Amtsgericht Schwelm Tel.: 02338 9155700
Abteilung 044 info@martin-perez-immobilien.de

www.martin-perez-immobilien.de
58330 Schwelm

Silke Martin-Perez

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Be-
leihungswertermittlung von Immobilien

(Sprengnetter Zert S)

Datum: 17.03.2026
Az. 566 GA

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch flir das mit einem

Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 58285 Gevelsberg, HaRlinghauser Strafle 151

im Zwangsversteigerungsverfahren, Az. des Gerichts: 044 K 14/25.
Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgte ohne Innenbesichtigung.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 26.02.2026 mit rd.

287.000,00 €

(in Worten: zweihundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten. Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Un-
terlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

HaRlinghauser Stralle 151
58285 Gevelsberg

Grundbuch von Schwelm, Blatt 135, Ifd. Nr. 5, Ifd. Nr. 6

Gemarkung Schwelm, Flur 1, Flurstiick 367, Flache 1.198 m?;
Gemarkung Schwelm, Flur 1, Flurstiick 261, Flache 1m?;

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Schwelm vom 14.11.2025 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert ermittelt
werden.

26.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
26.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 26.02.2026 wurden die Prozessparteien durch
Einschreiben vom 15.01.2026 fristgerecht eingeladen. Der zuerst ange-
setzte Ortstermin am 13.01.2026 (Einladung per Einschreiben vom
25.11.2025) wurde nicht durchgefiihrt, da der Eigentiimer den Termin
nicht wahrnehmen konnte.

Eine Ortsbesichtigung der Immobilie wurde durchgefihrt.

Die Besichtigung beschrankte sich auf die duRere Inaugenscheinnahme
des Gebdudes sowie des Grundstlicks. Eine Innenbesichtigung war
nicht moglich.

Die Beurteilung des baulichen Zustands erfolgt daher ausschlielRlich auf
Grundlage der von auBen wahrnehmbaren Merkmale (Fassade, Dach,
Fenster, sichtbare Bauteile, AuRenanlagen etc.), der von den Parteien
zur Verflgung gestellten Unterlagen (z. B. Bauunterlagen, Plane, Bau-
beschreibung, Modernisierungsnachweise, Fotografien), sowie der all-
gemeinen Erfahrungswerte vergleichbarer Objekte.

die Sachverstidndige Silke Martin Perez sowie die Mitarbeiterin Julia
Martin Perez.

Aus Datenschutzgrinden erfolgt keine Namensnennung des Eigenti-
mers.

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-

Informationen:

chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2025

Vom Eigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.01.2013

e Energieausweis vom 28.02.2025 (Bedarfsausweis)

e Anliegerbescheinigung vom 21.01.2013

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen vom 03.11.2024 (Grawo Im-
mobilien GmbH)

e Fotos der einzelnen Wohneinheiten (ohne Datumsnennung)

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.10.2025

e Grundrisszeichnung und Schnittzeichnung (ohne Datum)

e Mietvertrage (unvollstandig)

e Marktpreisreport vom 22.07.2024 (Rahn Immobilien)

Von der Glaubigerpartei wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
zur Verflugung gestellt:

e Energieausweis, glltig bis 07.12.2022 (Verbrauchsausweis)

e Exposé ohne Datum

e Flurkarte vom 14.12.2012

e Objektinformationen (Tabellarische Ubersicht) vom 01.12.2014

e Berechnung Umbauter Raum (ohne Datum)

e Anliegerbescheinigung vom 21.01.2013

e Grundrisszeichnungen, Schnittzeichnungen, Ansichten (ohne Da-
tumsnennung)

e Wohnflachenberechnungen ohne Datumsangabe

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
beschafft:

e Bauakteneinsicht bei der Stadt Gevelsberg (Stand 28.11.2025)

o Altlastenauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 26.11.2025

e Baulastenauskunft der Stadt Gevelsberg vom 28.11.2025

e Auskunft Uber Wohnungsbindung des Ennepe-Ruhr-Kreises vom
03.12.2025

e ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Gevelsberg vom
01.12.2025

e Flurkarte des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 26.11.2025

e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom 27.11.2025

e Grundstlcksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises, Stand 2025

e Bodenrichtwertauskunft Gber boris-nrw.de (Stichtag 01.01.2025)

e Vergleichsmietentabelle fir die Stadt Gevelsberg, Ennepetal,
Breckerfeld und Schwelm (Stand 01.01.2024)

e ImmoMarkt- &-StandortReport (Sprengnetter vom 02.03.2026)

e Falk-Stadtplan vom 02.03.2026 (Maf3stab 1:20.000 -Sprengnetter)

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg

GA 044 K 14/25 Seite 5 von 67



e Falk-Ubersichtkarte vom 02.03.2026 (MaRstab 1:250.000 — Spreng-
netter)
e Stadtplan vom 03.03.2026, (Malistab 1:20.000 — Sprengnetter)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiterin Karin Backer wurden folgende Tatigkeiten bei
der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

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

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

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekts erfolgte ausschlielich in Form einer AulRenbesichtigung. Eine Begehung der
Innenrdume war nicht moéglich. Die Beurteilung des baulichen Zustands stitzt sich daher auf den von aufRen wahrnehm-
baren Eindruck des Geb&udes sowie auf die von den Beteiligten zur Verfligung gestellten Unterlagen. Aussagen zum In-
nenausbau, zur technischen Gebaudeausristung, zu verdeckten Bauteilen, zu Feuchtigkeitsschdaden, zur Standsicherheit
oder zu sonstigen nicht sichtbaren Mangeln konnten mangels Innenbesichtigung nicht getroffen werden.

Eine brandschutztechnische Uberpriifung wurde nicht vorgenommen. Insbesondere erfolgte keine Priifung der Einhal-
tung der einschldgigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen der jeweils geltenden Landesbauordnung oder sonstiger
offentlich-rechtlicher Vorschriften.

Das Bewertungsobjekt umfasst gemaR den vorliegenden Unterlagen insgesamt fiinf Nutzungseinheiten. Fir vier Einhei-
ten wurden Mietvertrage vorgelegt. Fir die Dachgeschosswohnung liegt hingegen kein Mietvertrag vor; nach Aktenlage
ist diese Einheit derzeit unvermietet.

Den vorliegenden Unterlagen sind Hinweise auf einen bestehenden Renovierungsbedarf zu entnehmen. Ein Zusammen-
hang zwischen dem baulichen Zustand der Einheit und dem derzeitigen Leerstand erscheint plausibel.

Im Rahmen der Bewertung wird unterstellt, dass die Dachgeschosswohnung grundsatzlich vermietbar ist. Zur Bertcksich-
tigung des erforderlichen Aufwands fir die Herrichtung der Einheit wird ein pauschaler Abschlag angesetzt.

Im Hinblick auf die baurechtliche Einordnung der Nutzungseinheiten bestehen Unklarheiten. Den vorliegenden Bauun-
terlagen lasst sich nicht eindeutig entnehmen, ob samtliche flnf Einheiten — insbesondere im Dachgeschoss sowie im
Untergeschoss — als eigenstandige Wohneinheiten genehmigt wurden.

Dariber hinaus konnte nicht abschliefend festgestellt werden, ob alle Einheiten die bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen an eine in sich abgeschlossene Wohnung erfillen. Teilweise bestehen Hinweise auf raumlich getrennte, nicht
unmittelbar miteinander verbundene Zimmer.

Ferner ist unklar, ob die im Untergeschoss angesetzten Flachen baurechtlich als Wohnflache zuldssig sind oder lediglich
eine Nutzung als Neben- bzw. Nutzflache genehmigt wurde. Auch hinsichtlich der Dachgeschosswohnung konnte die for-
melle Genehmigungslage anhand der vorliegenden Unterlagen nicht verifiziert werden.

Eine weitergehende bauordnungsrechtliche Prifung war nicht Gegenstand des Auftrags und wurde daher nicht vorge-
nommen.

Mangels vollstandiger und belastbarer Unterlagen wurde die Bewertung insoweit unter der Annahme vorgenommen,
dass finf baurechtlich zuldssige und dauerhaft zu Wohnzwecken nutzbare Einheiten vorliegen.

Bauschaden oder Baumangel wurden der Sachverstandigen nicht mitgeteilt. Eine bautechnische Untersuchung, insbe-
sondere durch weitergehende technische Priifungen oder Bauteil6ffnungen, wurde nicht durchgefthrt. Die AulRenansicht
des Gebaudes ldsst jedoch auf eine Uber einen langeren Zeitraum unterbliebene Instandhaltung schlielen. Insbesondere
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im Bereich der Fassadenflachen zeigt sich eine deutliche Uberalterung. Dieser duRerlich erkennbare Instandhaltungsriick-
stand wurde im Rahmen der Wertermittlung durch einen wertmindernden Abschlag berlcksichtigt. Nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel bleiben unberiicksichtigt und kédnnen im Einzelfall wertbeeinflussend sein.

Es lagen lediglich eingeschrankte Bauunterlagen vor; auch die beigezogene Bauakte enthielt nur wenige verwertbare
Unterlagen. Eine vertiefte bauordnungsrechtliche Prifung, insbesondere hinsichtlich Genehmigungslage, Abgeschlossen-
heit, Nutzungsanderungen oder Abweichungen vom genehmigten Bestand, wurde nicht vorgenommen.

Die angesetzten Wohn- und Nutzflachen konnten nicht Gberprift werden. Sie beruhen auf vorliegenden Unterlagen und
Angaben Dritter. Eine eigenstandige Nachberechnung nach Malkgabe der Wohnflachenverordnung oder einschlagiger
DIN-Vorschriften erfolgte nicht.

Soweit flr die Wertermittlung erforderliche Informationen nicht vorlagen oder nicht verifiziert werden konnten, wurden
diese durch sachgerechte Annahmen ersetzt. Sollten sich diese Annahmen — insbesondere hinsichtlich Genehmigungsfa-
higkeit, Abgeschlossenheit einzelner Einheiten oder Wohnflachenanrechenbarkeit —als unzutreffend erweisen, kann dies
erhebliche Auswirkungen auf den ermittelten Verkehrswert haben. Eine Haftung fur nicht erkennbare oder nicht mitge-
teilte Sachverhalte wird ausgeschlossen.

Zu den vorgenannten Punkten wird vor einer vermogensmaRigen Disposition die Einholung weiterfihrender Informatio-
nen empfohlen.

Laut Bauakte erfolgte die Rohbauabnahme am 12.07.1909 und die Gebrauchsabnahme am 09.02.1910. Da die Ge-
brauchsabnahme bauordnungsrechtlich die Fertigstellung und Freigabe zur Nutzung dokumentiert und keine Hinweise
auf eine frihere Ingebrauchnahme vorliegen, wird sie als Zeitpunkt der Bezugsfertigstellung zugrunde gelegt.

Baujahr im bewertungsrechtlichen Sinne: 1910.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Ennepe-Ruhr-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Gevelsberg (ca. 33.000 Einwohner)
Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
(vgl. Anlage ) Schwelm (ca. 7 km entfernt)

Hagen (ca. 17 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Disseldorf (ca. 46 km entfernt)

Bundesstrallen:
234 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 43 (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Gevelsberg Hauptbahnhof (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
K6In/Bonn (ca. 67 km entfernt)

Demografische Struktur: Durchschnittsalter ca. 46 Jahre
Altersverteilung:

18 Jahre oder jlnger: ca. 16 %

18 bis 30 Jahre: ca. 0 %

30 bis 45 Jahre: ca. 60 %

45 bis 65 Jahre: ca. 0 %

65 Jahre oder dlter: ca. 24 %

Haushaltsnettoeinkommen pro Monat:
e bis 1.500 €: ca. 22-25%

1.500 € —2.500 €: ca. 30-33 %

2.500 € -3.500 €: ca. 22-25%

3.500 € -5.000 €: ca. 12-14 %

mehr als 5.000 €: ca. 6-8 %

HaushaltsgroRRe:

e 1 Person im Haushalt: ca. 41-44 %

e 2 Personen im Haushalt: ca. 33-36 %

e 3 Personen im Haushalt: ca. 12-14 %

e 4 Personen im Haushalt: ca. 7-8 %

e 5 Personen oder mehr im Haushalt: ca. 2-3 %
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2.1.2  Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der Stralle
und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Ortsrand; periphere Lage

Bildungseinrichtungen

- Kindergarten 60 m
- Grundschule 1.230m
- weiterfihrende Schule 540 m

Nahversorgungsreinrichtungen

- Backerei 1.520m
- Lebensmittelladen 2.790m
- Supermarkt 860 m
- Drogerie 1.820m
- Friseur 1.100 m
- Arzt 1.440 m
- Apotheke 1.500 m
- Bank 1.120m
Verkehr

- Bushaltestelle 30m

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

normal (durch StralRenverkehr)

von der Stralle abfallend

StralBenfront:
ca.15m;

mittlere Tiefe:
ca. 80 m;

GrundstlcksgroRe:
insgesamt 1.199 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform
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2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

Altlasten:

StralRe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig vorhan-
den; Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss, Gasanschluss, Stromanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Nach dem im Rahmen der AuRenbesichtigung gewonnenen Eindruck
bestehen keine Anhaltspunkte fur besondere oder unglinstige Bau-
grundverhaltnisse. Der Baugrund wird daher — vorbehaltlich gegenteili-
ger Erkenntnisse — als gewachsen und normal tragfahig unterstellt. Hin-
weise auf Setzungserscheinungen oder sonstige baugrundbedingte Be-
eintrdchtigungen waren augenscheinlich nicht erkennbar. Anzeichen
fir aktuelle oder zuriickliegende Grundwasserschaden, insbesondere
im Sockel- oder Fassadenbereich, konnten im Zuge der Besichtigung
nicht festgestellt werden. Aussagen zum tatsachlichen Grundwasser-
stand oder zu moglichen kapillar aufsteigenden Feuchtigkeiten sind
hiermit nicht verbunden.

Gemal den im Geoportal NRW veroffentlichten Hochwassergefahren-
karten befindet sich das Bewertungsgrundstick aulRerhalb ausgewiese-
ner Uberflutungsbereiche. Eine Betroffenheit durch Flusshochwasser
ist danach nicht ersichtlich. Eine vertiefte Prifung hinsichtlich mogli-
cher Starkregenereignisse, lokaler Uberflutungen durch Oberflichen-
abfluss oder aulBergewohnlicher Niederschlagsereignisse war nicht Be-
standteil des Bewertungsauftrags. Es wird empfohlen bei Bedarf ergan-
zende Ausklinfte bei den zustandigen Fachbehdrden oder anhand ak-
tueller Starkregengefahrenkarten einzuholen.

Eine schriftliche Altlastenauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom
26.11.2025 liegt vor. Danach sind die Flurstlicke 261 und 367 im Altlas-
tenkataster weder als Altlasten noch als altlastenverdachtige Flachen
oder schadlichen Bodenveranderungen verzeichnet.

Die Auskunft bezieht sich ausschlieflich auf den zum Zeitpunkt der Ab-
frage geflihrten Katasterstand. Eine weitergehende Untersuchung des
Bodens, insbesondere hinsichtlich nicht erfasster oder bislang unbe-
kannter Bodenverunreinigungen, war nicht Gegenstand des Auftrags.
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2.4  Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
19.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gevelsberg, Blatt
135, folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht
Schwelm, 44 K 14/25) Eingetragen am 14.10.2025

Anmerkung: Schuldverhiéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
l6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-

den.
Herrschvermerke: keine
Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,

besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z. B. Altlasten) sind nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgemalR keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
gef. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Eine schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Ge-
velsberg vom 28.11.2025 liegt vor. Danach sind fir die Flurstlicke 367
und 261 keine belastenden Baulasten eingetragen.

Die Auskunft bezieht sich ausdricklich ausschlieBlich auf belastende
Baulasten im Sinne der Bauordnung. Eine Prifung dartberhinausge-
hender 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen, privatrechtlicher Verein-
barungen oder tatsachlicher baulicher Abweichungen war nicht Gegen-
stand des Auftrags.

Sollten kiinftig Eintragungen erfolgen oder bislang nicht bekannte o6f-
fentlich-rechtliche Beschrankungen bestehen, kann dies wertrelevante
Auswirkungen haben und ist zusatzlich zu bericksichtigen.

Denkmalschutz: Flr das Bewertungsobjekt konnte nach Einsichtnahme in die 6ffentlich
zugéanglichen Informationen zur Denkmalliste der Stadt kein Eintrag als
Baudenkmal oder Bodendenkmal festgestellt werden. Hinweise auf
eine Unterschutzstellung gemdR Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW) liegen danach nicht vor.

Eine rechtsverbindliche Auskunft Uber das Bestehen oder

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg GA 044 K 14/25 Seite 11 von 67



2.6 Wohnungsbindung

2.7 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Nichtbestehen einer denkmalrechtlichen Eintragung kann ausschliel3-
lich durch die zustdndige Untere Denkmalbehoérde erteilt werden. Im
Hinblick auf mdgliche vermdgensrelevante Dispositionen wird empfoh-
len eine entsprechende verbindliche Auskunft einzuholen.

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Ennepetal vom 03.12.2025 besteht
keine Wohnungsbindung.

Eine schriftliche planungsrechtliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom
27.11.2025 liegt vor. Danach ist das Grundstiick im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache bzw. Mischgebiet dargestellt.

Eine schriftliche planungsrechtliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom
27.11.2025 liegt vor. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht
nicht. Die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Vorhaben richtet sich so-
mit nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteile) und ist
nach der Eigenart der ndheren Umgebung als WA/MI zu beurteilen.

Das Grundstlck liegt weder im AuRenbereich noch in einem Umle-
gungs-, Sanierungs-, Wasser- oder Gestaltungssatzungsgebiet; eine
Veranderungssperre besteht nicht. Ein Abbauverbot nach fernstralRen-
rechtlichen Vorschriften sowie eine Eintragung als Bau- oder Natur-
denkmal sind nicht vermerkt.

Die Auskunft stellt eine behdérdliche Mitteilung zum Zeitpunkt der Ertei-
lung dar. Eine eigenstandige baurechtliche Prifung oder verbindliche
Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit konkreter Vorhaben war nicht
Gegenstand des Gutachtens. Sollten sich planungsrechtliche Rahmen-
bedingungen andern oder weitergehende o6ffentlich-rechtliche Be-
schrankungen bestehen, kann dies wertrelevante Auswirkungen haben.

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Bewertungsgrundstick nicht in ein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk Uber die Einleitung oder
Durchfihrung eines Bodenordnungsverfahrens eingetragen.

Mangels entgegenstehender Anhaltspunkte wird daher im Rahmen die-
ser Wertermittlung ohne weitergehende Prifung unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt weder von einem formlich eingeleiteten noch von
einem anhadngigen Bodenordnungsverfahren betroffen ist.
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2.7.1 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung erfolgt auftragsgemaR auf Grundlage des tatsdchlich realisierten baulichen Bestands (Ist-Zustand

zum Wertermittlungsstichtag).

Eine Prifung des Vorliegens einer formell und materiell bestandskraftigen Baugenehmigung wurde nicht vorgenommen.
Ebenso wurde nicht Gberprift, ob das ausgefiihrte Bauvorhaben mit den vorgelegten Bauzeichnungen, einer etwaigen
Baugenehmigung, den einschldgigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften des jeweiligen Landesrechts sowie den Fest-
setzungen der verbindlichen Bauleitplanung (§§ 29 ff. BauGB) Uibereinstimmt.

Es wird im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt, dass 6ffentlich-rechtliche Genehmigungserfordernisse eingehal-
ten wurden und keine bauordnungs- oder bauplanungsrechtlichen VerstdRe vorliegen. Wertrelevante Auswirkungen et-
waiger Abweichungen waren nicht Gegenstand des Auftrags und wurden folglich nicht bertcksichtigt.

2.8  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen malge-
bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewertungsgrundstick ist bezlg-
lich der Beitrage fur ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
frei (schriftliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom 01.12.2025).

Fir die erstmalige Herstellung dieser StraRe fallen keine ErschlieRungs-
beitrdge mehr an. Fir kinftige StraRenbaumaRnahmen (z. B. Erneue-
rung oder Verbesserung) konnten nach dem Kommunalabgabengesetz
Nordrhein-Westfalen grundsatzlich Beitrdge erhoben werden. Fir
MaRnahmen, die ab dem 1. Januar 2024 beschlossen oder erstmals im
Haushalt 2024 veranschlagt wurden, werden jedoch keine StraRenaus-
baubeitrdage mehr erhoben.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 0 Stellpldtze und Garagenplatze. Das Objekt ist Uberwiegend fremdver-

mietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefthrt.

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

3.2  Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt; drei-
geschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: 1910 (gemaR Bauakte)

Modernisierung: Nach dem Marktpreisreport der Rahn Immobilien vom 22.07.2024 wur-
den folgende MalRnahmen durchgefihrt:

1990: Erneuerung der Leitungen fir Gas, Wasser, Strom und Abwasser
1992: Erneuerung der Fenster

1998: Modernisierung der Heizungsanlage

2004: Modernisierung der Bader

Der Energieausweis vom 28.02.2025 enthalt keine Angaben zum Bau-

jahr der Heizungsanlage(n). Ein gesonderter Nachweis (z. B. Rechnun-
gen oder Bauunterlagen) wurde nicht vorgelegt.
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Flachen

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

In einem &lteren Exposé (ohne Datumsangabe) werden abweichende
bzw. teilweise ergdnzende Angaben genannt:

Gasetagenheizungen Baujahre 1982-1988
Fenster 1980-2005

Elektrik aus den 1980er Jahren

drei neue Badezimmer im Jahr 2004

Die Erneuerung der Fenster erscheint aufgrund der von auRen erkenn-
baren AusfUhrung grundsatzlich plausibel. Hinsichtlich der Ubrigen
MaRknahmen ist eine Uberpriifung nicht moglich gewesen.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden die Modernisierungen daher
nur eingeschrankt und mit entsprechender Vorsicht bertcksichtigt. Zu-
dem ist zu beachten, dass samtliche MaRnahmen langer als 10 bis 15
Jahre zurlckliegen und damit altersbedingt nur noch begrenzt werter-
hohend anzusetzen sind.

Die Wohnflache betragt rd. 277 m?, It. vorliegender Unterlagen.

Der Energieausweis (Ausweis vom 28.02.2025) wurde auf Grundlage
des Energiebedarfs ermittelt;

Primarenergiebedarf: 391,40 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 343,10 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: H

AuftragsgemaR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durch-
geflhrt werden.

Der Zugang zum Gebdude ist nach dem Ergebnis der AuRenbesichti-
gung nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nachristung erscheint nach
aullerem Eindruck nur mit erheblichem baulichem und wirtschaftli-
chem Aufwand moglich.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht durchgefihrt. Die Beurteilung er-
folgt daher ausschlielRlich auf Grundlage der AulRenbesichtigung sowie
der vorliegenden Unterlagen. Eine abschlieRende Uberpriifung der in-
neren Erschliefungssituation (z. B. Schwellen, Tirbreiten, Sanitérberei-
che) war nicht moglich.

Unter Bericksichtigung der ortlichen Marktverhaltnisse, insbesondere
der Nachfrage- und Kauferstruktur fur die konkrete Objektart, wird im
Rahmen dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder lediglich einen unwesentlichen Einfluss auf
die Kaufpreisbildung hat. Eine gesonderte wertmaRige Bertcksichti-
gung erfolgt daher nicht.
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Aullenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume

Untergeschoss:
Wohnen/Kellerrdume

Erdgeschoss:
Wohnen

Obergeschoss:
Wohnen

Dachgeschoss:
Wohnen

Vgl. dazu die Anlage 3 des Gutachtens.

Das Dach ist als steiles Satteldach ausgebildet; die Dachflachen des
Dachgeschosses sind strallenseitig verschiefert bzw. mit schieferahnli-
cher Bekleidung versehen. Die Fassade ist verputzt und farblich in ei-
nem rotlich-orangefarbenen Ton gehalten. Gliederungselemente wie
Fensterfaschen, Gesimse und Rahmungen sind farblich abgesetzt. Stra-
Renseitig besteht eine regelmaRige, weitgehend symmetrische Fassa-
dengliederung. Die Fenster sind Uberwiegend als weille Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung ausgefiihrt (duRerer Eindruck).

Die seitliche Giebelwand ist iberwiegend mit Efeubewuchs bedeckt; im
Sockelbereich ist teilweise freiliegendes Mauerwerk erkennbar. Der So-
ckelist farblich abgesetzt. Dachentwdasserung und Fallrohre sind aufRen-
liegend gefihrt.

Der bauliche Zustand der AulRenhille erscheint insgesamt dem Alter
entsprechend; an der Putzfassade sind partiell Abplatzungen, Risshil-
dungen und witterungsbedingte Gebrauchsspuren erkennbar.

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):

Nach dem dulReren Erscheinungsbild ist das Gebdude Uberwiegend in
Massivbauweise errichtet. Eine abschlieRende Uberpriifung der tragen-
den Konstruktion erfolgte nicht.

Bei einem Baujahr um 1910 ist nach der damals Ublichen Bauweise
Uberwiegend von Holzbalkendecken auszugehen. Im Kellerbereich ist
eine Kappendecke oder eine Holzbalkendecke wahrscheinlich. Eine
Uberpriifung der tatsichlichen Deckenkonstruktion erfolgte nicht.

Der Hauseingang befindet sich mittig an der straRenseitigen Fassade.
Der Zugang erfolgt Gber wenige Stufen vom Gehweg aus; eine Barrie-
refreiheit ist nicht gegeben.
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Dach:

Das Dach ist augenscheinlich mit Dachpfannen (vermutlich Ton- oder
Betondachsteine) eingedeckt. Die seitlichen Dach- bzw. Mansardenfla-
chen sind mit Schiefer oder schieferahnlichen Platten bekleidet. Eine
nahere Uberpriifung der Dachkonstruktion erfolgte nicht. Zudem sind
an den holzernen Gesims- und Traufbereichen deutliche witterungsbe-
dingte Abplatzungen und Instandhaltungsriickstdnde erkennbar.

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasser- (Abwasserinstallationen):

Elektroinstallation:

Heizung:

Das Gebaude ist nach Lage und Art der Bebauung vermutlich an das
offentliche Trinkwasser- und Abwassernetz angeschlossen.

Eine Uberprifung der Hausanschliisse, der Leitungsfithrung sowie des
baulichen Zustands der Installationen war mangels Innenbesichtigung
nicht moglich. Die vorstehende Annahme beruht auf der innerértlichen
Lage, der vorhandenen ErschlieBungssituation sowie der typischen Ver-
sorgungsstruktur vergleichbarer Bestandsgebdude. Eine weiterge-
hende technische Prifung erfolgte nicht.

durchschnittliche Ausstattung (wird unterstellt)

Nach den vorliegenden Unterlagen bestehen unterschiedliche Angaben
zur Heizungsanlage.

In einem &lteren Exposé (ohne Datumsangabe) werden Gasetagenhei-
zungen mit Baujahren zwischen 1982 und 1988 genannt. Im Markt-
preisreport der Rahn Immobilien vom 22.07.2024 wird hingegen eine
Modernisierung der Heizungsanlage im Jahr 1998 angegeben.

Weitere belastbare Unterlagen (Wartungsnachweise oder Rechnun-
gen) liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung wurde nicht durchgefthrt.

Die Art, Anzahl, das tatsadchliche Baujahr sowie der technische Zustand
der Heizungsanlagen konnten daher nicht verifiziert werden. Im Rah-
men der Wertermittlung wird von mehreren alteren Gasetagenheizun-
gen ausgegangen; ein altersbedingter Instandhaltungs- bzw. Erneue-
rungsbedarf ist nicht auszuschlieRen.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Gebdudebeschreibung:

Das Gebdude umfasst mehrere Wohneinheiten mit Wohnflachen zwi-
schen ca. 28 m? und ca. 131 m? (gemaR den vorliegenden Unterlagen).
Eine Innenbesichtigung der einzelnen Wohnungen wurde nicht durch-
gefihrt.

Balkone oder sonstige AuRenwohnbereiche sind nach dem duRReren Er-
scheinungsbild nicht vorhanden. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Rollla-
den sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Nach Aktenlage ist von einzelnen Gasetagenheizungen auszugehen.
Art, Baujahr, Anzahl sowie technischer Zustand der jeweiligen Heizge-
rate konnten nicht Gberprift werden.
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3.3 AuRenanlagen

Es liegen Innenfotos vor (ohne Datumsangabe); eine Uberpriifung, ob
der dort dokumentierte Zustand aktuell unverandert besteht oder zwi-
schenzeitlich Verdnderungen eingetreten sind, war nicht moglich.

Die Dachgeschosswohnung ist nach den vorliegenden Unterlagen der-
zeit unvermietet. Aus den Unterlagen ergibt sich ein Renovierungsbe-
darf. Ein Mietvertrag fir diese Einheit wurde nicht vorgelegt. Fur die
Ubrigen Wohneinheiten liegen Mietvertrédge vor.

Weitergehende Informationen zur konkreten Ausstattungsqualitat,
zum baulichen Zustand der einzelnen Wohnungen sowie zu etwaigen
Modernisierungsmallnahmen (vgl. dazu Punkt 3.2.1 des Gutachtens)
liegen nicht vor. Die Beschreibung der Nutzungseinheiten fallt daher
zwangslaufig knapp aus. Die Einordnung des Ausstattungsstandards er-
folgt im Rahmen der Wertermittlung auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen sowie typisierender Annahmen; eine abschliefende Verifi-
zierung war mangels Innenbesichtigung nicht moglich.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Einfriedung (Zaun, Hecken)

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 58285 Gevelsberg, Halk-
linghauser StrafRe 151 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt
Gevelsberg 135
Gemarkung Flur
Gevelsberg 1
Gevelsberg 1

Flache insgesamt:

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Flursticke Flache

261 1m?

367 1.198 m?
1.199 m?

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im Vordergrund

steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus Bodenwert, Reinertrag, Restnutzungsdauer und objektspezifisch

angepasstem Liegenschaftszinssatz.

Zuséatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrs-
werts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen. Das Sachwertverfahren
(gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert
(d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen
und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV)
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal’ zu berlcksichtigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumadangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks

Der Bodenrichtwert betragt 205,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 07

Grundstlcksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,3
1.199 m2

Grundstlcksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

keine Angabe

26.02.2026
baureifes Land

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 und
die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

rd. 221.000,00 €

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 205,00 €/m? |E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick [ Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 26.02.2026 X 1,000 E2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 205,00 €/m?
GFz 0,7 0,3 X 0,900 E3
Flache (m?) keine Angabe 1.199 X 1,000 E4
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 184,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 184,50 €/m?
Flache X 1.199 m?
beitragsfreier Bodenwert = 221.215,50¢€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 insgesamt 221.000,00 €.
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43.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Geeigneter Bodenrichtwert vorhanden.

Von der Sachverstdandigen wurde der Bodenrichtwert Gber borisnrw.de recherchiert. Dieser ist wie folgt definiert:
Baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Wohnbauflache, Geschossflachenzahl 0,7, Stichtag 01.01.2025, 205 €/m?

E2 Stichtag

Der am Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2025) betragt 205 €/m?. Nach telefoni-
scher Auskunft des Gutachterausschusses ist eine Fortschreibung vorgesehen; die Héhe war am Wertermittlungsstichtag
jedoch nicht bekannt. Da gemaR § 194 BauGB i. V. m. § 3 ImmoWertV ausschlielich die am Stichtag vorliegenden Er-
kenntnisse mallgeblich sind, wird der veroffentlichte Bodenrichtwert 01.01.2025 angesetzt. Eine spekulative Anpassung
erfolgt nicht.

E3 GFZ-Anpassung

Bei abweichenden Grundsticksmerkmalen ist It. Vorgaben des zustdndigen Gutachterausschusses eine Anpassung vor-
zunehmen. Dazu stellt der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung.

(Auszug aus der Bodenrichtwertauskunft Gber Boris-nrw.de)
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Ermittlung der GFZ des Bewertungsobjekts:

Geschoss BGF je Geschoss (m?) | Faktor WGF | Wertrelevante Flache (m?)
KG 119,12
uGg* 119,12
EG 117,34 |1 117,34
0G 117,34 |1 117,34
DG 117,34 0,75 88,01

Summe BGF (alle Geschosse)
Summe wertrelevante Flache (WGF)
Grundstiicksfliche (m?) 1.199

WGFZ
* UG mangels Nachweis der Oberirdischkeit nicht bericksichtigt.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Die Beurteilung der Oberirdischkeit des Untergeschosses erfolgte anhand der
duReren Geldndesituation. Da die Deckenoberkante im Mittel nicht nachweislich mehr als 1,40 m Uber Geldande hinaus-
ragt, wird das Untergeschoss nicht als oberirdisches Geschoss im Sinne des § 16 Abs. 4 ImmoWertV bericksichtigt.

Summe wertrelevante Geschossflache

117,34 m? + 117,34 m? + 88,01 m? = 322,69 m?
WGFZ: 322,69 : 1.199 m2= 0,269 rd. 0,3 gerundet
Die wertrelevante Geschossflachenzahl betragt 0,3.

Flr das Bewertungsgrundstick wurde eine WGFZ von 0,3 ermittelt. Die Umrechnung erfolgt anhand der vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten (BRW 205 €/m?) unter linearer Interpolation. Daraus ergibt sich
ein Umrechnungsfaktor von 0,90.

0,3=0,86
0,7=0,95
0,86/0,95=0,90

E4

Eine Anpassung aufgrund der FlachengréRe wird nicht vorgenommen. Die abweichende FlachengrolRe wird bereits in der
Anpassung der GFZ hinreichend berlcksichtigt.
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4.4  Ertragswertermittlung

441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fur den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich 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 fur die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) 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) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung 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.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {blichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundsticks (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 Grundstiicken oder Grundstticksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine (ibliche Nutzung
markttblich erzielbaren Ertréage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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)Ertrége einschlieRlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wéahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

gen).
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Bauméngel und Bausch&den (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
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 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 wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustands nur Gberschlégig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

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

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg GA 044 K 14/25 Seite 25 von 67



4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl | tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) bzw. [ monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Mehrfamilienwohnhaus |1 Wohnung UG 40,00 7,88 315,00 3.780,00
2 | Wohnung EG 28,00 10,18 285,00 3.420,00
rechts
3 Wohnung EG links 46,00 9,02 415,00 4.980,00
4 | Wohnung 1.| 131,00 6,49 850,00 10.200,00
0G/DG
5 Wohnung DG 32,00 - 0,00 0,00
Summe 277,00 | - 1.865,00 22.380,00

Ein moglicher in den Ist-Mieten enthaltener Moblierungszuschlag wird im Rahmen der Ertragswertermittlung nicht be-
ricksichtigt. Aufgrund fehlender Innenbesichtigung sowie nicht gesicherter Erkenntnisse Uber Bestand, Zustand und
nachhaltige Vermietbarkeit der Moblierung wird die ortsiibliche Vergleichsmiete gemall Mietspiegel 2024 angesetzt.
MafRgeblich ist der nachhaltig erzielbare Ertrag im Sinne des § 27 ImmoWertV.

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Mehrfamilienwohnhaus |1 Wohnung UG 40,00 6,55 262,00 3.144,00
2 | Wohnung EG 28,00 6,84 191,52 2.298,24
rechts
3 Wohnung EG links 46,00 5,95 273,70 3.284,40
4 Wohnung 1. 131,00 5,06 662,86 7.954,32
0G/DG
5 Wohnung DG 32,00 6,84 218,88 2.626,56
Summe 277,00 | - 1.608,96 19.307,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27

Abs. 1 ImmoWertV).

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg

GA 044 K 14/25

Seite 26 von 67




Jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,30 % von 221.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,30% Liegenschaftszinssatz
und RND =15 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

19.307,52 €

6.059,15 €

13.248,37 €

2.873,00€

10.375,37 €

13,549

140.575,89 €
221.000,00 €

361.575,89€
0,00 €

361.575,89€
40.000,00 €

321.575,89€
322.000,00 €
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444

Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir nicht durchgefihrt. Diese wurden den vorliegenden
Unterlagen entnommen.

UG Raum Lange (m) Breite (m) Flache laut Berechnung (m?)
Wohn-/Schlafraum 4,79 3,29 15,32
Bad/Kiiche 3,02 3,42 10,32
Separates Zimmer (techn. verbunden) 3,99 3,24 12,92
WC 1,10 1,00 1,10
Summe (laut Berechnung) 39,66 rd. 40,00 m?

EG rechts | Raum Lange (m) Breite (m) Flache laut Berechnung (m?)
Wohn-/Schlafraum 3,25 4,20 13,65
Bad/Klche 3,39 4,20 14,23
Summe (laut Berechnung) 27,88 rd. 28,00 m?

EG links | Raum Lange (m) Breite (m) Flache laut Berechnung (m?)
Wohnzimmer 3,50 5,20 18,20
Schlafzimmer 3,25 4,20 13,65
Bad/Kiiche 3,25 4,20 13,65
Summe (laut Berechnung) 45,50 rd. 46,00 m?

0OG/DG |Raum Lange (m) Breite (m) Flache laut Berechnung (m?)
Wohnzimmer 1+2 (OG) 4,20 8,10 34,02
Kinderzimmer (OG) 3,25 4,20 13,65
Kiche (OG) 4,94 3,50 17,29
Flur (OG) 2,70 1,20 3,24
Vorraum Gaste-WC (OG) 3,39 3,05 10,33
Gaste/WC (0OG) 3,39 1,20 4,07
Ankleidezimmer (DG) 3,40 4,20 14,28
Schlafzimmer (DG) 4,70 4,20 19,74
Bad (DG) 3,39 4,20 14,28

Summe (laut Berechnung)

130,90 rd. 131,00 m?
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DG Raum Lange (m) Breite (m) Flache laut Berechnung (m?)

Zimmer 1 3,25 4,20 13,65
Zimmer 2 3,77 4,94 18,62
Summe (laut Berechnung) 32,27rd. 28 m?

Die Wohnflachenangaben beruhen auf den vom Eigentiimer sowie vom Glaubiger zur Verfigung gestellten Flachenbe-
rechnungen. Eine Uberpriifung der Flaichen im Rahmen einer Innenbesichtigung war nicht méglich. Zur Plausibilisierung
wurden die historischen Grundrisszeichnungen aus der Bauakte herangezogen. Dabei ergaben sich lediglich geringflgige
Abweichungen, die plausibel mit zwischenzeitlichen Grundrissanderungen seit Errichtung des Gebdudes um 1900 erklar-
bar sind.

Mangels eigener AufmalRnahme kénnen die Wohnflachenangaben jedoch nicht abschlieRend verifiziert werden. Die Fla-
chenberechnungen werden daher unter dem Vorbehalt ihrer Richtigkeit der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Aufgrund der nur eingeschrankt vorliegenden Bauunterlagen konnte die baurechtliche Genehmigungssituation nicht ab-
schlieRend gepruft werden. Es wird im Rahmen der Wertermittlung unterstellt, dass die vorhandenen baulichen Anlagen
sowie die ausgewiesenen Wohnflachen baurechtlich genehmigt sind bzw. genehmigungsfahig errichtet wurden. Eine ab-
schlieRende baurechtliche Uberpriifung war nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Vor einer vermdgensmaliigen Disposition wird die Durchfiihrung einer aktuellen Wohnflachenberechnung sowie gege-
benenfalls eine bauordnungsrechtliche Klarung empfohlen. Sollten sich hierbei wesentliche Abweichungen ergeben, ist
das Gutachten in diesen Punkten anzupassen.
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Rohertrag

Der Sachverstandigen liegen fur die Wohnungen (bis auf die im Dachgeschoss) Mietvertrage vor. (Die unten aufgefiihrte
MietUbersicht wurde anhand der durch den Eigentimer Ubermittelten Mietvertragen erstellt — digital aus Mail vom
14.12.2025).

Lage KM [NK | Wfl. | MV-Beginn | Sonstiges Kaution
€ £ m? €
1 uG 315 |50 |40 22.10.2025 | Gartennutzung Terrasse inkl. einer Ra- | separate Eta- | 500

senflache; in der Wohnung befindet | genheizung
sich eine EBK mit Elektrogeraten; Klei-
derschrank und Bistrotisch

2 EG 285 |50 |28 |01.02.2023 | Gartennutzung als Allgemeinnutzung, | separate Eta- | 855
rechts Einbauklche, nebst Elektrogerdten | genheizung
sind vorhanden, Des Weiteren ist ein
Waschetrockner fiir die Wohnung vor-
handen.

3 EGlinks [415 |65 |46 |01.10.2024 |Rasenstiick am Ausgang Gartenge-|separate Eta-|1.000
schoss, Allgemeinflache, es befindet | genheizung
sich eine Einbauktche inkl. Waschma-
schine in der Wohnung

4 |0OG/DG |850 |150 |131 [01.08.2022 | Garten inkl. Gartenhaus zur alleinigen 2.000
Nutzung

5 |DG 32

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese ent-
spricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaf-
tungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstick vergleichbar genutzten Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden ab-
geleitet und angesetzt. Dies entspricht den Vorgaben des drtlichen Gutachterausschusses innerhalb des Modells zur Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze.

Zur Ermittlung der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete wird die Vergleichsmietentabelle fir die Stadte Gevelsberg,
Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm (Stand 01.01.2024) herangezogen.

Demzufolge sind fir Wohnungen der Baujahresklasse bis 1967 in mittleren Wohnlagen 5,95 €/m? erzielbar. Es kbnnen
Zuschlage fur Kleinwohnungen erhoben werden. Fir Wohnungen der GroRe 20 - 30 m? sind 20 — 15 %, fur Wohnungen
der GroRe 31 —45 m? sind 15 % - 0 % ausgewiesen.

Bei WohnungsgroRen tiber 120 m? sind Abschlage in Hohe von 15 % vorzunehmen.

HaRlinghauser Str. 151, 58285 Gevelsberg GA 044 K 14/25 Seite 30 von 67



Damit ergeben sich unter Bericksichtigung der ausgewiesenen Zu- bzw. Abschldge folgende Mieten:

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fur das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Einheit | Wohnflache | Basis-Miete Zu-/Abschlag Betrag Angepasste | Monatsmiete
(m?) (€/m?) (€/m?) Miete (€/m?) | (€)

UG 40,00 5,95 | Zuschlag 10 % 0,60 6,55 262,00

EG 28,00 5,95 | Zuschlag 15 % 0,89 6,84 191,52

EG 46,00 5,95 | kein Zuschlag 0,00 5,95 273,70

0G/DG 131,00 5,95 | Abschlag 15 % -0,89 5,06 662,86

DG 32,00 5,95 | Zuschlag 15 % 0,89 6,84 218,88

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden die in dem veroffentlichten Grundstlicksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt, vgl. dazu Seite 120 (GMB). Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 5 Whg. x 359,00 € 1.795,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 277,00 m? x 14,00 €/m? 3.878,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 386,15 €
Summe 6.059,15 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der
verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

(Auszug aus dem Grundsttcksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025, Seite 74)

Marktibliche 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

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt (hier nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1).

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 durchgefiihrt unterstellt werden (hier nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbin-
dung mit Anlage 2).
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1910 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-

raster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale .
. Jahr Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstellte
MaRnahmen MafRnahmen
Dachgrneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0,0 0,0
medammung
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,5 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
l\/lodg.rn|5|erung des Innenausbaus, z. B. Decken, ) 05 0,0
FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen

im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhédngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebadudealter (2026 — 1910 = 116 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)

Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 116 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fur

das Geb&dude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15

Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1961.
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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.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €
) Fassade / Dach - Instandsetzung ersichtlicher Bausché- -40.000,00 €

den/mangel sowie Instandsetzung Mieteinheit DG (als
pauschaler Abschlag)

Summe -40.000,00 €

Die Bericksichtigung der Kosten zur Beseitigung von Instandhaltungsrickstanden und baulichen Mangeln erfolgt pau-
schal und basiert auf einer Uberschldgigen Einschatzung im Rahmen der Ortsbesichtigung. Eine vertiefte bautechnische
Untersuchung, insbesondere durch Bauteil6ffnungen oder weitergehende technische Prifungen, wurde nicht durchge-
flhrt und war nicht Gegenstand des Auftrags. Die tatsachlich erforderlichen Kosten kénnen daher in Abhangigkeit vom
tatsachlichen Schadensumfang im Einzelfall von dem angesetzten Betrag abweichen und sowohl héher als auch niedriger
ausfallen.

4.5 Sachwertermittlung

451 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sons-
tiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils indi-
viduellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundstlcksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) isti. d. R. eine Markt-
anpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von rea-
lisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt fihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den , wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorran-
gig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebgudeflache (m?)
des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahernd glei-
chem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Ba-
sisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache”
oder ,€/m? Wohnflache” des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fir Planung, Baudurch-
flihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst werden. Gemals § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art
der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer 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 ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fUhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile,
besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u. a. Ausbauzuschlag) konnen durch marktibliche Zu-
schlége bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.
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AuRenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an
den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorldaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Bauméngel und Bausch&den (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtckzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mittei-
lung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

730,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 590,00 m?
Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 440.700,00 €
2010
Baupreisindex (BPI) 26.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 839.974,20 €
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 839.974,20 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
e prozentual 81,25 %
e Faktor 0,1875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 157.495,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 157.495,16 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.874,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.369,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 221.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 386.369,92 €
Sachwertfaktor X 0,91
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 351.596,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert = 311.596,63 €
rd. 312.000,00 €
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4.5.4  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnungen er-

mittelt.

KG 12,45 9,43 117,40
4,82 1,22 5,88

-0,8 -5,2 -4,16 119,12
UG 12,45 9,43 117,40
4,82 1,22 5,88

-0,8 5,2 -4,16 119,12
EG 12,35 9,33 115,23
4,72 1,22 5,76

-0,7 5,2 -3,64 117,34
0G 12,35 9,33 115,23
4,72 1,22 5,76

-0,7 5,2 -3,64 117,34
DG 12,35 9,33 115,23
4,72 1,22 5,76

-0,7 5,2 -3,64 117,34

590,28

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrun-
gen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt (hier nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV in
Verbindung mit Anlage 4 NHK 2010 (Umsatzsteuer und Baunebenkosten enthalten)).
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohn-

haus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5

AulRenwiande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuRbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5

Heizung 9,0% 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 23,0% 54,0 % 23,0% 0,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer War-
meschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméafRe Dachdam-
mung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalRem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwdande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken

FuBboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bodden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunststein-
platten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest
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Heizung

Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterver-
teilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Mehrfamilienhduser

Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 23,0 151,80
2 720,00 54,0 388,80
3 825,00 23,0 189,75
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,35
gewogener Standard =2,1
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-

ten NHK.
NHK 2010 fur das Bewertungsgebdude

rd.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Untergeschoss teilweise Nutzung als Keller (It. Bauzeichnungen).

Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

730,35 €/m? BGF
730,00 €/m? BGF

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungs-
kosten

Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten (pauschal-Nutzflache im UG) -10.000,00 €

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Zwerchhaus (pauschal) 20.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskosten fir
das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verdanderten Baupreisverhaltnisse
zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonfor-
mitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag, hier 1,0 (vom Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter, vgl. dazu
Seite 112 des Grundsticksmarktberichts 2025 des Ennepe-Ruhr-Kreises)

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem vorldufigen
Sachwert geschéatzt. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstindig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder
schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschladge.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (157.495,16 €) 7.874,76 €

Summe 7.874,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1 angesetzt, vgl. dazu Seite
112 des Grundstlcksmarktberichts des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025.

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 Geb&ude fiktiv
verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das Modell des 6rtlichen Gutachterausschusses herange-
zogen, vgl. dazu Grundstlcksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025, Seite 112).

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminde-
rungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Mangels Veroffentlichung geeigneter Sachwertfaktoren durch den ortlich zustandigen Gutachterausschuss wurde der
anzusetzende Sachwertfaktor hilfsweise aus dem Sprengnetter-Sachwertfaktorsystem abgeleitet. Dieser beruht auf Gber-
regionalen Kaufpreisauswertungen und modellhaften Berechnungen; eine unmittelbare Validierung anhand lokaler
Marktdaten fur das konkrete Bewertungsobjekt war nicht moglich, sodass insoweit eine erhéhte Unsicherheit im Rahmen
der Marktabbildung verbleibt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berilcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €
° Fassade / Dach - Instandsetzung ersichtlicher Bauschaden -40.000,00 €

/méngel sowie Instandsetzung Mieteinheit DG (als pau-
schaler Abschlag)

Summe -40.000,00 €

Die Beriicksichtigung der Kosten zur Beseitigung von Instandhaltungsriickstdnden und baulichen Mangeln erfolgt pau-
schal und basiert auf einer Uberschlagigen Einschatzung im Rahmen der Ortsbesichtigung. Eine vertiefte bautechnische
Untersuchung, insbesondere durch Bauteil6ffnungen oder weitergehende technische Prifungen, wurde nicht durchge-
fihrt und war nicht Gegenstand des Auftrags. Die tatsachlich erforderlichen Kosten kénnen daher in Abhangigkeit vom
tatsdchlichen Schadensumfang im Einzelfall von dem angesetzten Betrag abweichen und sowohl héher als auch niedriger
ausfallen.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses
erforderlichen Daten.
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des Sub-
stanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert
und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend an-
gewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 322.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 312.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu be-
wertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziglich der zu bewertenden Objektart wird des-
halb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter Qualitat (ge-
nauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend
gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[312.000,00 € x 0,360 + 322.000,00 € x 1,000] + 1,360 = rd. 319.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlck

in 58285 Gevelsberg, HaRlinghauser Stralle 151, eingetragen im Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 135

Gemarkung Flur Flurstlck
Gevelsberg 1 367
Gevelsberg 1 261

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 mit rd.

319.000,00 € geschatzt

4.6.6 Aufteilung des Verkehrswerts

Gemarkung Flur | Flurstick Nutzung Flache Wert
Gevelsberg 1 367 Gebaude- und Freiflache, Halklinghauser Str. 151 |1.198 m 318.999 €
Gevelsberg 1 261 Verkehrsflache, Halklinghauser Str. 1m? 1€

Das Flurstiick 261 (1 m?, Verkehrsfliache) stellt ein rechtlich selbstdndiges Grundstick dar und ist grundsatzlich separat
veraulRerbar. Aufgrund der dulRerst geringen GrolRe sowie der fehlenden eigenstéandigen wirtschaftlichen Nutzbarkeit ist
jedoch kein eigenstandiger Markt fir diese Flache erkennbar. Ein Erwerb kdme praktisch nur flr angrenzende Grund-
stlickseigentimer in Betracht. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der Wertermittlung lediglich ein symbolischer
Wert von 1 € angesetzt.

Die unter Ifd. Nr. 6 gefuhrte Teilfliche von 1 m? stellt mangels eigenstandiger wirtschaftlicher Nutzbarkeit und fehlender
funktionaler Bedeutung keine selbstdndige wirtschaftliche Einheit dar. Trotz grundbuchrechtlicher Verselbstandigung ist
sie nach der Verkehrsauffassung als unselbstandiger Bestandteil des Hauptgrundsttcks (Ifd. Nr. 5) anzusehen. Eine iso-
lierte Verwertbarkeit ist lediglich theoretischer Natur und daher unbeachtlich.

Die beiden Flurstlicke bilden zusammen eine wirtschaftliche Einheit.

Die Verkehrswertermittlung wurde ohne Innenbesichtigung erstellt.

Fir die fehlende Innenbesichtigung erfolgt ein Abschlag in Hohe von 10 % am Verkehrswert

287.000,00 £ (In Worten: Zweihundertsiebenundachtzigtausend Euro)

Die Sachverstdndige 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 17.03.2026

Silke Martin-Perez
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4.6.7 Plausibilisierung des Verkehrswerts

Der zustdndige Gutachterausschuss stellt in seinem Grundstlcksmarktbericht Ertragsfaktoren fir Mehrfamilienhduser
zur Verfligung, vgl. dazu Seite 76. Demzufolge liegt der durchschnittliche Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhduser mit

einem gewerblichen Anteil von unter 20 % und einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren der Baujahre 1900 — 1949 bei
dem rd. 14,5-fachen (s 3,5).

Tabelle entnommen aus dem Grundsttcksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025, Seite 76.

Bei einem Verkehrswert von rd. 319.000 € (ohne Abschlag fir fehlende Innenbesichtigung) liegt der Ertragsfaktor des

Bewertungsobjekts bei dem rd. 16,5-fachen (Rohertrag rd. 19.300 €) und liegt damit innerhalb der vom Gutachteraus-
schusses genannten Spanne.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen 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 Durchflhrung 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 fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00
EUR begrenzt.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

NG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:

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

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zurlckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoBindG:

Wohnungsbindungsgesetz — Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden
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5.2
(1]

(2]

(3]
(4]

RS RC

53

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Grundsticksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2025

Bodenrichtwertauskunft Gber boris-nrw.de (Stand 01.01.2025)

Vergleichsmietentabelle flr die Stadte Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm (Stand 01.01.2024)

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

Falk Ubersichtkarte

Falk Stadtplan

Bauzeichnungen und Grundrisse (aus Bauakte)
Energieausweis

Altlastenauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
ErschlieRungsbeitragsbescheinigung

FotoUbersichtsplan
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Anlage 1: Falk Ubersichtkarte
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Anlage 2: Falk Stadtplan
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Anlage 3: Grundrisse — Bauzeichnungen (aus Bauakte)
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Anlage 4: Energieausweis
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Anlage 5: Altlastenauskunft
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Anlage 6: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 7: ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
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Anlage 8: Fotodokumentation

Gebdudeansicht

Blick in die Umgebung Blick in die Umgebung
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Giebelansicht rechts Giebelansicht rechts

Detailansicht Dach Giebelansicht links
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Detailansicht Dach

Hauseingang

Detailansicht Dach
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