [Wohngebiet () |Bebauungsplan () [Reihenhaus 3) historische StraRe (C) [Bauerwartungsland
. e land- /
()| W |pesonderes (x) |Fiachennutzungsplan | (x) [Mehrfamilienhaus (a) |ErschlieBungsbeitrage | p 1t wirtschafiiiche
B |Wohngebiet teilweise gezahit .
Flachen
Eintragungen in sonstige Flachen
() |MD|Dorfgebiet (x)[Abteilung Il des () |gemischt genutztes Geb&aude (5) [nicht feststellbar (E) [gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
() | MI'|Mischgebiet () |Denkmalschutz ( ) |Dienstleistung (6) auﬂrzfgsgema[& nicht
gepruft
() |MK]Kerngebiet () Vorhaben- und () |gewerblich Nutzung

ErschlieBungsplan

Gebiet nach § 33

( ) |GE |Gewerbegebiet |( ) BauGB () |Garage
) . Gebiet nach § 34 . «
()| Gl |Industriegebiet  |( ) BauGB () |Produktionsgeb&ude
. Gebiet nach § 35
( )|SO|Sondergebiet () BauGB () |Carport
sonstige
() () |wertrelevante, () |Stellplatze

rechtliche Vorgaben

() () ()
Erluterungen:

Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung

Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zuldssigkeit von Bauvorhaben im AufRenbereich
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Hauntnutzun Wohnflache Miete/Pacht Instandhaltungsriickstau
P 9 [m?] nachhaltig erzielbar tatsdchlich [€] | [€/m?]
. Wohnnutzung 65,02 5,95 €/m?
i' Bertcksichtigung Uber die RND
65,02

Ergebnis der Bodenwertberechnung (BW) (anteilig) 19.262 €
Ergebnis der Sachwertberechnung (inkl. Bodenwert) €
nach der Marktanpassung
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) 47.000 €
Verkehrswert (unbelastet) zum WEST 47.000 €

Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:

Liegenschaftszinssatz 1,90|%

Barwertfaktor 12,1919

Bewirtschaftungskosten _

(Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis) 30,31% = 21,63 &/m? Wil [Jahr
Rohertrag 4.642 €

Rohertragsvervielfaltiger 10,12494614|= |Verkehrswert/ Rohertrag
Reinertrag 3.235€

Reinertragsvervielfaltiger 14,52859351 = |Verkehrswert / Reinertrag
Verkehrswert pro m*> Wohn- bzw. Nutzflache 723 €|= |Verkehrswert / Wohnfl.
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11. Gegenstand des Gutachtens, Zweck, Eigentiimer und Auftraggeber

Gegenstand des Gutachtens

Auftragsinhalt und Verwendungs-
zweck des Gutachtens

Auftraggeber

Eigentimer

Aktenzeichen/Gutachtennummer

Es ist ein mit einer Eigentumswohnung bebautes Grund-
stick, in der KampstralRe 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg, zu
bewerten. Der Miteigentumsanteil betragt 6.502 / 104.895.
Die Eigentumswohnung befindet sich im Gebaude der
Kampstr. 53, im Erdgeschoss, links und besitzt einen Keller.

Der Auftragsinhalt ist eine Gutachtenerstellung im Rahmen
einer Zwangsversteigerung, zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

Amtsgericht Schwelm, Abteilung 044
Schulstr. 5
58332 Schwelm

044 K 008/24

1.2. Wertermittlungsstichtag bzw. Qualititsstichtag

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Der 27.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) wurde zum Wer-
termittlungsstichtag (WEST) erklart. Gem. § 2 ImmoWertV
2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhaltnisse mafl3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag, der 27.11.2024, ist der Zeitpunkt, auf
den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Derartige Griinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall
nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag entspricht.

1.3. Ortsbesichtigung und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Ortsbesichtigungstermin

19.07.2024
02.04.2025

Der Eigentlimer, Berechtigte und Glaubigerin, wurden zum
Ortstermin, am 15.10.2024, um 16.00 Uhr, eingeladen und
sind nicht erschienen, womit der Zutritt zur Immobilie ver-
wehrt blieb. Dem Eigentiimer wurde die Gelegenheit gege-
ben einen neuen Ortstermin zu vereinbaren. Diese wurde
nicht genutzt. Darauf hin setzte der Sachverstandige einen
neuen Ortstermin ohne Beteiligte, am 27.11.2024, um 11.30
Uhr an.
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Tag der Ortsbesichtigung 27.11.2024, Beginn: 11.30 Uhr
Teilnehmer der Ortsbesichtigung Teilnehmer des Ortstermins, am 27.11.2024:

- der Sachverstandige Andreas Sudhaus

Ablauf der Ortsbesichtigung Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich
auf dem Grundstiick KampstraRe 49, 51, 53, 58285 Gevels-
berg drei Mehrfamilienhauser, sowie drei, ins Gebaude inte-
grierte Garagen und eine weitere, befinden.

Der Zutritt zum Gebaude und zur Gartenanlage war nicht
moglich, so dass erst die Stralle, dann die Stralenfront be-
gangen wurde. Spater sichtete der Sachverstandige die Im-
mobilie von der Lindengrabenstrale.

Ende der Besichtigung: 12.00 Uhr

Bedingungen der Ortsbesichtigung Die Wetterverhaltnisse am Tag der Ortsbesichtigung waren
gut und es bestand ungehinderte Sicht, auf die StralRenseite
der Immobilie. Der Zutritt zur Immobilie war nicht mdglich
und damit keine Innenbesichtigung. Da der Garten ver-
schlossen war, konnte die sud-0stliche Seite des Gebaudes
nur eingeschrankt, von der Lindengrabenstralie aus, einge-
sehen werden.

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fo-

tografisch, mit einer LUMIX DMC-FZ300, digital dokumen-

tiert. Ein reprasentativer Auszug dieser Fotodokumentation

wird diesem Gutachten als Anlage beigeflgt.
Besonderheiten -

1.4. Objektbezogene Arbeitsunterlagen, Auskiinfte, Informationen

Erhebungen des Sachverstandigen  Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmigung und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Uberprift. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legali-
tat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Beginn der Recherche 27.09.2024
Beendigung der Recherche 23.12.2024

Die aufgeflihrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutach-
tens beigefiigt. Die verwendeten Unterlagen befinden sich in
der Hausakte des unterzeichnenden Sachverstandigen. Lite-
ratur (siehe Literaturverzeichnis) und Rechtsgrundlagen sind
ebenfalls im Sachverstandigenbiro einsehbar.

Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen Bauarchiv von Gevelsberg Anlagen
Fotodokumentation vom 27.11.2024 Sachverstandiger Anlagen
Lageplane zum Objekt www.on-geo.de Anlagen
Wohn- und Nutzflachenberechnung Bauarchiv von Gevelsberg Anlagen
Bauabnahmeschein Bauarchiv von Gevelsberg Anlagen
Grundbuchauszug vom 13.06.2024 Amtsgericht Schwelm Hausakte

Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstrafl3e 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg
AZ: 044 K 008/24 6 von 64



Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus

HAUuS

SACHVERSTANDIGENBURDO

Auskulinfte zur Planungs- und baurechtliche Situ- | Quellen siehe Kapitel Kapitel 2.3.2.
ation, Mietvertragen und Verwaltung, Energie-
ausweis, Kaltmietenaufstellung
Verwendete Auskiinfte und Informationen Quelle Ablageort
Informationen zu Gevelsberg und Umgebung www.Gevelsberg.de Anlagen
www.Wikipedia.de
www.on.geo.de
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Ge- www.boris.nrw.de vom Hausakte
velsberg (01.01.2024) und Erlduterungen dazu 27.11.2024
Grundstiicksmarktbericht (2024) vom Gutachter- | www.boris.nrw.de vom Hausakte
ausschuss fur Grundstiickswerte, flir den 27.11.2024
Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten
Notizen zu Auskiinften des Gutachterausschus- | Gutachterausschuss fiir den | Hausakte
ses fir Grundstlickswerte fir den Ennepe-Ruhr- | Ennepe-Ruhr-Kreis mit der
Kreis mit der Stadt Witten Stadt Witten
Notizen zu Auskiinften des Bauplanungsamtes | Zustandige Dezernate Ge- Hausakte
und der Stadtverwaltung Gevelsberg velsberg
Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von | www.immobilienscout24.de Hausakte
Wohnraum in Gevelsberg am 27.11.2024
Mietspiegel fur Gevelsberg (Stand:01.01.2024) www.Gevelsberg.de Hausakte

2. Grundstiicksbeschreibung

21. Lagebeschreibung

2.1.1. Makro-Lage des Bewertungsobjekts (groRraumig)

1. Geografische Lage Gevelsberg liegt im stidlichen Ruhrgebiet in Nordrhein-West-
falen und gehort zum Ennepe-Ruhr-Kreis. Die Stadt liegt zwi-
schen Hagen, Wuppertal und Dortmund im Tal der Ennepe,

umgeben von higeliger Landschaft. Das Klima ist gemafigt.

2. Historische Entwicklung der
Stadt

Gevelsberg wurde erstmals im Jahr 1225 urkundlich erwahnt.
Im 19. Jahrhundert entwickelte sich die Stadt durch die Stahl-
und Eisenverarbeitung zu einem Industriestandort. Heute do-
minieren mittelstandische Unternehmen die Wirtschaftsstruk-
tur.

Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstrafl3e 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg
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3. Infrastruktur

4. Wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

5. Okologische Aspekte

6. Immobilienmarkt

- Autobahnen und StraBen: Gevelsberg ist tber die Auto-
bahnen A1 und A46 gut erreichbar. Die BundesstralRe B7 ver-
lauft durch das Stadtgebiet.

- Offentlicher Nahverkehr: Die Stadt verfiigt tiber ein Bus-
netz mit Verbindungen in die umliegenden Stadte.

- Bahnanbindung: Gevelsberg wird von mehreren Bahnhdéfen
bedient. Direkte Zugverbindungen bestehen u. a. nach Hagen,
Wuppertal und Diisseldorf.

- Nachstgelegene Stadte:

- Hagen: ca. 15 km (mit dem Pkw)

- Wuppertal: ca. 18 km (mit dem Pkw)

- Dortmund: ca. 35 km (mit dem Pkw)

- Bochum: ca. 30 km (mit dem Pkw)

- Essen: ca. 40 km (mit dem Pkw)

- Schwelm: ca. 5 km (mit dem Pkw)

- Ennepetal: ca. 8 km (mit dem Pkw)

- Disseldorf: ca. 55 km (mit dem Pkw)

- Flughéfen:

- Flughafen Dortmund: ca. 45 km (mit dem Pkw)

- Flughafen Dusseldorf: ca. 55 km (mit dem Pkw)

- Flughafen KoIn/Bonn: ca. 70 km (mit dem Pkw)

Die Stadt ist durch mittelstdndische Unternehmen gepragt.
Der Schwerpunkt liegt auf Handwerk, Einzelhandel und kleine-
ren Industriebetrieben. Die Lage in der Metropolregion Rhein-
Ruhr férdert den Standort.

Die Stadt ist von Waldern und Grinflachen umgeben. Es gibt
mehrere Naherholungsgebiete. Gevelsberg engagiert sich fur
Umweltschutz und nachhaltige Stadtentwicklung.

»Im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte man feststellen, dass gegen-
liber den Vorjahren deutlich weniger Kaufvertrédge abge-
schlossen wurden, die Preise von Wohnimmobilien gesunken
sind und Neubauprojekte so gut wie nicht mehr realisiert wur-
den.

Im Jahr 2023 wurden dem Gutachterausschuss 2.030 Kauf-
falle zugeleitet, von denen 1.702 Kauffélle ausgewertet wer-
den konnten (ohne ungewobhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse). Diese auswertbaren Kauffélle erreichten einen Geld-
umsatz von 509,0 Mio. € und einem Fldchenumsatz von 292,8
ha. Gegeniiber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffélle im
Jahr 2023 nochmals gesunken (- 16 %) und lag damit rd. 30

% unter dem Niveau der Vorjahre.”
Quelle: Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstlicks-
werte fir den Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten
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2.2, Eigenschaften des Grundstiicks

Grundsticksform und Ausrichtung

Topographie des Grundstlicks

Grundstlicksabmessungen

Anmerkung

Lageplan (unmaf3stablich)

Nachbarbebauung

Immissionen

Kontaminationen

2.21 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen

Befestigte Flachen

Bauliche AuRenanlagen

Einfriedungen

Gartenanlagen und Aufwuchs

Das Bewertungsobjekt besitzt eine unregelmaflige Form und
ist nach Sud-Osten ausgerichtet.

Das Grundstuck weist starke, zu den Gebauden, fallende Bo-
schungen, im westlichen und sudlichen Teil des Grundstilicks,
auf. Es besteht eine Hanglage, parallel mit der Kampstrale,
von der Lindengrabenstral3e aus fallend und von der, hinter
den Gebauden stehenden, Garage, fallend zur Kampstral3e.

mittlere Tiefe ca.22,4m
mittlere Breite ca.45m
GrundstlicksgroRe ca. 1117 m?

(Die Werte der groten Tiefe und Breite sind aus der Liegen-
schaftskarte mittels Lineal ermittelt worden.)

In der Internetveroffentlichung nicht enthalten.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Eckgrundstiick,
welches umgeben ist von mehreren, mit Mehrfamilienhausern
bebauten Grundstiicken und einer Musikschule.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind keine wertbeeinflus-
senden Immissionen aufgefallen.

Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht er-
kennbar. Auch Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderun-
gen gemal Bodenschutzgesetz sind fir die angefragte Fla-
che zurzeit nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz: Telekommunikation, Wasser, Abwasser
und Strom, weitere Anschliisse sind nicht bekannt.

Gehweg im Eingangsbereich, Asphaltbelag

Einfahrt, Asphaltbelag

Abstellflache Miilltonnen, Betonverbundpflasterbelag
Gartenstiutzmauer, Beton

Stahlgitterzaun, Hecken

Hecken, Blsche, kleine Laubbaume
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2.2.2 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Strallenart

Strallenausbau

Hohenlage zur Strale

ErschlieRungsbeitrage

Anmerkung

2.3. Rechtliche Gegebenheiten
2.3.1. Aktuelle Grundbuchangaben

Grundbuch

Das Grundstiick liegt direkt an einer schwach befahrenen
ErschlieRungsstralie.

Die ErschlieBungsstrale ist ca. 7 m breit und asphaltiert.
Auf beiden Seiten der Strafl’e befinden sich Biirgersteige, mit
ca. 1,20 m Breite, auf der einen Seite asphaltiert, auf der an-
deren Seite mit Betonverbundpflastersteinen, die jeweils
durch einen Bordstein begrenzt werden. Auf einer Stral3en-
seite ist StralRenbeleuchtung montiert worden.

Das Gebaude liegt auf dem Niveau der Erschlieungs-
stral3e.

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 27.11.2024, gibt das zu-
stéandige Dezernat der Stadt Gevelsberg schriftlich bekannt,
dass die ErschlieRungsstrafie endgultig hergestellt worden

ist. ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB werden
hier nicht mehr erhoben. (siehe Anlage 9.7)

Die lagetypische Baugrundsituation wurde bei der Werter-
mittlung insoweit beriicksichtigt, wie sie bei der Erstellung
der Bodenrichtwerte mit eingeflossen ist. Darliber hinaus ge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellit.

Es liegt ein unbeglaubigtes Grundbuch vom 13.06.2024 (Da-
tum des Abrufs) vor.

Amtsgerichtsbezirk Schwelm
Grundbuch von Gevelsberg
Blatt 5836
Gemarkung Gevelsberg
Flur 14
Flurstick(e) 526, 651
Liegenschaftsbuch -
GrundstlicksgroRe 1117 m?
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Bestandsverzeichnis

Grobe

Amtsgericht Schwe lm Grundbuch von Gevelsberg Blatt 5836

| Leviende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundanen Rechte
Bupsme | feuoace Gemarkung Karta
Grund- |der Grund- (Vermessungsbezirk] Flur | Flurstack

stiicke sticke B Il b I o/d P
3

[ Liegen-
| .d‘mm Wirtscheftsart und Lage

ha B m2

1 2

W 6.508 /104.895 ( sechstausendfiinfhyindertzyei Einhundertvier-
tausehdachthundertfiinfundneunzigstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gevelsberg 4 526 Weg, KampstraBe

14 651 Hof- und Gebéudefldche,
EKampstrafe 49,51,53 11|17
verbuphden mit dem Sondereigentum an der im Hause
Eampgtrale 5% im Erdgeschof links
gelegpnen Wohnung nebst einem Keller (jewailL Nr. 13 der Aufteilungspléne).
Das Miteigentum ist durch die Einr#umung der| zu den anderen Miteigentumsan-
teileh (Gevelsberg Blmtt 5822,582%,5824,5825, 5826,5827,5828,5829,58%0,5831,
5832,p83%3,58%4,5835, 5837 ,5838,5839,5840, 5841 und 5842) gehorenden Son-
dereigentumsrecht besphrénkt. Es ist |eine Beputzungsregelung getroffen.

Zur Upertragung des Wphnungseigentums ist dile Zustimmung des Verwalters er-
fordefrlich. Dies gilt|nichtf im Falle \der VerfuBerung an den Ehegatten, Ver-
wandtp in gerader Linfie, Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder bei
einer| VerduBerung des| Wohnungseigentums im Wege der Zwangsvollstreckung

oder flurch den Konkurgverwdlter. Im ilbrigen wird wegen des Gegenstandes und
des Ihhalts des Sondereigerntums auf die Bewillligungen vom 8. Oktober 1980
und 2| Dezember 198C Bezug |genommen. |Eingetrpgen am 13. Mérz 1981.

Elner

Zehner

=]

~|m e
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Amtsgericht Schuwelm Grundbuch von Gevelsberg Batt ss3¢  Bestandsverzeichnis
Abschreibungen

Bestand und Zuschreibungen

Zur Ifd.
Nr. der
Grund- Grund-
sticke

5 8 7

1 Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung die-
ses Blattes von Gevelsberg Blatt 4719 hier-
her iibertragen am 13. Mirz 1981.

Qwau/)f{

Hunderter

Tausender

Tele

Ll

mmm m”mmmm Isherg 5836 - Letzte Anderung 13.06.2024 - Amtiicher Ausdruck vom 09.08.2024 - Seite 4 von 16
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Amtsgericht Schwe 1m Grundbuch von Gevelsberg Blatt 5836 Abteilung I
Laufende
N Laufende Nummar
:E%Tr:-r é"':’s:;ﬁg:n""? Lasten und Beschrankungen
gungen |  Bestandsverzeichnia
1 2 3
& Folgende Last:
sl 1 |1 Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke Flur 14 Nr. 532 und 533, eingetra-
gen in Gevelsberg Blatt 1728 ist berechtigt, auf den belasteten Grundstiicken
Garagen zu errichten, Anpflanzungen vorzunehmen, die Grundstiicke mit Zdunen
abzuzhunen und die Grundstiicke zmu begehen und zu befahren. Eingetragen am 21.
November 1958.
igt mit dem Miteigentumsanteil von Gevelsberg Blatt 4719 nach Ldschung dort
hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblétter (Gevelsberg Blatt 5822,5823,5824,5825,5826,5827,5828,5829,5830,
5831,5832,5833, 5834 , 5835 /5838, 5837, 5838, 5839, 5840, 5841 und S842) libertragen
am 1%, Mirz 1981.
Lt /))ﬂ‘
2 1 Auflassungsvormer] fiir a) Jiirgen Adloff, geb. am 22. 5
fra igsela Adloff geb, Richard b 18. November 1948, _
i i auf die Bewilli
T
]
3 ‘l‘*——_\_ Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Obertragung des Eigentums fir Eheleute a) Jorn
As] s n_am 02. Mdrz 1945, b) Ilona Asbeck geborene Schmid, geboren am 05. Septem-
ber 1946, Ennepefa 2. Eingetragen gemdB Bewilligung vom 03. August 1993 am 10.
September 1993.
3]
2
E)

= =

Schwelm Gevelsberg 5836 - Letzte Anderung 13.06.2024 - Amticher Ausdruck vom 09.08.2024 - Seite 6 von 16

Amtsgericht Schwelm Grundbuch von Gevelsberg Blatt 5836 Abteilung Il
';::;m"d; Laufende Nummer
der der betroffenen o
Eintra- Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
gungen Bestandsverzeichnis
1 2 3

? i T g |

Squar

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schwelm, 044 K 8/24).
Eingetragen am 13.06.2024.

Guzzardella
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Anmerkung zu Abteilung Il Die eingetragenen Rechte und Belastungen aus Abteilung Il
des Grundbuchs kénnen ggf. den Verkehrswert beeinflussen.

Es ist eine Last fur das Grundstuck eingetragen, die auf dem
gangigen Immobilienmarkt wertmindernden Einfluss auf den
Verkehrswert hatte (siehe 7.Grundsticksbelastungen).

Anmerkung zu Abteilung Ill Die Eintragungen in Abt Ill des Grundbuchs dienen der Siche-
rung von Grundpfandrechten (als Sicherungs- und Verwer-
tungsrechte am Grundstiick). Im Zusammenhang mit der Ver-
kehrswertermittlung sind diese Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs im Allgemeinen nicht wertrelevant. Es wird unter-
stellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer VeraulRerung
des Objektes sachgemal bericksichtigt werden.

2.3.2. Planungs- und baurechtliche Situation, Mietvertriage, Verwaltung

Die verantwortlichen Dezernate der Stadt Gevelsberg gaben
folgende rechtliche Gegebenheiten zum zu bewertenden
Objekt bekannt:

Auskunft zum Entwicklungszustand  Der Entwicklungszustand von Grund und Boden istin § 3

(Grundstiicksqualitat) ImmoWertV definiert. Er wird dort in die flinf Entwicklungs-
stufen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, baureifes
Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und sonstige Fla-
chen eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind und deren Erschlieffung
gesichert ist.
Gemal der Auskunft der Stadt Gevelsberg ist das zu bewer-
tenden Grundstiick als baureifes Land gem. § 3 ImmowertV
eingestuft.

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse Am Tag der Ortsbesichtigung 27.11.2024 war keine Innen-
besichtigung moglich, weshalb die Mietverhaltnisse auch un-
klar sind. Auf dem Briefkasten des Eigentiimers waren meh-
rere Namen vermerkt.

Da es sich um die offizielle Adresse des Eigentimers han-
delt, wird fiir das Gutachten davon ausgegangen, dass die
Immobilie Eigengenutzt wird.

Eintragungen in das Altlastenver- Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Dezer-
zeichnis nats (siehe Anlage 9.5.) sind zum Wertermittlungsstichtag
keine Altlasten auf der Grundstlicksflache bekannt.

Eintragungen in das Baulastenver- Das zustandige Dezernat der Stadt Gevelsberg gibt bekannt,

zeichnis dass das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 27.11.2024 nicht durch Baulasten belastet ist. (siehe An-
lage 9.6.)

Darstellung im Flachennutzungsplan Das zusténdige Dezernat der Stadt Gevelsberg gibt bekannt,
dass sich das Bewertungsgrundstiick auf dem Flachennut-
zungsplan im Bereich einer Wohnbauflache (W) befindet.
(siehe Anlage 9.8.)

Auskunft aus dem Bebauungsplan Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem rechts-
verbindlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstrafl3e 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg
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Auskunft zur Mietbindung

Energieausweis

Hinweis

(siehe Anlage 9.9.).

Nach dem Wohnungsbindungsgesetz bestehen fir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag, am
27.11.2024, gemal der Auskunft des zustandigen Dezer-
nats, keine Vertrage Uber eine 6ffentliche Férderung nach
dem Wohnungsbindungsgesetzt. Eine Wohnungsbindung
nach dem WoBindG sowie eine Mietpreisbindung sind somit
nicht gegeben (siehe Anlage 9.10.).

Konnte nicht ermittelt werden.

Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemaf, auf der
Grundlage der zur Verfliigung gestellten bzw. beschafften
Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung des vorgefunde-
nen Zustandes der Bebauung beim Ortstermin, durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfihrung mit der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftrags-
gemal nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Bauweise, Baukonzeption, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungen

Art des Gebaudes und Baujahr

Wohnflache

Modernisierungen

Art und Nutzung der Bebauung

Konstruktionsart

Vorbemerkung

Es handelt sich um drei zweigeschossige (Vollgeschosse),
Mehrfamilienhauser, aus dem Jahr 1958 (gemaf Bauabnah-
meschein), mit drei in die Gebaude integrierte Garagen. Das
Bewertungsobjekt, eine Eigentumswohnung, befindet sich im
Gebaude Kampstr. 53, im Erdgeschoss, links.

Aus der Bauakte, bzw. der beigelegten Wohnflachenberech-
nung des Bauantrages, geht eine Wohnflache von 65,02 m?
hervor (Wohnung Typ 1 siehe Anlage 9.1.). Diese konnte
wahrend des Ortstermins, auf Grund der fehlenden Innenbe-
sichtigung nicht kontrolliert werden.

Modernisierungsmaflnahmen sind wahrend des Ortstermins,
teilweise auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung, nicht
aufgefallen.

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um 3, in Reihe
gebaute Mehrfamilienhauser, die allein zu Wohnzwecken
genutzt werden.

Das Bewertungsobjekt ist in Massivbauweise gefertigt.

Die Erlauterung der Grundrisskonzeption beruht auf den vor-
liegenden Unterlagen, aus der Bauakte und konnte Vorort
nicht auf Aktualitat Gberprift werden, da einen Innenbesichti-
gung nicht mdglich war.

Wahrend des Aullentermins wurde festgestellt, dass die
Loggien aus den Grundrisszeichnungen, baulich nicht umge-
setzt wurden.
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Grundrisskonzeption Jedes der drei Mehrfamilienhauser, hat 6 Wohneinheiten, je
2 Wohneinheiten pro Etage.
Im Kellergeschoss befinden sich 6 Keller die zu den einzel-
nen Wohneinheiten zugeordnet sind, ein Gemeinschaftstro-
ckenraum, eine Garage, eine Gemeinschaftswaschkuche, 2
Abstellrdume und ein Hausanschlussraum. Alle Raumlich-
keiten werden durch einen Flur tber ein Treppenhaus er-
schlossen.
Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im
Haus Kampstr. 53, im Erdgeschoss, links. Sie wird Uber das
Treppenhaus erschlossen. Uber einen Flur gelangt man in
das Kinderzimmer, Elternschlafzimmer, Abstellkammer, Ba-
dezimmer, Wohnzimmer und von dort aus in die Kiiche.
Die anderen Wohnungen im Haus sind dhnlich geschnitten,
besitzen aber nicht alle ein Kinderzimmer.
Gute Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse sind in allen
Wohnraumen gegeben. Lediglich das Badezimmer und der
Flur besitzen kein Tageslicht.
3.2, Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss
Vorbemerkung Die Gebaude Kampstr. 49, 51, 53 sind relativ identisch, wes-
halb die Zimmernutzung nur anhand der Kampstr. 53 wie
folgt beschrieben wird.
Erdgeschoss Bewertungsobijekt: Wohnung links
Flur
Bad
Kinderzimmer
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kiche
Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.
Wohnung rechts
Flur
Bad
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kiche
Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.
Obergeschoss Wohnung links

Flur

Bad
Kinderzimmer
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kliche

Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.

Wohnung rechts
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Flur

Bad
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kliche

Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.

Dachgeschoss Wohnung links
Flur
Bad

Kinderzimmer
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kiche

Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.

Wohnung rechts
Flur

Bad
Schlafzimmer
Abstellkammer
Wohnzimmer
Kliche

Die Wohnung wird durch das Treppenhaus erschlossen.

3.3. Ausstattung und Ausfiihrung

3.3.1. Gebaudekonstruktion

Baubeschreibung und Vorbemer- Alle Ausstattungsmerkmale 3.2.1. — 3.2.3. sind der Baube-
kung schreibung entnommen oder wahrend der Ortsbesichtigung
festgestellt worden.
Da am Wertermittlungsstichtag keine Innenbesichtigung
stattfinden konnte, kann es zu Abweichung zum eigentli-
chen, aktuellen Zustand kommen.

Fundamente Betonfundamente gemafg Statik

Fassade / Umfassungswande Fassade:
verputzt und gestrichen

Umfassungswande:
Kellergeschoss: 24er Hochlochziegelmauerwerk
Wohngeschosse: 24er Hohlblocksteine

Dach und Dachentwasserung Hoélzernes Pfettendach - Satteldach
Dachdeckung: Dachziegel Beton

Dachentwasserung:
Dachrinnen und Fallrohre
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Fenster und AufRentliren

Innenwande

Geschossdecke

Geschosstreppen

Fenster:
Kunststofffenster doppelverglast, teilweise Rollladen

Aufdentiiren:
Eingangsturen: Alu-tiren mit Einfachverglasung

Garagentore: Stahl
Wohnungstrennwande: 24er Hohlblocksteine
Zwischenwande tragend: 24er Hochlochziegel

Zwischenwande nicht tragend: 24er Hochlochziegel

Geschossdecken: Stahlbeton
ausgebautes Dachgeschoss: auf holzerner Kehlbalkendecke

Geschosstreppen: Stahlbetonwangentreppen
Kellertreppen: Beton Blockstufen

3.3.2. Ausbau und Raumausstattung

Vorbemerkung

Nr.13 Wohnung EG links
Innenturen
Innenwandgestaltung
FuRbdden
Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung

Da am Wertermittlungsstichtag keine Innenbesichtigung
stattfinden konnte, wird fiir die weitere Bewertung eine
baujahresspezifische Standardausstattung angenom-
men.

Holztlren mit leichten Holzzargen

Tapeten

Laminat, Textil, Fliesen

1 Bad mit Wanne, WC, Waschtisch, Wande gefliest

baujahresspezifische Anzahl an Steckdosen und Lichtaus-
lassen, manuell betriebene Rollladen

Anmerkung: Die Kiichenausstattung ist in der Wertermittlung nicht enthalten.

3.3.3. Allgemeine Haustechnik

Heizungsinstallationen

Informationstechnik

Warmwasser:

Ofenheizung gemaf Baubeschreibung
Befeuerungsart: Gas
Warmedubertragung: Heizkorper

Telekommunikationsanschluss

Die Warmwasserversorgung wird gemaf Baubeschreibung
Uber die Ofenheizung gewahrleistet.
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3.3.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile Gebaude Satteldachgaube Frontflache ca. 2,5 m?
Kampstr. 53 Satteldachgaube Frontflache ca. 2,5 m?
Satteldachgaube Frontflache ca. 1 m?
Satteldachgaube Frontflache ca. 1 m?
Besondere Einrichtungen und Aus-
stattung

keine bekannt

3.4.

Nebengebiude und Stellplatze
Nebengebaude

keine
Garagen / Carports / Stellplatze

3 x Garagen ins Gebaude integriert
3.5. Bautechnische Beanstandungen
Anmerkung

Die bautechnischen Beanstandungen wirken sich in der
Regel Wertmindernd aus und werden unter ,,besondere ob-

jektspezifische Grundstiickseigenschaften® (6.4.) bertick-
sichtigt.

Eine Innenbesichtigung war am Tag der Ortsbesichti-
gung nicht moglich, auBerdem konnte der Zustand der
Gebdude gartenseitig nicht ermittelt werden. Eine voll-

standige Auflistung der bautechnischen Beanstandun-

gen ist nicht gegeben und kann weit Gber die hier ge-
nannten Punkte hinausgehen.

Lackierung an Traufuntersicht nicht

mehr flachendeckend

i

| |
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Asphaltbelag stellenweise bescha- e %L_____“
digt : \ o T e

durchgehende vertikale Rissbildung
im Fassadenputz, zwischen den
einzelnen Hausern

stellenweise, vertikale Rissbildung
im Fassadenputz, im Sockelbereich

beschadigte Briefkastenanlage
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3.6. Gesamteindruck

Gesamteindruck

Das gesamte Bewertungsgrundstiick und die aufstehende
Bebauung machten beim Ortstermin einen ungepflegten Ge-
samteindruck. Die AuRenanlagen bzw. der Gartenbereich
waren gepflegt und der Nutzung entsprechend angelegt.

Die Immobilie liegt an einer schwach befahrenen Erschlie-
Rungsstralde, mit maRiger Verkehrsanbindungen in ruhiger
Lage.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grund-
stlick, bebaut mit 3 Mehrfamilienhausern, in Massivbau-
weise. Als Besonderheiten sind die im Kellergeschoss be-
findlichen drei Garagen zu nennen. Die Grundrisse sind
funktional und die Bellftungs- und Lichtverhaltnisse sind mit
gut zu bezeichnen.

Bauschaden und Baumangel sowie Instandhaltungsstau wa-
ren am Tag der Ortsbesichtigung ersichtlich und wurden er-
fasst. Insgesamt handelt es sich, nach aulerem Anschein,
um ein maRig gepflegtes Bewertungsobjekt. Eine Innenbe-
sichtigung konnte nicht stattfinden.

Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstrafl3e 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg

AZ: 044 K 008/24

20 von 64



Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus

HAUuS

SACHVERSTANDIGENBURDO

4. Wertermittlung
4.1. Bodenwertermittlung — Erlauterung der Bewertungsansatze
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Gemeinde Gevelsberg entsprechend
Postleitzahl 58285 entsprechend
Gemarkungsname Gevelsberg entsprechend
Bodenrichtwertnummer 307003 /
Bodenrichtwert 260 €/m? /
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024 27.11.2024

Entwicklungszustand

baureifes Land

baureifes Land

Beitragszustand

ebfrei nach BauGB

ebfrei nach BauGB

Nutzungsart Wohnbauflache entsprechend

Geschosszahl l-1v Il

Grundstlcksgroe k. A. 1117 m?

Grundstlckstiefe k. A. QJca.224m

Grundstlcksbreite k. A. Jdca.45m

Bodenrichtwert fiir Gartenland k. A. /

Bauweise k.A. g

Ausnutzung k. A. /

Grundsticksform, -zuschnitt k. A. unregelmanig

Geschossflachenzahl (GFZ) k. A. k. A.

Wertrelevante Geschossfla- 0,9 1,13

chenzahl (WGFZ2)

Bodenpreisindex zum WEST k. A.

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A. keine wertbeeinflussenden Lar-
mimmissionen

41.1. Anpassung des Bodenrichtwerts

. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 260 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 260 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)
Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 24.11.2024 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 260,00 €/m?
Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 0,9 1,13 X 1,07
Grundstuicksflache 0m? 0,00 m? X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 278,20 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundsticksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 278,20 €/m?
Verkehrswertgutachten Internetversion Eigentumswohnung, Kampstrafl3e 49, 51, 53, 58285 Gevelsberg
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4.1.2. Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick(e) 651, 526 278,20 €/m? 1117,00 m? 310.749 €
Ergebnis Bodenwert 1117,00 m? 310.749 €
Anteiligen Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 310.749 €
Miteigentumsanteil 6.502 / 104.895
Anteiliger Bodenwert rd. 19.262 €
Ergebnis Bodenwert Zum Wertermittlungsstichtag, am 27.11.2024, betragt der auf

den Miteigentumsanteil, des Bewertungsobjekts, fallende er-
mittelte Bodenwert 19.262 €.

4.1.3. Wirtschaftliche Einheit der Flurstiicke

Das Flurstlick 526 (Flurstiick Einfahrt mit Garage bebaut) ist durch das Recht dort eine Garage zu er-
richten, Anpflanzungen vorzunehmen, die Grundstiicke mit Z&dunen abzuzaunen und die Grundstlicke
zu begehen und zu befahren, der jeweiligen Eigentimer, der Flurstiicke 532 und 533 belastet.
Dadurch ist dieses Grundstiick alleine auf dem gangigen Immobilienmarkt unverkauflich. Auch der
Kauf des Flurstiicks durch den Eigentimer der Flurstiicke 532 und 533 ergibt aus wirtschaftlichen

Uberlegungen keinen Sinn. Somit bilden die beiden Bewertungsflurstiicke 651 und 526 eine wirt-
schaftliche Einheit.
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5. Ertragswertberechnung (unbelastet)

Ertragswertberechnung (allgemeines Verfahren)

Wohn- bzw. Nutzflache 65,02 m?
Rohertrag p.a. 4.642 €
Instandhaltung 13,75 €/ m? p.a. xWFL = 894 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 92,85 €
Verwaltung 420,00 €/ p.a. + 420,00 €
- Bewirtschaftungskosten (Pauschale) 30,31 % - 1.407 €
= Reinertrag p.a. = 3.235 €
- Bodenwert 19.262 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 1,90 % - 366 €
= Reinertrag des Gebaudes = 2.869 €
Restnutzungsdauer 14 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,90 %
x Vervielféltiger (ungerundet berechnet) X 12,19188846
= Gebaudeertragswert = 34.979 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) + 19.262 €
= vorlaufiger Ertragswert = 54.241 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschafte = €
+ nicht rentierliche Grundstiicksflachen + 0 €
- bautechnische Beanstandungen - 1.178 €
- Risikoabschlag (fehlende Innenbesichtigung...) - 6.500 €
= -7.678 €
= Ertragswert = 46.563 €
rund 47.000 €

Ergebnis Ertragswert (unbelastet)
tragt rd. 47.000 €.

Der Ertragswert, am Wertermittlungsstichtag 27.11.2024, be-
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6. Verkehrswert (unbelastet) fiir die Zwangsversteigerung

Die Ermittlung des Verkehrswertes (unbelastet) erfolgte in
Anlehnung an § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie
der dazu erlassenen Verordnung Uber Grundsatze fur die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Grundstlcken (ImmoWertV
2021). Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
In Anbetracht des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des
Objektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen
des Gutachterausschuss flir den Ennepe-Ruhr-Kreis mit der
Stadt Witten, orientiere ich mich bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes am Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

Fur das Ertragswertmodell lag, aus sachverstandiger Sicht,
Datenmaterial in guter Qualitat, bei ausreichenden Verkaufs-
fallen vor.
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6.1. Verkehrswertergebnis (unbelastet) fiir die Zwangsversteigerung

Der unbelastete Verkehrswert in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch betréagt, unter Beriick-
sichtigung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und
MaRB der baulichen Nutzung, wirtschaftliche und tatsachliche Gegebenheiten und Marktlage, fur
das, mit einem Eigentumswohnung bebaute, im Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 5836, Ge-
markung Gevelsberg, Flur 14, Flurstiicke 526, 651, Grundstiick, in der Kampstrae53, in 58285
Gevelsberg, im Erdgeschoss links,

zum Wertermittlungsstichtag 27.11 .2024, rund:

47.000.- €

siebenundyvierzigtausend

Schlusserklarung des Sachverstiandigen:

Dieses Gutachten ist ausschlieRlich mit der Originalunterschrift glltig. Die dem Sachverstandigen
Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biro archiviert.
Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persoénliches Interesse am Ergebnis und ohne die
Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter, erstellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch
seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstanden, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne
die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Ausgestellt:
Remscheid, 02.04.2025

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung ber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung
oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Ein-
zelheiten ist, auRer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Ver-
fasser gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielféltigung, Verwendung oder Verwertung
durch Dritte, ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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7. Anlagen
71. Bauzeichnungen und Wohnflachenberechnung

Grundriss konnte auf Grund fehlender Innenbesichtigung nicht mit dem Ist-Zustand abgeglichen wer-
den.

Sondereigentum Erdgeschoss
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Grundriss konnte auf Grund fehlender Innenbesichtigung nicht mit dem Ist-Zustand abgeglichen wer-
den.
Sondereigentum Kellergeschoss
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Schnitt
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II1.¥ohnfliche

Wohnung 1 (%Y2-Zimmer)

Flur 6,23 . 1,40
- 1’27 . 0’30 L 8.54/
Abstellk. 1,40 . 1,40 = 1,96.
iad 2,20 . 1,80 y
- 0,10 « 1,56 = 3,80/
Kochkiiche 2,20 . 3,04

- 0,90 . 0,32 = 6,40,

Wohnzimner 4,09 . 4,94 o
- 2' 0 + ‘l’?o 1 \‘/L/V
—-ll—é—l—-. ,00=18420

Elternzimmer 3,87 . 4,20 = 16,25 7
Kinderzimmer 2,40 . 4,?0 = 10,087/

Logein —— 2424 + L b0, 4= O
davon 97 % b qm 5

Die Wohnung vom Llyp 1 tritt inegesext 6 mal auf,

iohnfliche mithin § x 64yoé = 384436 qnm
65, o EmEsrsEEsEE
390 14 »~°

Wohnflachenberechnung nach DIN 283
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7.2. Fotodokumentation

Ansicht Nord-West Ansicht Std-West

Ansicht Siid-Ost Ansicht Sid-Ost

Ansicht Nord-West Einfahrt ErschlieRungsstralie Kampstralie
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KampstralRe 49 Kampstrale 51

KampstralRe 53 Garagen

Kampstrale 53 Garten Lindengrabenstrafie
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