GmbH

Immobilien lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

;-: Martin-Perez

Amtsgericht Schwelm
Schulstralle 5
58332 Schwelm Az.

Datum: 14.12.2023
016-2023

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Ennepetal, Blatt 12346 eingetragenen 258/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 58256 Ennepetal, KampstraRe 16, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im EG und dem Abstellraum im Souterrain KR 2 und Abstellraum im Eingangs-

flur links

Im Zwangsversteigerungsverfahren, Az. des Gerichts: 044 K 013/23.
Das Gutachten wurde ohne Innenbesichtigung erstellt.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 07.09.2023 ermittelt mit rd.

106.000,00 €

(in Worten: hundertsechstausend Euro)

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. Anlagen. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir

meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit sechs Wohnein-
heiten, gelegen im Erdgeschoss links.

Objektadresse: KampstraRe 16, 58256 Ennepetal

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Schwelm Blatt 12346, 258/1.000 Miteigentumsantaeil
an dem Grundstick Gemarkung Ennepetal, Flur 17, Flurstiick 109, Ge-
biude- und Freifliche, KampstraRe 16, 685 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 gekennzeich-
neten Wohnung im Erdgeschoss und dem Abstellraum im Souterrain
KR 2 und Abstellraum im Eingangsflur links mit gleicher Nummer.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden. Hier
wurde folgendes Sondernutzungsrecht zugeordnet: an der im Lageplan
mit ,,A” bezeichneten Flache als PKW-Stellplatz. Die VerduBerung be-
darf der Zustimmung des Verwalters.

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer

Auftraggeber: Amtsgericht Schwelm
SchulstraBe 5
58332 Schwelm

Auftrag vom 13.07.2023

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 07.09.2023

Qualitatsstichtag: 07.09.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 07.09.2023

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige Silke Martin-Perez sowie ihre Mitarbeiterin Sarah

Martin-Perez.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
Informationen: chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

e Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.07.2023

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
beschafft:
e  Baulastenauskunft vom 29.08.2023
e Auskunft aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht vom 25.08.2023
e  ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 25.08.2023
e Planungsrechtliche Auskunft vom 06.09.2023
e  Auskunft GUber Wohnungsbindung vom 21.09.2023
e Bodenrichtwertauskunft, Stichtag 01.01.2023
e Vergleichsmietentabelle fir die Stadte Gevelsberg, Ennepetal,
Breckerfeld und Schwelm, Stand 01.01.2021
e Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023
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Von der Hausverwaltung wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

e Bauakte

e Teilungserkldrung

e Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom 04.04.2023,
23.05.2023 und 27.08.2022

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Mitarbeiterin Sarah Martin-Perez wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachversténdige
auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforderlich erganzt und
flr dieses Gutachten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Die Mieterin des Objekts
hat der Hausverwaltung vor dem Ortstermin mitgeteilt, dass keine Innenbesichtigung des Sondereigentumes durchge-
fuhrt werden kénne. Daher wird das Gutachten ohne Innenbesichtigung erstellt und ein Sicherheitsabschlag am Verkehrs-
wert in Hohe von 10 % vorgenommen.

Dass keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte, fihrt dazu, dass Gber wertermittlungsrelevante Gegeben-
heiten (Ausstattung, Modernisierungszustand) nur Annahmen getroffen werden kénnen. Diesbezlglich stitzt sich die
Sachverstdandige auf die dulRerlich sichtbaren Merkmale sowie die Unterlagen, die beigezogen wurden. Da keinerlei An-
gaben Uber Modernisierungen bekannt sind, die seit dem Baujahr vorgenommen wurden, kdnnen auch hier nur Annah-
men getroffen werden.

Das Gemeinschaftseigentum ist von einem Wasserschaden betroffen, nahere Ausfiihrungen hierzu befinden sich unter
dem Punkt ,Besondere objektspezifische Merkmale”. Ob und inwieweit das zu bewertende Sondereigentum ebenfalls
von dem Wasserschaden betroffen ist, kann nicht beantwortet werden, da die Wohnung zum Ortstermin nicht zugénglich
war.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRrdumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Ennepe-Ruhr-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Ennepetal, ca. 30.000 Einwohner (Quelle: Website der Stadtverwaltung
Ennepetal)

uberértliche Anbindung / Entfernungen: e nichstgelegene groRere Stadte: Wuppertal, rd. 20 km

Hagen, rd. 13,6 km, Dortmund, rd. 36 km
e landeshauptstadt: Dusseldorf, rd. 49 km
e Bundesstralen: B483, rd. 5,3 km
e Autobahnzufahrt: A1, rd. 6,3 km
e Bahnhof: Ennepetal, rd. 1 km
e Flughafen: Dortmund, rd. 42km
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Zentrumsnah
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, éffentliche Ver-
kehrsmittel befinden sich in der Nahe.

Einfache Wohnlage
Art der Bebauung und Nutzungen in der Stralle Mehrgeschossige Wohnbebauung. An der nahegelegenen HauptstralRe

und im Ortsteil: befindet sich ebenfalls eine gewerbliche Bebauung (Spielhalle, Werk-
statt, Geschafte).

Beeintrachtigungen: Hinter dem Haus befindet sich eine regelmaRig frequentierte Bahnstre-
cke.
Topografie: RegelmaRig, nach hinten stark ansteigend.

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form: Rechteckig, Stralenfront ca. 20 m, Tiefe ca. 40 m

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart: Die ErschlieRung erfolgt Gber eine 6ffentliche Stralke (KampstraRe).

StralRenausbau: Gut ausgebaute, asphaltierte StralRe mit Gehwegen, die in einer Sack-
gasse endet.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Ab- Soweit von auRen und durch die herbeigezogene Bauakte ersichtlich
wasserbeseitigung: besteht ein Anschluss an elektrischen Strom, Gas, Wasser aus offentli-
cher Versorgung sowie ein Kanalanschluss.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam- An das Bewertungsobjekt ist linksseitig ein Wohnhaus angebaut.
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein- Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, weitere Untersuchungen
lich ersichtlich): wurden auftragsgemal’ nicht vorgenommen.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 25.08.2023 ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich schadli-
cher Bodenverdnderungen liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich einer mit Altlasten belas-
teten Verdachtsflache gehort nicht zum Gutachtenauftrag und wird
vereinbarungsgemall nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung
wird Altlastenfreiheit unterstellt.

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

2.4  Privatrechtliche Situation/nicht eingetragene Rechte und Lasten

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
13.07.2023 vor. Demnach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs Blatt
12346 von Ennepetal folgende Belastung:

Wegerecht fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Ennepetal
Flur 17 Nr. 105, 440 und 442 in Ennepetal Blatt 193 und Ennepetal Flur
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

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:

Innenbereichssatzung:

2.5.3 Bauordnungsrecht

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

17 Nr. 441 in Ennepetal Blatt 4217. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gungvom 31.Januar, 12. und 13. Mai 1924 eingetragen am 7. Juli 1924.

Die Eintragungsbewilligung zu den vorgenannten Rechten haben der
Sachverstandigen nicht vorgelegen. Der Ansprechpartner im Ortster-
min konnte dazu keine weiteren Informationen mitteilen. Es ist daher
abschlieRend nicht ermittelbar, ob diese Wegerechte einen Wertein-
fluss darstellen. Im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren blei-
ben Rechte der Abt. Il ohne Bericksichtigung. Die Sachverstandige
empfiehlt dennoch, vor einer vermogensrechtlichen Disposition wei-
tere Auskinfte zu den vorgenannten Rechten einzuholen.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z. B. Altlasten) konnten nicht ermittelt werden. Diesbezlglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Ennepetal vom 21.09.2023 be-
steht fur das Bewertungsobjekt keine Mietbindung.

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vom 29.08.2023 vor. Demnach ist fir das Bewertungsobjekt zurzeit
keine Baulast eingetragen.

Nach telefonischer Auskunft der unteren Denkmalschutzbehorde vom
18.10.2023 besteht fir das Objekt kein Denkmalschutz.

Gemischte Bauflache

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Bereich eines glltigen Be-
bauungsplans.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nicht verplanten Innenbereich
(&8 34 BauGB; Einfligungsgebot).

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
auftragsgemal nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Laut schriftlicher Auskunft der zustandigen Behorde vom 25.08.2023 ist
fir das Grundsttck kein ErschlieBungsbeitrag mehr zu zahlen, da die
ErschlieBungsbeitrage bereits in voller Hohe abgerechnet und erhoben
wurden.

Kampstralle 16, 58256 Ennepetal, EG

044 K 013/23 Seite 7 von 46



GmbH

Immobilien lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

=—<— Martin-Perez

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Eigentumswohnung ist derzeit vermietet. Ein Mietvertrag hat der Sachverstandigen nicht vorgelegen.

3 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vor-
liegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass keine Innen-
besichtigung stattfinden konnte und alle getroffenen Annahmen auf der AuRenbesichtigung sowie den vorlie-
genden Unterlagen beruhen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Hei-
zung, 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. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

3.1.1 Artdes Geb&udes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes: Das zu bewertende Sondereigentum befindet sich in einem
Mehrfamilienwohnhaus mit sechs Wohneinheiten.

Baujahr: Laut Bauakte wurde das Haus im Jahr 1912 errichtet.

Modernisierung/en: Es sind bezogen auf das Gesamtgebaude keine genauen Anga-
ben bezlglich durchgefiihrter Modernisierungen bekannt. Die
Hausverwaltung hat das Objekt erst kirzlich Gbernommen und
konnte daher auch keine ndheren Informationen mitteilen. Hin-
sichtlich des Baujahrs (1912) und des Zustands des Objekts wird
jedoch unterstellt, dass das Gebaude zumindest (an manchen
Stellen jedoch eher mangelhaft) instandgehalten wurde.

Laut Energieausweis wurde im Jahr 1995 die Heizung erneuert
und eine Gas-Zentralheizung eingebaut.

Modernisierungen das Sondereigentum betreffend:

Hier sind keine Angaben bekannt. Da keine Innbesichtigung
durchgefihrt werden konnte, wird ein baujahrestypischer Zu-
stand unterstellt. Sollte die Ausstattung bzw. der Zustand von
den hier getroffenen Annahmen abweichen, ist das Gutachten
an dieser Stelle anzupassen.

AufRenansicht: Verputzt, gestrichen. Putz teilweise schadhaft (abgeplatzt,
Risse).

3.1.2 Ausflihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebaudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Augenscheinlich massiv, Haustlr mit Lichtausschnitt. Klingelan-
lage vorhanden. Im  Treppenhaus Holzfenster mit
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Einfachverglasung, teilweise defekt (Glasbruch).
Sondereigentum:

Vor dem Hauseingang stehend sind links der Balkon des Son-
dereigentums sowie ein weiteres Fenster zu sehen. Die Jalou-
sien waren zum Zeitpunkt des Ortstermins weitgehend herun-
tergelassen, sodass Uber die Fenster keine ndheren Aussagen
getroffen werden kénnen.

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller

Sondereigentum: Der zugehorige Kellerraum sowie der Abstellraum im Erdge-
schoss waren bei der Innenbesichtigung nicht zuganglich.

Gemeinschaftseigentum: Die Kellerrdume erstrecken sich tber zwei Etagen (EG und UG).

Im UG sind laut Grundriss zwei gemeinschaftlich genutzte
Raume vorhanden, die jedoch beim Ortstermin nicht zuganglich
waren.

Zudem ist ein Gemeinschaftsraum im Spitzboden vorhanden
(Trockenraum o. &.)

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile: Eingangstreppe (von der StralRenseite zur rickwartigen Seite
des Gebaudes, an der sich der Hauseingang befindet).

2 x EingangsUberdachung (Hauseingang und Seiteneingang zur
Wohnung im EG)

Vier kleine Gauben (drei straRenseitig, eine seitlich).

Besondere Einrichtungen: Nicht vorhanden

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Aufteilung Das Wohnhaus KampstraRe 16 wurde in starker Hanglage er-
richtet (nach hinten ansteigend). Von der StraRenseite zur Rick-
seite des Gebaudes flihrt eine seitliche Treppe. StraRenseitig be-
ginnt diese am UG und fihrt am EG vorbei, hier existiert ein Sei-
teneingang zu der einzigen Wohnung im EG. Die Treppe endet
rickseitig am 1. OG, wo sich der Hauseingang befindet.

Im ersten Obergeschoss befindet sich eine Wohnung, im zwei-
ten Obergeschoss zwei Wohnungen sowie im dritten Oberge-
schoss drei Wohnungen.
Anmerkung:
In den Unterlagen differieren teilweise die Bezeichnun-
gen der Geschosse, je nachdem von welcher Seite aus
(StraRe oder Ruckseite) das Haus betrachtet wird. So ist
im Auftrag des Gerichts angegeben, dass sich das Bewer-
tungsobjekt im Erdgeschoss befindet. Die Aufteilungs-
plane verorten das Bewertungsobjekt jedoch im 1. Ober-
geschoss, was von der StralRenseite aus gesehen eben-
falls richtig ist.

3.1.2.5 Zustand des Gebadudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung: Gut

Bauméngel/Bauschaden am Die seitliche Treppe weist diverse Risse und Abplatzungen auf,
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Immobilien

gemeinschaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen am ge-
meinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Gebdudes:

3.2

im gemeinschaftlichen Eigentum:

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewerten-
den Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeord-
net:

mit Sondernutzungsrecht fremdem Woh-
nungs- bzw. Teileigentum zugeordnet:

Anmerkung:

4 Beschreibung des Sondereigentums

1.1
4.1.1 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Aufteilung:

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

die eine Stolpergefahr darstellen. Auch an der Fassade sind teil-
weise Risse und abgeplatzter Putz erkennbar.

Das gemeinschaftliche Eigentum ist von einem Wasserschaden
betroffen, vermutlich aus dem Dachgeschoss oder 2. Oberge-
schoss stammend.

In der Eigentimerversammlung vom 23.05.2023 wurde be-
schlossen, dass fir die Veranlassung der technischen Trocknung
und Abwehr von Geb&dudeschaden und Deckungen von noch fal-
ligen Rechnungen eine Sonderumlage in Héhe von 30.000,00 €
verteilt nach Miteigentumsanteilen anzufordern ist.

Laut Aussage des Verwalters im Ortstermin ist es zudem wahr-
scheinlich, dass zuklinftig weitere Sonderumlagen anfallen wer-
den, um Mangel am Gebaude zu beheben und es wieder instand
zZU setzen.

Das Gebaude befindet sich in einem sehr einfachen bis einfa-
chen Zustand. Es wurde offenbar nicht regelmaRig instandge-
halten. Das Dach weist laut Verwaltung einige Defekte auf und
Bedarf einer Sanierung. Ebenfalls befinden sich die Gemein-
schaftsrdume in einem ungepflegten Zustand.

Aulenanlagen inkl. Sondernutzungsrechte

Gartenflache hinter den Wohnhéausern.

Stellplatzflache, im Lageplan mit ,,A” gekennzeichnet.

Stellplatzflache, im Lageplan mit “B“ gekennzeichnet.

Der Teilungserklarung sowie der Bauakte war kein Lageplan zu
entnehmen, auf dem die Stellplatzflachen gekennzeichnet wa-
ren. Ebenfalls konnte im Ortstermin die Verwaltung keine Aus-
sage zu diesem Thema treffen, sodass nicht ersichtlich ist, wo
genau die Stellplatzflachen liegen.

Vor einer vermogensmaRigen Disposition empfiehlt die Sach-

verstdndige die Einholung weiterer Informationen zu der Lage
des zugeordneten Stellplatzes.

Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

- Diele

- Abstellraum 1, 2
- Kuche

- Wohnzimmer

- Flur1l

- Schlafzimmer

- Garderobe

- Kinderzimmer

- Flur2

- Badezimmer

Kampstralle 16, 58256 Ennepetal, EG

044 K 013/23
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- Duschbad
Grundriss s. Anlage 2

Baumangel/Bauschiden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Gemeinschafts-/Sondereigentum

Das Wohnhaus ist von einem Wasserschaden betroffen, der vermutlich von einer Wohnung im 2. OG und/oder dem Dach
ausgeht. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war die Ursachenforschung und Behebung des Wasserschadens noch nicht ab-
geschlossen. Es kann keine genaue Aussage Uber den Umfang der Arbeiten und die zu erwartenden Kosten getroffen
werden. Es wird empfohlen, vor einer vermégensrechtlichen Disposition diesbezlglich weitere Erkundigungen einzuho-
len.

Der vorhandene Wasserschaden muss selbstverstandlich ebenfalls in dieser Wertermittlung Bertcksichtigung finden.
Hierzu erfolgen weitere Ausflihrungen unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische Merkmale”.

Ob das Sondereigentum im Erdgeschoss ebenfalls direkt von dem Wasserschaden betroffen ist, kann nicht beurteilt wer-
den, da keine Innenbesichtigung der Wohnung stattfinden konnte.

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 258/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstick in 58256 Ennepetal, Kampstralle 16 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, Abstellraum im Souterrain KR 2 und Abstellraum im Eingangsflur links mit glei-
cher Nummer zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Ennepetal 12346

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ennepetal 17 109 685 m?

5.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benoétigt man geeignete
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigen-
tum z. B. auf £/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durch-
gefiihrt, werden diese Methoden , Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskauf-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstltzend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder
Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Teileigentum
(Laden, Buros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar
ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder
Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m?2
Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemald geschatzt werden kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so koénnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt) auch
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Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauflich-
keit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt
jedoch stark von der értlichen und tUberortlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3  Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.
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5.4  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt 215,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschosszahl = [-111
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.09.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,1
Grundsticksflache (f) =  685m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 und
die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamtgrundstilicks angepasst. Eine zeitliche Anpassung ist nach
Ricksprache mit dem zustdandigen Gutachterausschuss nicht erforderlich.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 07.09.2023 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 215,00 £/m?
GFz 1 11 X 1,02 El
Flache (m?) keine Angabe 685 x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 219,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 219,30 €/m?
Flache X 685 m?
beitragsfreier Bodenwert = 150.220,50 €
rd. 150.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 insgesamt 150.000,00 £€.

El

Anpassung des Bewertungsobjekts aufgrund abweichender WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) entsprechend
der Vorgaben des zustdandigen Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten (2023), vgl. dazu BRW-
Auskunft Seite 6.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 258/1.000) 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 fir die Ertrags- und Sachwerter-
mittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 150.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 150.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 258/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 38.700,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 38.700,00 €
rd. 38.700,00€

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 38.700,00 €.
5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur 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
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewer-
tenden Objekts angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRe (Vergleichsfaktorverfahren) basie-
ren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR 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, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigne-
ten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts anzupassen (=> objektspe-
zifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
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Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vor-
ldufigen Vergleichswert sachgemal? zu berlcksichtigen.

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

5.5.2  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 Ubereinstimmende Grundstlcksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
ten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher 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 fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
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 (Gebdudefaktoren), 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 Wertverhéltnisse
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,
Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge 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 begrindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlauterun-
gen), grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustands nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir 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.

5.5.3 Vergleichswertermittlung auf Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf Basis mehrerer Vergleichskaufpreise ermittelt. Diese
wurden einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit der Stadt Witten vom 21.06.2023 entnommen.

Das Normobjekt fiir weiterverkaufte Eigentumswohnungen definiert sich wie folgt:

- Alter: 30 Jahre

- Wohnflache: 80 m?

- Gebdaudestandard: mittel

- Modernisierungstyp: baujahrestypisch

- Balkon / Terrasse: vorhanden

- Anzahl der Einheiten in der Anlage: 13 bis 20
- Anzahl der Einheiten im Gebaude: 7 bis 12

- Gemeinde: Ennepe-Ruhr-Kreis

- Wohnlage: mittel

- Vermietungssituation: unvermietet

Aus der Auskunft der Kaufpreissammlung wurden aus insgesamt 18 Vergleichskaufpreisen 8 Stlick ausgewahlt. Die Merk-
male dieser Vergleichskaufpreise stimmen hinreichend mit denen des Bewertungsobjekts Gberein. Weiterhin stellt der
Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung, um die Vergleichskaufpreise auf die Eigenschaften des zu
bewertenden Objekts umzurechnen. In der folgenden Vergleichswertermittlung wurden die Merkmale Wohnflache, Lage,
Balkon/Terrasse, Modernisierung, Vermietung, Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage und Anzahl der Wohnein-
heiten im Gebdude entsprechend umgerechnet (s. Anl. 4).

Eine zeitliche Anpassung erfolgt, jedoch wird jeweils nur der Indexwert aus dem Jahr des Vergleichskaufpreises herange-
zogen. Ricksprache mit dem Gutachterausschuss ergab, dass eine monatsgenaue Berechnung lediglich eine Scheinge-
nauigkeit hervorrufen wirde. Fir die zeitliche Anpassung werden Indexreihen zur Verfligung gestellt:

Weiterverkauf
T e Index
2010 100,0
2011 101,8
2012 105,0
2013 10,7
2014 118,0
2015 1233
2016 1294
2017 144 4
2018 148,5
2019 161,2
2020 175,2
2021 204,2
2022 2235
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise €
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fuknotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 70.000,00 65.000,00 72.000,00 62.500,00
Wohnflache [m?] 114,00 60,00 65,00 65,00 65,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 1.166,67 1.000,00 1.107,69 961,54
I. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 07.09.2023
Kaufdatum/Stichtag 07.09.2023 08.07.2021 13.07.2020 27.04.2020 29.06.2021
zeitliche Anpassung x 1,14 x 1,26 x 1,23 x 1,14
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 1.330,00 1.260,00 1.362,46 1.096,16
[€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 114,00 60,00 65,00 65,00 65,00
Anpassungsfaktor x 1,13 x 1,08 x 1,08 x 1,08
Erlduterung E146 E246 E346 E446
Lage einfach mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor %x 0,92 x 0,92 %x 0,92 x 0,92
Erlduterung E147 E247 E347 E447
Vermietung vermietet unvermietet vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 0,92 x 1,00 x 0,92 x 1,00
Erlduterung E155 E255 E355 E455
Balkon/Terrasse vorhanden nicht vorhan- vorhanden vorhanden vorhanden
den
Anpassungsfaktor x 1,15 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlduterung E164 E264 E364 E464
Anzahl Einheiten / Anlage 6 14 22 22 22
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,02 x 1,02 x 1,02
Erlduterung E165 E265 E365 E465
Anzahl Einheiten / Geb&dude 6 7 8 8 8
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,00 x 1,02 x 1,02
Erlduterung E166 E266 E366 E466
Gebdudestandard sehr einfach - ein- einfach mittel mittel Einfach-mittel
fach
Anpassungsfaktor x 0,96 x 0,90 x 0,90 x 0,94
Erlduterung E167 E267 E367 E467
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.461,09 1.149,28 1.166,18 1.065,16
[€/m?]
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5.5.4  Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (1-4)

E159
Lage: 58256 Ennepetal, Wilhelmshoher Str. 76, Ennepetal

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E259
Lage: 58256 Ennepetal, Bittenbergerstralle 51

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E359
Lage: 58256 Ennepetal, Blttenberger Stralle 53

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E459
Lage: 58256 Ennepetal, Blttenberger Stralle 53

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E146
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 60 m?, Koeffizient 0,94
1,06/0,94=1,13

E246
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 65 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 =1,08

E346
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 65 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 =1,08

E446
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 65 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 = 1,08

E147
Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92

Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E247

Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00

0,92/1,00=0,92
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E347
Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92

Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E447
Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92

Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92
E155

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: unvermietet, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E255

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
0,92/0,92 =1,00

E355

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: unvermietet, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E455

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
0,92/0,92 =1,00

El64

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: nicht vorhanden, Koeffizient 0,87
1,00/0,87 =1,15

E264

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
1,00/1,00=1,00

E364

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
1,00/1,00 = 1,00
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E464

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
1,00/1,00 = 1,00

E165
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 14 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02 /1,00=1,02

E265
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, 1,02

Vergleichsobjekt: 22 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02 /1,00=1,02

E365
Bewertungsobjekt: 6, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 22, Koeffizient 1,00
1,02 /1,00=1,02

E465
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 22 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02 /1,00=1,02

E166
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, 1,00
1,02/1,00=1,02

E266
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 8 Einheiten, Koeffizient 1,02
1,02/1,02=1,00

E366
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 8 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02/1,00=1,02

E466

Bewertungsobjekt: 6, Koeffizient 1,02
Vergleichsobjekt: 8, Koeffizient 1,00
1,02/1,00=1,00
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E167
Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90

Vergleichsobjekt: einfach, Koeffizient 0,94
0,90/0,94=0,96

E267
Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90

Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,90/1,00=0,90

E367
Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90

Vergleichsobjekt: mittel, 1,00
0,90/1,00=0,90

E467
Bewertungsobjekt: sehr einfach bis einfach, Koeffizient 0,90

Vergleichsobjekt: einfach bis mittel, Koeffizient 0,96
0,90/0,96=0,94
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fuknotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | - 50.000,00 65.000,00 110.000,00 85.000,00
Wohnfldche [m?] 114,00 63,00 68,00 74,00 73,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 793,65 955,88 1.486,49 1.164,38
I. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 07.09.2023
Kaufdatum/Stichtag 07.09.2023 03.11.2022 17.01.2020 28.01.2020 01.07.2021
zeitliche Anpassung x 1,07 x 1,37 x 1,00 x 1,14
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 849,21 1.309,56 1.486,49 1.327,39
[€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfldche [m?] 114,00 63,00 68,00 74,00 73,00
Anpassungsfaktor x 1,13 x 1,02 x 1,08 x 1,08
Erlauterung E146 E246 E346 E446
Lage einfach mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor %x 0,92 x 0,92 %x 0,92 x 0,92
Erlauterung E147 £E247 E347 E447
Vermietung vermietet vermietet unvermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,92 x 0,92 x 1,00
Erlduterung E155 E255 E355 E455
Balkon / Terrasse vorhanden nicht vorhan- vorhanden vorhanden nicht vorhan-
den den
Anpassungsfaktor x 1,15 x 1,00 x 1,00 x 1,15
Erlduterung E164 E264 E364 E464
Anz. Einheiten / Anlage 6 6 12 7 7
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlauterung E165 E265 E365 E465
Anz. Einheiten / Gebiude 6 3 7 7 7
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,02 x 1,02 x 1,02
Erlauterung E166 E266 E366 E466
Gebdudestandard Sehr einfach - ein- einfach einfach einfach einfach
fach
Anpassungsfaktor x 0,96 x 0,96 x 0,96 x 0,93
Erlduterung E167 E267 E367 E467
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 974,65 1.107,06 1.330,55 1.438,77
[€/m?]
5.5.5 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (5- 8 )
E159

Lage: 58256 Ennepetal, Klutertstralle 3

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2028
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E259
Lage: 58256 Ennepetal, Wilhelmshoher Stralle 84

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E359
Lage: 58256 Ennepetal, LohernockenstralRe 50

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E459
Lage: 58256 Ennepetal, SchemmstraRe 8

Quelle: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.08.2023

E146
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 63 m?, Koeffizient 0,94
1,06 /0,94 =1,13

E246
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 68 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 =1,08

E346
Bewertungsobjekt: 114 m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 74 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 =1,08

E446
Bewertungsobjekt: 114m?, Koeffizient 1,06

Vergleichsobjekt: 73 m?, Koeffizient 0,98
1,06 /0,98 = 1,08

E147

Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E247

Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E347

Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92
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E447
Bewertungsobjekt: einfach, Koeffizient 0,92

Vergleichsobjekt: mittel, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92
E155

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vermietet, Koeffizient 1,00
1,00/1,00=1,00

E255

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: unvermietet, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E355

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 0,92
Vergleichsobjekt: unvermietet, Koeffizient 1,00
0,92/1,00=0,92

E455

Bewertungsobjekt: vermietet, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vermietet, Koeffizient 1,00
1,00/1,00=1,00

El64

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: nicht vorhanden, Koeffizient 0,87
1,00/0,87=1,15

E264

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
1,00/1,00=1,00

E364

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
1,00/1,00=1,00

E464

Bewertungsobjekt: vorhanden, Koeffizient 1,00
Vergleichsobjekt: nicht vorhanden, Koeffizient 0,87
1,00/0,87=1,15
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E165
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02
1,02 /1,02 =1,00

E265
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 12 Einheiten, Koeffizient 1,02
1,02/1,02 =1,00

E365
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, Koeffizient 1,02
1,02 /1,02 =1,00

E465
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, Koeffizient 1,02
1,02 /1,02 =1,00

E166
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, 1,02

Vergleichsobjekt: 3 Einheiten, 1,02
1,02 /1,02 =1,00

E266
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02/1,00=1,02

E366
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02/1,00=1,02

E466
Bewertungsobjekt: 6 Einheiten, Koeffizient 1,02

Vergleichsobjekt: 7 Einheiten, Koeffizient 1,00
1,02/1,00=1,02
E167

Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90
Vergleichsobjekt: einfach, Koeffizient 0,94
0,90/0,94=0,96
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E267
Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90

Vergleichsobjekt: einfach, Koeffizient 0,94

0,90/0,94 =0,96

E367

Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90
Vergleichsobjekt: einfach, Koeffizient 0,94

0,90/0,94 =0,96

E467

Bewertungsobjekt: sehr einfach — einfach, Koeffizient 0,90
Vergleichsobjekt: einfach, Koeffizient 0,96

0,90/0,96 = 0,93

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht ersichtli-
chen Besonderheiten £20,00% als Ausschlusskriterium gewéahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 969,27 €/m? -
1.453,91 €/m?.

Ein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb aus der ab-
schlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne AusreiRer) 8.231,65 £/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 7,00

vorldufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 1.175,95 €/m?
rd.  1.176,00 €/m?

5.5.6 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.176,00 £/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.176,00 £/m?
Wohnflache X 114,00 m?
vorldufiger Vergleichswert = 134.064,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 134.064,00 €
Sondernutzungsrecht an einer Stellplatzflache = 5.000,00 € E1l
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - 15.000,00 €
Vergleichswert = 124.064,00 €
rd. 124.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 mit rd. 124.000,00 € ermittelt.
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Lt. Informationen des zustdndigen Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten sind in den Ver-
gleichskaufpreisen die Kaufpreise fur Stellplatze nicht enthalten und missen zusatzlich berlcksichtigt werden.

Die Durchschnittspreise fir Stellplatze im Weiterverkauf liegen beird. 5.000 € und werden in dieser Wertermittlung pau-
schal als Zuschlag berlcksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -15.000,00 €

. Wirtschaftlicher Einfluss durch Sonderumlage (pauschal) -15.000,00 €

Summe -15.000,00 €

Erlduterung
Wirtschaftliche Einschrankungen durch Sonderumlagen:

Es wurde von der Eigentimergemeinschaft bereits eine Sonderumlage (Protokoll ETV vom 23.05.2023) in Hohe von
30.000,00 € beschlossen, die auf alle Miteigentiimer verteilt wird. Im Ortstermin duRerte der Verwalter, dass aufgrund
des Zustands (Wasserschaden, hoher Instandhaltungsstau) des Wohnhauses in naherer Zukunft sicherlich weitere Son-
derumlagen fallig werden. Wann und in welcher Hohe diese beschlossen werden, ist noch unklar. Ein wirtschaftlich den-
kender Marktteilnehmer wird aufgrund des Zustands des Bewertungsobjekts bei seiner Kaufpreisfindung auch diesen
Umstand bericksichtigen.

Zur Vorsorge werden diese Sonderumlagen insgesamt mit einem pauschalen Abschlag von 15.000 € berUcksichtigt.

Die Sachverstdndige weist darauf hin, dass diese Zahlen lediglich eine Schatzung darstellen. Der Einfluss durch die zu
erwartenden Sonderumlagen kann deutlich unter, aber auch deutlich Gber dem genannten Abschlag liegen. Das Gutach-
ten ist an dieser Stelle dann entsprechend anzupassen.

5.6  Ertragswertermittlung

5.6.1 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 Ertrdgen (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 fir 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 AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs.
1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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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 vorlaufige 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 ,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen” zusammen.

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

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

5.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer 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 Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine (ibliche Nutzung
markttblich erzielbaren Ertrdge 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 voribergehenden 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 Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich 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)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend 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 RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
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Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur 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.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier 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-
flhrt 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 bertcksichtigen, 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 Grundstliicksmerkmalen 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), grundstlicksbezogene 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 konnen 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
Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir 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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5.6.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohnungseigentum 1 Erdgeschoss 114,00 6,25 712,50 8.550,00
Stellplatz 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 114,00 1,00 737,50 8.910,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 8.910,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.075,00€
jahrlicher Reinertrag = 6.835,00€
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,80 % von 38.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.083,60 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.751,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 13,989
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 80.456,33 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.700,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 119.156,33 €
Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 119.156,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 15.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 104.156,33 €€
rd. 104.000,00 €
5.6.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die Angabe der Wohnflache wurde der Bauakte entnommen Da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte,
konnten diese nicht plausibilisiert werden. Bei Abweichungen ist das Gutachten an dieser Stelle anzupassen.

Rohertrag

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen der AGVGA.NRW stellt auf die Nutzung tatsachlicher Mieten ab. In
diesem Fall liegt der Sachverstandigen kein Mietvertrag vor. Die tatsdchliche Miete kann daher zur Wertermittlung nicht
herangezogen werden, weshalb die marktibliche Miete verwendet wird.

Die Vergleichsmietentabelle flr die Stadte Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm weist bei einer einfachen
Lage eine Miete von 5,45/m? Wohnfldche aus. Das Immobilienportal Immobilienscout weist eine durchschnittliche Ange-
bots-Miete von 7,20 £/m? Wohnfliche aus, das Portal Immowelt 7,35 £/m? Wohnflache. Die Sachverstandige hélt einen
Mietansatz von 6,45 €/m? Wohnflache fir angemessen, weshalb diese Miete der Berechnung zugrunde gelegt wird. Fur
Stellpldtze werden Ublicherweise 30 € erzielt.

044 K 013/23

Kampstralle 16, 58256 Ennepetal, EG Seite 30 von 46



GmbH

Immobilien lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

=—<— Martin-Perez

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf Basis von Marktanalysen vergleichbar ge-
nutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezo-
gen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Der Grundstucksmarktbericht stellt bereits fortgeschriebene Bewirtschaftungskosten zur Verfligung. Diese wurden fur
die Berechnung herangezogen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flUr die Mieteinheit Erdgeschoss:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 373,00
Instandhaltungskosten - 12,20 1.390,80
Mietausfallwagnis 2,00 - 171,00
Summe 1.934,80
(ca. 23 % des Rohertrags)

e fUr die Mieteinheit Stellplatz:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 41,00
Instandhaltungskosten - - 92,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 7,20
Summe 140,20
(ca. 39 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstlicks-
marktbericht entnommen. Dieser weist fir Eigentumswohnungen dieser Baujahresklasse einen Liegenschaftszinssatz von
2,8 % aus.

Marktilbliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdatzen der AGVGA. NRW weist Gesamtnutzungsdauern aus. Die hier an-
zusetzende Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

In diesem Fall wird eine Restnutzungsdauer von ca. 18 Jahren sachverstdndig geschatzt. Dies ist vonnoten, da keinerlei
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Informationen Uber die durchgefiihrten Modernisierungen vorliegen. Dass Modernisierungen durchgefihrt wurden, liegt
auf der Hand, da das Wohnhaus andernfalls vollkommen verfallen und nicht mehr nutzbar ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

5.6.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfah-
ren 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.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Vergleichswertverfahren in Form von
mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfiigung.

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: [104.000 € x 0,400 +
124.000,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 118.000 €

Ein weiterer Abschlag in Hohe von 10 % am Verkehrswert wird aufgrund fehlender Innenbesichtigung vorgenommen.

118.000 € abzgl. 10 % (11.800 €) = 106.200 € = 106.000 €
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5.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 258/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in
58256 Ennepetal, Kampstralle 16 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links, im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichnet Abstellraum im Souterrain KR 2 und Abstellraum im Eingangsflur links mit gleicher Nummer

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ennepetal 12346

Gemarkung Flur Flurstick
Ennepetal 17 109

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023 mit rd.

106.000 €

in Worten: hundertsechstausend Euro

geschatzt.

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.

Breckerfeld, den 14.12.2024

Silke Martin-Perez
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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 Vervielfdltigung 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 ordnungsgemale Durchflihrung des Vertrages 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 moglichen
Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR 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 zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht 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
flr die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

IVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Energieeinspa-
rungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / DrieRBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Grundstlcksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 2023

Bodenrichtwertauskunft Boris. NRW

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA, Stand Juni 2016

Vergleichsmietentabelle fur die Stadte Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm, Stand Januar 2021
Preisauskunft des Portals www.immobilienscout.de

Preisauskunft des Portals www.immowelt.de

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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7. Anlagen

Anlage 1 — Flurkarte

TIM-online Bezirksregierung Kéin @

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw.de) am 24.11.2023 um 10:19 i
Uhr erstelli. ( ) GEObasis.nrw

Land MRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Mutzungs- und Lizenzbedingungen der d steliten Geod, ienste.

A
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Anlage 2 — Grundriss/Wohnflachenberechnung
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Anlage 3 - Umrechnungskoeffizienten

Normobjekt fiir Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Alter . 30 Jahre
Wohnflache 80 m?
Gebaudestandard mittel
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Balkon / Terrasse .| vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Anlage | 13 bis 30
Anzah! der Einheiten im Geb&ude | 7 bis 12

Gemeinde Ennepe-Ruhr-Kreis

Wohnlage | mittel

VVermietungssituation unvermietet

Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK
4 1,54 18 1,18 35 0,95
8 ' 1,47 20 1 114 40 0,92
8 ' 1,41 22 1,11 45 0,89
10 1,36 24 1,08 50 0,87
12 | 1,31 26 1,05 54 0,86
14 1,26 28 1,02 55 - 75 0,84
16 122 . 30 1,00 =75 0,82
}!:g?nﬂéche | UK r;ﬂnt:?nﬂéiche © UK | : }i:‘oﬂimﬂiicha UK
<55 0,92 75 - 84 100 - . 105-119 1,08
55 - 64 0,94 85 - 94 1,02 2120 1,03
' 65-74 0,98 95 - 104 1,02 '
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Balkon / Terrasse ‘UK
vorhanden ' 1,00
nicht vorhanden 0,87
Anzah! der Einheiten in der Anlage UK
<7 . 1,02
749 1,02
13-30 1.00
31-65 0,99
> 65 | 0,92
Anzahl der Einheiten im Gebiude UK
<7 1,02
7-12 1,00
13- 30 1,00
> 30 ' 0,90
Wohnlage | o UK
sehr gut / bevorzugt . (1,18)
gut 1,04
mittel , 1,00
einfach ' 0,92
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Gebaudestandard UK Gebaudestandard UK
sehr einfach [1,0 - 1,2] (0,88) mittel - gehoben [3,3 - 3,7 |04
sehr einfach - einfach [1,3-1,7] [ (0,90) .  gehoben [3,8 - 4,2] : 1,09
einfach [1,8 - 2,2] 0,94 . gehoben - stark gehoben [4,3 - 4,7] {
einfach - mittel [2,3 - 2,7} 0,96 stark gehoben [4,8 - 4,9] !
mitte! [2,8 - 3,2] 1,00 Luxus [5,0] : /
Vermietungssituation | UK

unvermietet - 1.00

vermietet 0,92
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Anlage 4 — Fotodokumentation

Abb. 1: Fassade, Blick in die StralRe
Abb. 2: Seitliche Treppe, Blick von unten

Abb. 3: Hausansicht
Abb. 4: Seitliche Treppe, Blick von oben
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Abb. 6: Hausflur

Abb. 8: Fenster Treppenhaus
Abb. 7: Fassade, Hauseingang
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Abb. 11: Dachboden (Gemeinschaftseigentum) Abb. 12: Garten (Gemeinschaftseigentum)
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Abb. 13: Feuchtigkeitsschaden Kellerabgang Abb. 15: Tiir Kellerraum

/
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Abb. 14: Elektrik Keller
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