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In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.). Diese
Unterlagen befinden sich nur im Originalgutachten, welches Sie nach telefonischer Riicksprache (Tel. 02304 / 24080-0)
auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Schwerte einsehen kdnnen.

Internetversion zum

Gutachten

Uber den gem&R Beauftragung und Anmerkungen im Gutachten bedingten Verkehrswert (Marktwert) im

fur das Objekt:

das Grundstiick ist:

Gutachtennummer:

Geschaftsnummer (Gericht):

Objektbeschreibung:

Sinne des § 194 Baugesetzbuch

Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768,
Gebéaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?
bebaut mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten,
denkmalgeschutzten Blrgerhaus

Urbaujahr ca. 1827, Anbau ca. 1910

024-09-03
66 K 2/24

siehe nachste Seite

symbolischer Verkehrswert: rd. 1,00 €

* Es wiirde sich Ublicherweise um ein Liquidationsobjekt handeln, bei dem der Liguidationswert zum

Verkehrswert fuhren wiirde, wenn kein Denkmalschutz bestehen wiirde. Die Stadt signalisierte jedoch

in mehreren Gespréchen, dass wohl keine Abrissgenehmigung erteilt werden wirde.

Aus diesem Grunde wurde auf eine Ausweisung des Liguidationswertes (Bodenwert abziiglich

Abrisskosten) verzichtet, der ggf. noch zu einem geringen Verkehrswert fihren konnte. Im Falle der

Erteilung einer Abrissgenehmigung kénnte der Liquidationswert nachtréglich ermittelt werden.

(geméaR Anmerkungen im Gutachten)
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Gutachtennummer: 024-09-03

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstlck(e):

Eigentlmer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Objektbeschreibung:

Westhofen
902

Westhofen
10
768

siehe Grundbuchauszug

Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte
10.09.2024

die Zwangsversteigerung
29.10.2024

eine Mitarbeiterin des Sachverstdndigen und
Herr Jaspert als Sachverstéandiger

29. Oktober 2024

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Gutachten dem
Wertermittlungsstichtag (da weder aus rechtlichen, noch aus sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malgebend ist.)

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das in einfacher Lage
im Stadtteil Westhofen gelegene, ca. 296 m2 grofl3e Grundsttick,
Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude- u.
Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95. Das Grundstiick ist bebaut
mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten,
denkmalgeschiitzten Burgerhaus, Urbaujahr ca. 1827, Anbau ca.
1910. Das Objekt ist augenscheinlich immer noch komplett
sanierungsbedirftig und derzeit wére ein Abriss angebracht,
wenn kein Denkmalschutz bestehen wiirde, der den Abriss derzeit
verhindert. Soweit bekannt, steht das Objekt seit vielen Jahren
leer. Die Sanierungskosten tbersteigen derzeit den Wert der
Immobilie bei weitem. Das Objekt war dem Sachverstéandigen
auch beim aktuellen Ortstermin nicht zuganglich.

Dieses Gutachten enthélt 62 Seiten und 14 Seiten (inkl. Deckblatt) zusétzliche gesondert bei Gericht
befindliche ggf. urheberrechtlich geschitzte Anlagen.

Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt.

Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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Inhaltsverzeichnis Seite:
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2 Lage / Lageplan des Objektes 6
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5 Rechtliche Gegebenheiten 10
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6.3 Beschreibung des hinteren Kellerbereiches 17
6.4 Beschreibung des hinteren Lagerbereiches im EG 19
6.5 Beschreibung der ehemaligen Wohnung im EG vorne links 21
6.6 Beschreibung des ehemaligen Wohnbereiches im EG rechts 23
6.7 Beschreibung der Wohnung im 1.0G hinten 25
6.8 Beschreibung der Wohnung im 1.0G vorne links 27
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Die folgenden urheberrechtlich geschiitzten Unterlagen (Anlagen) wurden lediglich dem Gericht
gesondert Gibergeben und befinden sich nicht in diesem Gutachten:

Planungsrechtliche Auskunft [1 Seite(n)]

Auskunft ber Erschlieungskosten [1 Seite(n)]

Auskunft zum Denkmalschutz [1 Seite(n)]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis [1 Seite(n)]

Auskunft zur Mietbindung [1 Seite(n)]

Auskunft aus dem Altlastenkataster [2 Seite(n)]

Bergbauauskiinfte [2 Seite(n)]

Architektenplane [4 Seite(n)]
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1 Aligemeine Angaben / wichtige Anmerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X] Baugesetzbuch

X einschlagige Fachliteratur

X ImmoWertV, ImmoWertA

[X] aktuelle Marktberichte (insbesondere des 6rtlichen Gutachterausschusses)
X Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte (nach telefonischer Auskunft)
[X] Feststellungen beim Ortstermin

X Berechnung / Uberpriifung der Wohnflachen (grob)

X Grundbuchauszug vom 20.02.2024

[] Teilungserklarung

X Lageplan (Flurkarte)

X Baupline

X Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)
X] Fotos

[] Energieausweis

] Mietvertrag

] zur Verfiigung gestellte Unterlagen

DX Auskunft tiber ErschlieRungskosten (s. Anlagen)

X Auskiinfte tiber Baulasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iber Altlasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte tber Spatbergschaden (s. Anlagen)

X Auskiinfte iber Denkmalschutz (s. Anlagen)

X Auskiinfte iber Mietbindungen (s. Anlagen)

X planungsrechtliche Auskunft (s. Anlagen)

Wichtige Anmerkungen:
Eintragungen in Abt. 11 des Grundbuchs wurden auftragsgemal bei dieser Wertermittlung nicht
bertcksichtigt.

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht geéffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehdrde angegeben wurde, dass lediglich .. Wandoffnungen*
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die durch den bestehenden Denkmalschutz hervorgerufenen Besonderheiten des Gutachtens sind
insbesondere zu beachten.

Die Raumaufteilung und die Raumhdéhen lassen die Frage offen, ob sie flr heutige Wohnverhaltnisse
noch dauerhaft zumutbar sind. Es wurde in diesem Gutachten fiir das Objekt jedoch Bestandsschutz
unterstelit.

Der Verkehrswert wurde ohne Berticksichtigung einer eventuellen Entschadigung, auf die bei
Uberschreitung der Zumutbarkeitsgrenze ein Anspruch besteht, ermittelt.



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -5-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?
Gutachtennummer: 024-09-03

Es wirde sich Ublicherweise um ein Liguidationsobjekt handeln, bei dem der Liguidationswert zum
Verkehrswert fihren wirde, wenn kein Denkmalschutz bestehen wiirde. Die Stadt signalisierte jedoch
in mehreren Gespréachen im Jahr 2018, dass wohl keine Abrissgenehmiqung erteilt werden wiirde.
Auch entsprechend aktueller Nachfrage beim Bauamt der Stadt Schwerte kann unter den aktuellen
Bedingungen mit der Eintragung als Denkmalgeschiitztes Objekt nicht davon ausgegangen werden,
dass einem Erwerbe eine Abrissgenehmigung erteilt werden wird.

Aus diesem Grunde wurde auf eine Ausweisung des Liquidationswertes (Bodenwert abziglich
Abrisskosten) verzichtet, der ggf. noch zu einem geringen Verkehrswert filhren kénnte. Im Falle der
Erteilung einer Abrissgenehmigung kénnte der Liguidationswert nachtréglich ermittelt werden.

Der Mieter konnte nicht ermittelt werden. Mietabweichungen wurden daher auftragsgemaf? nicht
bertcksichtigt.
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2 Lage / Lageplan des Objektes:

Siehe hierzu Geodatenserver des Landes NRW. Ein entsprechender Link ist auf der Startseite
www.zvg.nrw.de zu finden.



http://www.zvg.nrw.de/
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3 Ortsbeschreibung:

Schwerte ist eine alte Handels- und Handwerkerstadt, die an einer historischen Fernstralie von Koln nach
Dortmund liegt.

1975 schloss die kommunale Neugliederung die Stadte Schwerte und Westhofen, die Gemeinden Ergste,
Geisecke, Villigst, Wandhofen sowie Teile von Holzen und Lichtendorf zur heutigen Stadt Schwerte
zusammen.

Zurzeit bewohnen rd. 50.000 Einwohner ein Stadtgebiet von etwas mehr als 56 Quadratkilometern. Schwerte
liegt in Nordrhein-Westfalen am ndrdlichen Rand des Sauerlandes. Das Ruhrgebiet ist nah, das Sauerland
liegt direkt vor der Tur. Der Ruhrtalradweg verbindet diese beiden Gebiete zwischen Duisburg und
Winterberg und fiihrt auf halber Strecke durch Schwerte.

Im Norden des Stadtgebietes liegen der Schwerter Wald und der Ebberg — mdgliche Ausflugsziele fir
Erholungssuchende. In den sudlichen Bereichen Villigst und Ergste befinden sich weitere Wélder, die zum
Wandern geeignet sind.

Fir Sport und Freizeit stehen diverse Turnhallen, Sportplatze und Sporthallen sowie Hallen- und Freibader
zur Verfligung. AuBerdem existieren Tennisanlagen, Reithallen und Schiel3stande.

Die StraB3enverbindungen sind gut. Die Autobahnen ,,Hansalinie” A1 mit Auffahrt Schwerte in Ndhe des
Westhofener Kreuzes und die ,,Sauerlandlinie* A45 mit Auffahrt in Ergste durchqueren das Stadtgebiet und
die BundesstralRe B236 fuhrt direkt ins Hochsauerland.

Ein gut ausgebautes Nahverkehrsnetz sorgt fiir schnelle Verbindungen nach Dortmund, Hagen, Iserlohn und
Unna. Zuglinien der Deutschen Bahn binden Schwerte in alle Richtungen an das européische Schienennetz an.

Allgemeinbildende Schulen aller Stufen, Berufs- und Berufsfachschulen sowie die VVolkhochschule,
Familienbildungsstatte und Musikschulen bieten vielseitige Méglichkeiten der Aus- u. Weiterbildung.

Die niedergelassenen Arzte und 2 Krankenhauser decken den Bedarf im Gesundheitsbereich.
Zur Pflege dlterer Birger sind Altenheime vorhanden.

Leistungsfahige Unternehmen, insbesondere im Metallbereich, viele Handwerksbetriebe und Gewerbegebiete
sind in Schwerte zu finden.

Einkaufsmdglichkeiten in der FuRgangerzone und dem City-Centrum in der Innenstadt sind ausreichend
vorhanden.

Auch Gasthduser, Speiserestaurants und Hotels sind in Schwerte zu finden.
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4 Grundstiicksbeschreibung / Erschlieungszustand:

Stral3enfront in Metern:
Mittlere Tiefe in Metern:
Topographische Lage:
Grundstucksform:
Stral3enart:
Verkehrslage:
Stral3enausbau:
Fahrbahn:

Blrgersteig:

Parken:
Stral3enbeleuchtung:

Hohenlage zur StraRe:

Anschlisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

Art der Bebauung:

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

ca. 15,00 m (zur Reichshofstral3e)

im Mittel ca. 18,0 m (von der Reichshofstrafe)
nahezu eben bis leicht héngig

unregelmalig, dem StralRenverlauf entsprechend
HauptverkehrsstraBe im Ortsteil Westhofen
Ortskernlage

die Strafl3e ist vollstandig ausgebaut

Schwarzdecke

beidseitig vorhanden

Parken auf der Stral3e ist nicht mdglich und vor dem Haus nur bedingt
einseitig vorhanden

das Erdgeschossniveau liegt ca. auf StralRenniveau
nicht bekannt (ehemals: Strom, Wasser, Gas, Telefon)
wahrscheinlich Kanalanschluss

geregelt

Grenzbebauung des Hauptgebaudes und ggf. der ,,Garage*

tiberwiegend wohnbauliche Nutzung, teilweise mit Laden in den
Erdgeschossen, grofitenteils 2-geschossig mit Satteldach

durch die starker befahrene Reichshofstralle

normaler Baugrund unterstellt

(Es sollte hier gegebenenfalls ein gesondertes Baugrundgutachten eingeholt und ein entsprechender

Fachgutachter eingeschaltet werden, um mégliche Gefahren, die sich aus dem Baugrundrisiko ergeben, besser

einschatzen zu kdnnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)
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Entfernungen: zum Zentrum: (Dortmund) ca. 10 km

zum Bus: in unmittelbarer Néhe

zum Hauptbahnhof: (Dortmund) ca. 10 km

zur StraBenbahn: -

zur U-Bahn: -

zu Geschaften des tagl. Bedarfs: im Umkreis von 1 km

zu Geschaften des geh. Bedarfs: in Schwerte und Dortmund
nachste Autobahnauffahrt: ca. 7 km auf die Al — Auffahrt Schwerte

ca. 5 km auf die A45 — Auffahrt Ergste
Geschaftslage: keine

Wohnlage: einfach bis mittel (gemaR Grundstiicksmarktbericht
und Bodenrichtwertkarte), jedoch zentral

Banken/Bankfiliale: vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m
nachste Poststelle: vorhanden im Umkreis von ca. 1.000m
Kindergéarten: vorhanden im Umkreis von ca. 200 m
Grundschulen: vorhanden im Umekreis von ca. 1.000 m
weiterfuhrende Schulen: vorhanden im Umekreis von ca. 5.000 m

Krankenhauser: vorhanden im Umkreis von ca. 5.000 m
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Herrschvermerke:

Eintragungen in Abt. I1:

Anmerkung:

ErschlieBungskosten:

Denkmalschutz:

Baulasten:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Altlasten:

von: Westhofen, Blatt: 902
keine

1) geldscht am 09.04.2015
2) geldscht am 26.11.1987
3) geldscht am 26.10.1982
4) geldscht am 20.08.1991
5) gel6scht am 06.02.1997
6) geldéscht am 27.12.2006
7) geléscht am 11.09.2006
8) geldscht am 05.02.2010
9) geléscht am 27.06.2012
10) geléscht am 09.04.2015
11) geldscht am 09.02.2016
12) geldscht am 29.06.2017
13) geléscht am 23.04.2021
(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgeman
nicht vorgenommen.)

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. 11l verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt

frei, fallen nicht mehr an gem. Auskunft vom 05.11.2024

Gem. Auskunft vom 07.10.2024 ist das Objekt unter der laufenden
Nr. A 154 als Baudenkmal in die Denkmalliste der Stadt Schwerte
eingetragen. Das Objekt liegt zudem im Geltungsbereich der Satzung
tiber den Denkmalbereich ,, Freiheit Westhofen* in der Stadt
Schwerte und ist dort u. a. als geschiitzter Hausstandort ausgewiesen.

Baulasten sind nicht eingetragen gem. Auskunft vom 02.10.2024

sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende) und Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt gem. Auskunft
vom 10.10.2024

Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster gem. Auskunft
vom 10.10.2024.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes
DEW in der Wasserschutzzone 1A, jedoch aulRerhalb von
festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten,
Landschafts- oder Naturschutzgebieten.

Die untere Wasserbehdrde hat fiir das Grundstiick / den
Nutzungsberechtigten keine Wasserrechte erteilt. Der Standort wird
nicht als Betriebsstandort geflhrt.

Es ist keine Aufbringung von Klarschlamm, der Einbau
Recyclingmaterial oder die Lagerung wassergeféahrdender Stoffe
bekannt.

Seite: -10-
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Bergbau: Im Bereich des genannten Grundstuicks ist gem. Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg vom 07.10.2024 kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Die beiden Erlaubnisfelder Rheinland und Ruhr zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen fiir die Wintershall Holding GmbH (erteilt
durch die Bez.Reg. Arnsberg im Juli 2010) sind durch Fristablauf im
Februar 2017 erloschen. Bergbauliche Tatigkeiten haben wahrend
der Laufzeit der Erlaubnisfelder (ca. 6,5 Jahre) nicht stattgefunden
laut einer schriftlichen Stellungnahme der Wintershall Dea GmbH
vom 23.08.2019.

Darst. im Flachennutzungsplan:  Gemischte Bauflache

Darstellung im Bebauungsplan: Das Grundsttick liegt innerhalb des Bereiches der
»dtadtumbausatzung: Schwerte — Westhofen®.
Das Grundsttick liegt innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Sanierungsgebiet Westhofen®.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit des VVorhabens richtet sich somit
nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) -Zuléssigkeit von VVorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes-.

Fur das oben genannte Grundstiick gelten u. a. folgende
Festsetzungen:

Baugebiet: Ml

Zahl der Vollgeschosse (2): I

Bauweise: g

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Geschossflachenzahl (GF2): 1,2

Dachform: Satteldach

Dachneigung: max. 45-50°

Die Uberbaubaren Grundstickflachen sind durch die Festsetzung von
Baugrenzen ausgewiesen.

Bauordnungsverfahren: keines bekannt

Entwicklungsstufe: Bebautes Land

Im Falle von bestehenden Altlasten ist ggf. ein zusatzliches Altlastengutachten zu beauftragen, da aus
Altlasten eine Wertbeeinflussung und damit eine Abweichung von dem in diesem Gutachten ermittelten

Verkehrswert resultieren konnen. Eine Bewertung von Altlasten ist jeweils nicht Bestandteil des
vorliegenden Gutachtens.



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -12-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?
Gutachtennummer: 024-09-03

6 Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung

Vorbemerkungen zur Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung:

Der Sachversténdige kann in der Regel die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlagig ermitteln, da nur zerstérungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder
Deckenflachen wurden vom Unterzeichner flr die Erstellung dieses Gutachtens nicht entfernt.

Bauteil zerstérende Untersuchungen und technische Prifungen auf Funktion wurden wahrend der
gesamten Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.

Verbindliche Aussagen tber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sonstige Schadstoffbelastungen,
Bodenverunreinigungen (falls ergédnzend kein Sondergutachten eines entsprechenden Spezialgutachters
zusétzlich erstellt wurde und dem Sachverstandigen vorliegt, auf das sich das vorliegende Gutachten stiitzen
kann), beschadigte Leitungen z.B. durch Uberfrierung oder RohrfraB, statische Probleme, wie Standsicherheit
usw. kénnen daher nur durch spezielle Untersuchungen getroffen werden, die der Beauftragung eines
entsprechenden Spezialgutachters bedurfen.

Ermittlungen Uber und Priifungen auf gesundheitsschadigende Materialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird im vorliegenden Gutachten der schadensfreie bzw. normale Zustand, ohne Beeintrachtigungen
unterstellt.

Es wurde nicht gepruft, ob die genutzte Grundstlicksflache mit den im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Grundstiicksgrenzen Ubereinstimmt.

Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt dem Sachverstédndigen nicht
vor.

Die verwendeten Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit gepruft und untersucht. Der
Sachverstandige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen einen unbedenklichen Zustand der Materialien.
Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren Bereichen keine
verkehrswertbeeinflussenden Schaden oder Befallserscheinungen vorliegen.

Die nachfolgende Beschreibung der Bausubstanz beschrénkt sich nur auf die wesentlichen relevanten
Merkmale und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und basiert in den nicht sichtbaren Bereichen auf
der Aktenlage und sonstigen zur Verfligung stehenden Informationen und ansonsten zudem der ortlichen
Inaugenscheinnahme.

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer fritherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da damals, 2018, von der unteren Denkmalbehdrde angegeben wurde, dass lediglich
-~Wandoffnungen® stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig
unterstellt. Auch aktuell ist bei dem duReren Erscheinungsbild nicht davon auszugehen, dass
Sanierungen stattgefunden haben.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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6.1 Aulienbeschreibung des Gebaudes:

Gebéaudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:
Umfassungs- / Innenwéande:

Dachgeschoss bzw. Spitzboden:

Heizungsanlage:

Garagen:

Fassade:

Fenster:

Dacheindeckung:

Dachrinnen / Fallrohre:

Besondere Bauteile:
Zugang ins Gebaude:
Haustur:
Klingelanlage:

Briefkastenanlage:

Treppenhaus/Treppe zu den oberen

Geschossen:

Bemerkungen:

2-geschossiger, teilunterkellerter, flinfachsiger, giebelstandiger,
denkmalgeschlitzter Fachwerkbau mit Kriippelwalmdach, mit ehemals ca. 4
(bis 5) Wohneinheiten und angebautem ehemaligem Kiosk

Massivbauweise in Fachwerk und Bruchstein

wabhrscheinlich Bruchstein

wabhrscheinlich Gewdlbedecken und Holzbalkendecken

Mauerwerk in Fachwerk oder Bruchstein mit Lehm gemauert und geputzt
nicht ausgebaut

teilweise alte, wahrscheinlich (laut Info aus dem Jahre 2013) defekte
Gasetagenheizung, groftenteils keine Heizung, (im 1. OG wird groftenteils

mit Flaschengas geheizt)

keine (an der hinteren Grundstiicksgrenze befindet sich ein Kleiner
gemauerter Schuppen)

vorne: mit creme farbigen Kunstschiefer verkleidet, der untere Sockel im
vorderen Giebelbereich ist verputzt; hinten: hauptsachlich Fachwerk,
zwischen den Fachwerkstreben: geputzt und gestrichen; die Fassade im
hinteren Marktplatzbereich ist im unteren 2m hohen Bereich mit Naturstein
gemauert; die vom Marktplatz aus gesehen linke Geb&udeseite besteht im
hinteren Bereich aus Bruchsteinfassade

ehemals einfache Holzfenster mit Einfachverglasung, zum Teil mit Rollladen
Dachziegel, das Dach des Kiosks ist zum Teil mit Bitumenbahnen verkleidet
wahrscheinlich Blei oder Eisen gestrichen

eine kleine hintere Aullentreppe

nahezu eben

Kunststofftir mit Glasausschnitt

vorhanden

im Treppenhaus vorhanden

zwei hintereinander liegende Holztreppen (geht aus Planen des Amtes nicht
hervor); die vordere Treppe filhrt zu den vorderen Wohnrdumen und die
hintere Treppe fiihrt zur hinteren Wohnung des 1. Obergeschosses und weiter
zum Dachboden

Aufféllig ist, dass der zum Markt gerichtete Giebel nach oben

hin stark nach auflen féllt. Innen im Dachgeschoss war bei einem
zurickliegenden Termin im Jahre 2013 keine nennenswerte
Verankerung festzustellen. Es bestand hier gaf. Gefahr fur Leib

und Leben, dass der Giebel eventuell nach aulRen umfallt oder
zumindest in Teilbereichen die einzelnen, eingemauerten Quader

aus dem Giebel herausfallen und zum Marktplatz hin
herunterfallen.
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Es waren hier schnellstmdglich eine Sicherung des hinter dem
Giebel liegenden Bereiches und eine Uberpriifung durch einen
Statiker, ggf. mit nachfolgender Sanierung, erforderlich.

Ob dieser Zustand noch besteht, ist nicht bekannt, da der
Unterzeichner keinen Zutritt zum Objekt hatte. Bekannt ist
jedoch, dass Mitarbeiter der Stadt Schwerte im Jahr 2018
Zugang hatten und fir Abhilfe hatten sorgen kénnen.

Dem Unterzeichner wurde von Frau Schleier von der unteren
Denkmalbehérde der Stadt Schwerte im Jahr 2018 mitgeteilt,
dass Sanierungen nicht stattgefunden hatten, lediglich
Bauteiloffnungen der Wéande, ohne diese wieder zu verschlielen.

Das Objekt steht nach den zur Verfiigung stehenden
Informationen schon viele Jahre leer und es ist zumindest vor
2013 Uber einen lédngeren Zeitraum Wasser durch das Dach in
das Objekt eingedrungen.

Die vordere Fassade macht einen renovierungsbedirftigen
Eindruck. Die Fassade zum Nachbargebaude Nr. 97 sieht Giber
das Tor hinweg ebenfalls renovierungsbedirftig aus. Hier fehlen
einige Kunstschieferplatten. Einige Platten sind verrutscht. In
Teilbereichen ist auch die dahinter liegende Holzverschalung
sichtbar. Das Holz des Fachwerks weist in Teilbereichen
Faulniserscheinungen und Schadlingsbefall auf. Eir genauere
Informationen zum Zustand und Befall mit Schadlingen der
Rohbauholzteile verweise ich auf das zusatzlich im Jahre 2013
angefertigte Sondergutachten des Sachverstdndigen Dinger! Da
das Gebdaude in den Hang gebaut ist, scheint zumindest der
hintere Bereich unterkellert zu sein. Hier sind Kellerfenster zum
Marktplatz hin zu erkennen. Das Geb&ude weist schon aufien
einen erheblichen Unterhaltungsstau auf. Bauteil zerstérende
Prifungen wurden wéhrend der gesamten Inaugenscheinnahme
von mir nicht durchgefihrt.

Beim aktuellen Ortstermin vom 29.10.2024 scheint sich an dieser
Situation nichts gedndert zuhaben. Genaueres ist allerdings nicht
bekannt.
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6.2 Beschreibung des vorderen Kellerbereiches:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht ge6ffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des vorderen Kellerbereiches stammt von einer Ortsbesichtigung aus
dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet. Ob der Zustand noch
mit damals Ubereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fir das vorliegende
Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit leer
Nettokaltmiete: S. 0.
Grundriss: Ein Grundriss zu dem Kellerbereich liegt nicht vor. Der Keller wird

aus einem Flur betreten tber eine alte Treppe aus Naturstein.

Bodenbelag: alter Naturstein, teilweise auch einfach nur Lehm
Wandoberflachen: in Bruchstein z. T. wahrscheinlich mit Lehm gemauert
Deckenuntersicht: eine einfachste Holzdecke, die, soweit ersichtlich, statisch

wahrscheinlich nicht Uberpruft ist, diese wurde provisorisch
eingezogen mit verschiedenen Stitzstielen, die komplett im Keller
verteilt sind und im Abstand von ca. 1 m — 1,50 m jeweils
auseinander stehen und zum Teil auch sehr diinne Deckenbalken
tragen, die in Teilbereichen sogar unterbrochen sind, teilweise sind
die Balken auch nur mit Keilen unterfiittert oberhalb der Stiele,
darlber befindet sich eine Decke aus alten Holzdielen

Elektro- und Sanitérinstallation: sind in geringfiigigem MaRe offen an Wand und Decke verlegt
Heizkorper: sind hier nicht vorhanden

Fenster: hier sind keine Fenster sichtbar

Fensterbéanke: keine

Tur(en): innerhalb des Kellers sind keine Tiren vorhanden, die Tilr zum

Kellerabgang ist eine alte Holztlr gestrichen mit einfachem Beschlag
in einem einfachen Holzrahmen

Besondere Einbauten: keine
Einrichtungsgegenstande: keine
Warmwasseraufbereitung: keine
Belichtung und Beluftung: erfolgt Uber die Kellertur, ansonsten anscheinend nicht und

wahrscheinlich durch die recht undichten Deckenbalken und
Deckendielen
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Treppe:

Bemerkungen:

eine alte Treppe aus Naturstein

Dieser Kellerbereich macht zum Teil sogar einen
einsturzgefahrdeten Eindruck. Zumindest ist dieser komplett
provisorisch abgesttitzt durch einfachste Stuitzbalken. Die Wande
weisen sehr starke Feuchtigkeitseinwirkungen und
Schimmelbildung auf. In einem kleinen Teilbereich wurde statt
eines Holzbalkens ein Stahltrager eingezogen. Die gesamte
Konstruktion dieses vorderen Kellers, der sich vorne, von der
StraRe aus gesehen links befindet mit einem kleinen Bereich, der
wahrscheinlich auch nachtraglich noch einmal ausgeschachtet
wurde, von ca. 2 x 2 m dahinter liegend macht insgesamt einen
absolut provisorischen Eindruck und ist in dieser Form nicht
nutzbar. Die Kellerhdhe betrégt augenscheinlich ca. 1,70 m. Hier
sind auch statische Uberarbeitungen erforderlich,
wahrscheinlich ist zudem auch Schédlingsbefall vorhanden.
Dieses wurde jedoch durch ein Sondergutachten des
Sachverstandigen Dinger, wie fur das gesamte Objekt, genauer

Uberprift.
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6.3 Beschreibung des hinteren Kellergeschossbereiches:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht ge6ffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des hinteren Kellergeschossbereiches stammt von einer
Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet.
Ob der Zustand noch mit damals ibereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fir
das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer
Nettokaltmiete: siehe oben
Grundriss: Der besichtigte Keller liegt im hinteren Geb&udebereich und ist als

Tonnengewodlbe ausgebildet. Die maximale Hoéhe in der Mitte betrégt ca.
1,85 m. Sie entspricht wahrscheinlich ca. dem Radius des Halbkreises.

Bodenbelag: der alte Lehmboden wurde nur durch eine diinne Beton- oder Estrichschicht
abgedeckt, in Teilbereichen sind wohl auch noch Natursteinblocke
vorhanden, in Teilbereichen ist aber diese diilnne Beton- oder Estrichschicht
schon aufgebrochen und der Lehm sichtbar.

Wandoberflachen: soweit von der Entfernung sichtbar, Bruchstein roh belassen
Deckenuntersicht: soweit sichtbar, Bruchstein roh belassen
Elektro- und Sanitérinstallation: Sanitérinstallation ist hier nicht sichtbar vorhanden,

Elektroinstallation ist soweit vorhanden grotenteils auf Putz verlegt

Tir(en): Zugangstiir in den Keller ist eine Holztr,
ansonsten Brettertiren zu den Kellerverschlagen.

Fenster: Kellerfenster im hinteren Bereich

Einrichtungsgegenstande: keine

Kellertreppe: Holz mit Trittstufen

Bemerkungen: Der Keller besteht aus einer einzigen Halbréhre, die an der hochsten

Stelle ca. 1,85 m hoch ist und einen entsprechenden Radius aufweist. Der
Keller konnte nicht ganz ausgemessen werden. Es wird jedoch
angenommen, dass die Breite ca. 2 x 1,85 m zuziglich zwei Wandstérken
betragt, d.h. der Durchmesser der halben Tonne ist ca. 4,50 m. und die
Lange des Tonnengewdlbes entspricht wahrscheinlich ca. der
Gebaudebreite. Im Keller sind Bretterverschlége eingebaut. Diese waren
nicht zugéanglich. Plane zum Kellergeschoss lagen dem Unterzeichner
nicht vor.
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Zum Zustand der Wéande kann hier keine Aussage getroffen werden.
Bauteil zerstérende Prifungen wurden wahrend der gesamten
Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.
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6.4 Beschreibung des hinteren Lagerbereiches im Erdgeschoss:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht ge6ffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des hinteren Lagerbereiches im Erdgeschoss stammt von einer
Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet.
Ob der Zustand noch mit damals ibereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fir
das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer
Nettokaltmiete: s. 0.
Grundriss: Der Grundriss des Lagers hinten stimmt in groben Ztgen mit dem

beigeflgten Grundrissplan tberein.
Bodenbelag: teilweise sichtbare Holzbalkendecke, teilweise auch mit PVC belegt
Wandoberflachen: teilweise tapeziert und gestrichen, teilweise tapeziert, die Tapeten sind in
einigen Bereichen abgerissen, die AuRenwand wurde teilweise frei gelegt.

Die AuBenwand ist mit Lehm gemauert und geputzt.

Deckenuntersicht: teilweise abgehangt bzw. geputzt und gestrichen, in einem Teilbereich mit
gestrichenen, sichtbaren Holzbalken.

Elektro- und Sanitarinstallation: soweit vorhanden, gréBtenteils unter Putz verlegt

Tdr(en): einfache Holztliren mit Futter und Bekleidungsleiste, oder nur
Bekleidungsleiste und normalen Beschlégen

Heizung: Einzelgasofen, im hinteren Bereich normaler Brikettofen

Fenster: einfache Holzfenster mit Einfachverglasung, ohne Rollladen
Fensterbanke: Pressspan furniert

Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstande: keine

Bellftung: Uber Fenster

Bemerkungen: Hier besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau. Wand-, Boden- und

Deckenbel&ge sind vollstéandig verschlissen und zu erneuern. In
Teilbereichen fehlt der (Lehm-)putz. Es ist keine Heizungsanlage
eingebaut. Die Fenster und Elektroinstallation sind zu erneuern. Es
besteht wahrscheinlich Schimmel und Schédlingsbefall (siehe hierzu
Gutachten des Sachverstandigen Dinger). Auch hier sind die
Raumhdhen fur eine Gbliche Wohnungsnutzung nicht ausreichend. Die



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -20-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?
Gutachtennummer: 024-09-03

Turhéhen bewegen sich ca. um 1,80 m.

Die Deckenhdhen betragen ca. 1,90 — 2,00 m. Dieser Bereich ist in diesem
derzeitigen Zustand nicht bewohnbar oder nutzbar. Der vordere linke
Raum des Lagers wurde nicht besichtigt. Weitere verdeckte Mangel
wurden bei der Inaugenscheinnahme nicht festgestellt.

Bauteil zerstdrende Prifungen wurden wéahrend der gesamten
Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt. In Teilbereichen ist ein
Schadlingsbefall hier nicht auszuschlieRen. Diesbeziiglich wird auf das
Sondergutachten des Sachverstéandigen Dinger hingewiesen.
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6.5 Beschreibung der ehemaligen Erdgeschosswohnung vorne links:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht ge6ffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung der ehemaligen Erdgeschosswohnung vorne links stammt von einer
Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet.
Ob der Zustand noch mit damals ibereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fir
das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer

Nettokaltmiete: s. 0.

Grundriss: Der Grundriss entspricht nahezu den dem Gutachten beigefligten
Plénen.

Bodenbelag: groRtenteils PVC-Belag, im Anbau: groRtenteils Estrich roh belassen, im Bad

altes Fliesenkleinmosaik

Wandoberflachen: groRtenteils tapeziert und gestrichen, teilweise auch mit Holzpaneelen
verkleidet; im Anbau: roh geputzt und Uberstrichen, teilweise auch mit PVC-
Belag versehen; im Bad: zwischen 1,60 und 2,0 m hoch gefliest

Deckenuntersicht: groftenteils tapeziert und gestrichen, Anbau: tapeziert und gestrichen

Elektro- und Sanitarinstallation: teilweise auf, teilweise unter Putz verlegt, in geringfiigigem Umfang, jedoch
veraltet und verschlissen vorhanden

Tir(en): einfache Holztliren mit Futter- und Bekleidungsleiste, teilweise nur mit
Bekleidungsleiste, normale Beschlage

Heizkorper: eine Mischform zwischen Flach- und Rippenheizkérper

Fenster: alte Holzfenster mit Einfachverglasung, teilweise mit Rollladen
Fensterbénke: Holz

Besondere Einbauten: keine

Installationswand der Kiiche: Fliesenspiegel aus PVC

Einrichtungsgegenstande: Bad: eine Toilette mit tief hangendem Spilkasten, eine Badewanne mit

Duschabtrennung, Einhandmischbatterie Warm- und Kaltwasser, Duschkopf,
ein Handwaschbecken mit Einhandmischbatterie Warm- und Kaltwasser

Warmwasseraufbereitung: ehemals (iber eine alte, augenscheinlich defekte Gasetagenheizung, derzeit
sind die Anschliisse Gas, Strom und Wasser abgestellt

Beliiftung: uber Fenster
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Bemerkungen: Der seitliche, linke Bereich der Wohnung liegt in einem Anbau, der von
dem Kiosk abgetrennt worden ist (siehe vom Eigentiimer tbergebenen
Grundriss). Die Kiiche ist Mietereinbau und daher nicht
Bewertungsgegenstand. Die Wohnung weist einen grof3en
Unterhaltungsstau, insbesondere an Boden-, Wand- und Deckenbelagen,
auf. Diese Wohnung muss komplett saniert werden. Sémtliche Boden-,
Wand- und Deckenbelége missen erneuert werden. Die Heizungen
mussen erneuert werden. Elektro- und Sanitarinstallationen sind auch
Uberaltert und verschlissen und mussen erneuert werden, auch die
Turen und Fenster. Letztendlich muss hier der gesamte Innenausbau
komplett erneuert werden. Die Badeinrichtungsgegenstande sind auch
zerschlissen.

Bauteil zerstérende Prifungen wurden wahrend der gesamten
Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.
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6.6 Beschreibung des ehemaligen Wohnbereiches im EG von der Strale aus rechts:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht ge6ffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des ehemaligen Wohnbereiches im EG von der Strafie aus rechts
stammt von einer Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden
Gutachten abgebildet. Ob der Zustand noch mit damals Ubereinstimmt kann nicht gesagt werden,
dieses wird allerdings fur das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer
Nettokaltmiete: S. 0.
Grundriss: Der Grundriss stimmt in groben Ziigen mit dem vorhandenen Grundrissplan

uberein. Abweichend ist das kleine Bad etwas groRer ausgefiihrt worden,
dafir der Flurbereich etwas Kleiner.

Bodenbelag: im Flurbereich und im Bad ehemals &ltere Fliesen, ansonsten teilweise
offen sichtbare Bodendielen, groftenteils sind diese mit altem PVC-Belag
abgedeckt

Wandoberflachen: im ehemaligen Bad umlaufend raumhoch gefliest, ansonsten ehemals

groRtenteils tapeziert und gestrichen

Deckenuntersicht: groftenteils tapeziert und gestrichen, hier sind auch noch die alten
Holzbalken Ubertapeziert worden

Elektro- und Sanitérinstallation: soweit sichtbar, groRtenteils unter Putz verlegt
Heizkorper: sind hier nicht vorhanden, es sind Elektroeinzel6fen aufgestellt, die an die

Steckdose angeschlossen werden, die wahrscheinlich aber auch nicht mehr
funktionstiichtig sind, die auch nicht zum Objekt zéhlen

Fenster: alte Holzfenster mit Einfachverglasung ohne Rollladen
Fensterbénke: soweit noch vorhanden Holz
Tar(en): einfache, teilweise Kassettentiren, teilweise auch andere flache gestrichene

Tiren mit Futter- und Bekleidungsleiste, teilweise sind diese auch mit PVC
Uberklebt worden oder furniert

Besondere Einbauten: es steht noch eine alte, kaputte Spiile im vorderen Bereich, die jedoch
keinen Restwert mehr hat

Installationswand der Kuche: Fliesenspiegel war hier nicht vorhanden
Einrichtungsgegenstande: im ehemaligen Bad eine defekte Duschtasse, ein sehr Kleines altes,

verkratztes Handwaschbecken mit Einhandbatterie Kaltwasser und eine
verschlissene Toilette mit Druckspuler



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -24-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?
Gutachtennummer: 024-09-03

Warmwasseraufbereitung: soweit ersichtlich, ehemals Uber einen alten Durchlauferhitzer
Belichtung und Beliftung: in allen Raumen Uber Fenster
Bemerkungen: Auch dieser ehemalige Wohnbereich weist einen so erheblichen

Unterhaltungsstau auf, dass sdmtliche Boden-, Wand- und
Deckenbelége erneuert werden mussen, desgleichen die Turen und
Fenster. Die Elektroinstallationen sind Uberarbeitungsbeduirftig. Die
Badeinrichtungsgegenstande sind nicht mehr nutzbar. Es fehlt die
Heizung. Des Weiteren ist der Sachverstandige mehrmals in den
Dielenboden eingebrochen. Dieser ist morsch und mit hoher
Wabhrscheinlichkeit von Schadlingen befallen. (s. hierzu auch
gesondertes Gutachten des Schadlingssachverstandigen Dinger)
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6.7 Beschreibung der Wohnung im 1. OG von der StrafRe aus hinten:
Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.

nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des

auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,

bzw. Zustandes gemal mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018

erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell

noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich .,Wandoffnungen*

stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstelit.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom

Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung der Wohnung im 1. OG von der Stral3e aus hinten stammt von einer

Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet.

Ob der Zustand noch mit damals Ubereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fur

das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter:
Nettokaltmiete:

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitérinstallation:

Tir(en):

Heizkorper:
Fenster:
Fensterbanke:

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstande im Bad:

Warmwasseraufbereitung:
Bellftung:

Bemerkungen:

kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer

S. 0.

Der Grundriss weicht nur geringfligig vom beigefligten Grundriss des
Lagers im EG ab.

Man betritt die Wohnung in einen Verteilerflur. Rechts befindet sich der
Wohnraum, geradeaus die Kiiche und links das Bad. Links neben der
Kuche befindet sich das von der Kiiche aus zugéngliche Schlafzimmer.
teilweise Teppichboden, teilweise PVC-Belag

tapeziert und gestrichen oder tapeziert, im Bad raumhoch gefliest

tapeziert und gestrichen

groRtenteils unter Putz, teilweise auch auf Putz verlegt

soweit vorhanden: einfache, alte Holztliren mit Futter- und Bekleidungsleiste,
einfache Beschlage

im Wohnraum hinten rechts ein alter Gaseinzelofen, ansonsten keine Heizung
Holzfenster mit Einfachverglasung, ohne Rollladen

Holz

keine

Bad: eine Dusche mit Duschtasse, eine Toilette mit tief hdngendem Spul-
kasten, ein Handwaschbecken mit Zweihandmischbatterie Warm- und
Kaltwasser

Uber Durchlauferhitzer
Uber Fenster
Die Wohnung ist tber die hintere Treppe zu erreichen.

Die Deckenhdhen betragen grofitenteils ca. 1,90 — 2,10 m und teilweise
auch unter 1,80 m. Die Turhohen betragen ca. 1,85 - 1,95 m.
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Auch in dieser Wohnung besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.
Die Wohnung ist inzwischen auch in einem so desolaten Zustand, dass
auch hier samtliche Boden-, Wand- und Deckenbeléage erneuert werden
missen. Auch die Fenster sollten erneuert werden. Die Heizung musste
neu eingebaut werden. Elektro- und Sanitérinstallation muss
Uberarbeitet werden. Die Badeinrichtungsgegensténde sind grotenteils
zerschlissen, teilweise so verschmutzt, dass sie moglicherweise nicht
mehr reparabel sind. Die Toilette ist gebrochen. Die Bdden machen in
grofien Teilbereichen einen unebenen Eindruck und ,,wippen“ nach.
Auch hier ist das Gefiihl eines méglichen Durchbruchs vorhanden. Es
besteht erheblicher Schimmelbefall an den Wéanden. (s. hierzu
Gutachten des Sachverstandigen Dinger) Insgesamt muss auch in dieser
Wohnung der komplette Innenausbau erneuert werden.

Bauteil zerstérende Prifungen wurden von mir wahrend der gesamten
Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.
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6.8 Beschreibung der Wohnung im 1. OG von der StraRe aus vorne links:
Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.

nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des

auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,

bzw. Zustandes gemal mehrerer fritherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018

erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell

noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich .,Wandoffnungen*

stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstelit.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom

Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung der Wohnung im 1. OG von der Straf3e aus vorne links stammt von

einer Ortsbesichtiqung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten

abgebildet. Ob der Zustand noch mit damals Ubereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird

allerdings fur das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter:
Nettokaltmiete:

Grundriss:

Bodenbelag:
Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Tir(en):

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbanke:

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstédnde im Bad:

Warmwasseraufbereitung:
Beliiftung:

Bemerkungen:

kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer

S. 0.

Die vorderen drei R4ume werden direkt durch das Haupttreppenhaus
betreten. Die ersten beiden Raume sind Durchgangsraume. Der dritte
Raum ist nur Uber die beiden davor liegenden Raume zu erreichen.
Auch der hintere (vierte) Raum ist direkt Gber das Haupttreppenhaus zu
erreichen.

groRtenteils Teppichboden

tapeziert und gestrichen, teilweise mit Paneelen verkleidet

tapeziert und gestrichen oder mit Styropor verkleidet, teilweise wurden
Holzbalken sichtbar gelassen

groRtenteils unter Putz, teilweise auch auf Putz verlegt

einfache Holztliren mit Futter- und Bekleidungsleiste oder nur mit
Bekleidungsleiste, einfache Beschlage

teilweise Flach-, teilweise Rippenheizkorper, im hinteren Zimmer ist kein
Heizkorper vorhanden

auch hier Holzfenster mit Einfachverglasung und Holzfensterbanken, ohne
Rollladen

Holz
keine
keine
keine
Uber Fenster

Wegen fehlender sanitérer Einrichtungen sind diese beiden
Wohnbereiche nur in Verbindung mit einer anderen Wohnung im Haus
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zu Wohnzwecken zu nutzen.

Die Turhohen schwanken zwischen ca. 1,65 — 1,70 und 1,80 m. Die
Deckenhohen schwanken zwischen ca. 1,79 — 2,75 m. Die Raumhdohe im
hinteren Raum betrégt ca. 1,85 — 1,90 m, in Teilbereichen auch unter
1,80 m. Bei dem Fuf3boden handelt es sich um einen sehr wackeligen und
unebenen Holzboden. Hier kann nicht sicher gesagt werden, ob in allen
R&umen die Unterkonstruktion in Ordnung ist, da diese bei Bewegung
stark nachgibt. Auch hier besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
teilweise ist auch Feuchtigkeitseinwirkung an den Tapeten der
AuBenwand sichtbar.

Die Raumhohen entsprechen nicht dem Standard heutiger
Wohnverhéltnisse.

Die Dach- und Bodenkonstruktionen kdnnten schadhaft sein.

Auch in dieser Wohnung sind samtliche Boden-, Wand- und
Deckenbelage verschlissen. Teilweise sind die Deckenverkleidung durch
Verfaulung und Schédlingsbefall heraus gefallen. Die Béden machen
einen unsicheren Eindruck. Sémtliche Boden-, Wand- und
Deckenbelége, Fenster, Turen, die Elektroinstallation und die Heizung
mussen hier erneuert werden, sprich der gesamte Innenausbau. Zudem
ist fir eine vernunftige Nutzung ein Bad einzubauen.
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6.9 Beschreibung der ehemaligen Wohnung im 1. OG von der Stral3e aus rechts:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtigung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung der Wohnung im 1. OG von der Stral3e aus rechts stammt von einer
Ortsbesichtigung aus dem Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet.
Ob der Zustand noch mit damals ibereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fir
das vorliegende Gutachten unterstellt.

Mieter: kein Mieter, das Objekt steht derzeit komplett leer
Nettokaltmiete: S. 0.
Grundriss: Man betritt die Wohnung in eine Art ehemalige Wohnkiche. In

einem Durchgang nach hinten befindet sich rechts abgéngig das
ehemalige Bad und geradeaus nach hinten durch ein weiterer Raum.

Bodenbelag: im vorderen Raum ehemals PVC, im Bad ehemals Fliesen, ansonsten
im hinteren Raum Ausgleichsplatten roh belassen

Wandoberflachen: im Bad ehemals raumhoch gefliest, ansonsten ehemals tapeziert oder
tapeziert und gestrichen

Deckenuntersicht: tapeziert oder tapeziert und gestrichen oder gestrichen

Elektro- und Sanitarinstallation: sind nur in geringfligigem MaRe vorhanden, groBtenteils, soweit
vorhanden, unter Putz verlegt, teilweise auch auf Putz

Heizkorper: sind hier in dieser ehemaligen Wohnung nicht vorhanden
Fenster: alte Holzfenster mit Einfachverglasung

Fensterbénke: nicht vorhanden

Tar(en): soweit vorhanden teilweise alte gestrichene Plattentren, teilweise

auch Kassettentiiren furniert, diese sind auch verschlissen

Besondere Einbauten: keine
Installationswand der Kiche: Fliesenspiegel
Einrichtungsgegenstande: im Bad ehemals eine alte Toilette mit Druckspuler und eine

ehemalige Dusche mit Einhandmischbatterie Warm- und Kaltwasser,
ein Handwaschbecken ist nicht vorhanden

Warmwasseraufbereitung: erfolgte wohl ehemals Uiber einen elektrischen Durchlauferhitzer

Belichtung und Beluftung: erfolgt Uber Fenster
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Bemerkungen: Auch diese ehemalige Wohnung weist insgesamt einen

untragbaren Unterhaltungsstau auf. Die Bdden sind absolut
uneben, trotz der Ausgleichsplatten sind starke Unebenheiten zu
spuren, da diese durchweicht sind. Sdmtliche Boden-, Wand- und
Deckenbelédge und die Badeinrichtungsgegenstdnde muissen
erneuert werden. Eine Heizung musste eingebaut werden. Die
Fenster mussten erneuert werden. Die Elektro- und
Sanitarinstallationen missen komplett Gberarbeitet werden.

Insgesamt muss auch hier der komplette Ausbau erneuert
werden.
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6.10 Beschreibung des Spitzbodenbereiches:

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht geéffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen“
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des Spitzbodenbereiches stammt von einer Ortsbesichtiqung aus dem
Jahre 2013 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet. Ob der Zustand noch mit
damals Ubereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings fiir das vorliegende Gutachten
unterstellt.

Mieter: keiner

Nettokaltmiete (It. Angabe): siehe oben

Grundriss: besteht aus einem Raum
Bodenbelag: unebene Holzpaneele

Wandoberflachen / Deckenuntersicht: Dach: Fettenkonstruktion mit Kehlbalken aus Nadelholz. Die
Giebelwénde sind normal gemauert und roh belassen.

Tir(en): Holztlir zum Treppenhaus

Einrichtungsgegenstande: keine

Warmwasseraufbereitung: keine

Bemerkungen: Dach: Fettenkonstruktion mit Kehlbalken aus Nadelholz. Die

Giebelwénde sind gemauert bzw. Fachwerk und roh belassen. Die
Dachkonstruktion weist teilweise an einigen Balken Faulnis auf.

Diese Balken sollten dringend ausgetauscht werden. Das Dach ist nicht
gedammt, ohne Unterspannbahn mit aufgelegten Dachpfannen.

Der Zugang erfolgt Gber eine feste Treppe. Es sind inzwischen Teile des
Schornsteins abgetragen worden. Diese wéren bei einer Wiedernutzung
des Objektes wieder aufzubringen. Des Weiteren macht das Objekt
insgesamt einen unstabilen Eindruck. Die Dachfléche ist stark gewellt,
die Balken zudem durchgebogen. Im Falle einer Neunutzung sollte hier,
falls moglich, der gesamte Dachstuhl erneuert werden. Die Fachwerk-
bereiche, die ausgemauert worden sind, sind undicht. Hier kann man
teilweise durch die Verbindung zwischen Stein- und Fachwerk sehen.
Bauteil zerstérende Prifungen wurden wéahrend der gesamten
Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.

Auffallig ist, dass der zum Markt gerichtete Giebel nach oben hin stark
nach aul3en fallt. Innen im Dachgeschoss war keine nennenswerte
Verankerung festzustellen. Es besteht hier Gefahr fur Leib und Leben,
dass der Giebel eventuell nach auBen umféllt oder zumindest in
Teilbereichen die einzelnen, eingemauerten Quader aus dem Giebel
herausfallen und zum Marktplatz hin herunterfallen.

Es ist hier schnellstmdglich eine Sicherung des hinter dem Giebel
liegenden Bereiches und eine Uberpriifung durch einen Statiker, ggf. mit
nachfolgender Sanierung, erforderlich.
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Fir genauere Informationen zum Zustand und Befall mit Schadlingen
der Rohbauholzteile verweise ich auf das zusatzlich angefertigte
Sondergutachten des Sachverstandigen Dinger!

6.11 Beschreibung des Kiosks (der Kiosk war nicht zugéanglich)
(Beschreibung von einem ehemaligen Termin im Jahre 2004 zur Information):

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.

nicht geéffnet wurde und das Haus nicht zugéanglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des

aulReren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,

bzw. Zustandes gemal mehrerer fritherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018

erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell

noch besteht, da von der unteren Denkmalbehorde angegeben wurde, dass lediglich ,,Wandoffnungen*

stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom

Verkehrswert vorgenommen.

Die nachfolgende Beschreibung des Kioskbereiches stammt von einer Ortsbesichtiqung aus dem Jahre

2004 und wird nachrichtlich im vorliegenden Gutachten abgebildet. Ob der Zustand noch mit damals

ubereinstimmt kann nicht gesagt werden, dieses wird allerdings flir das vorliegende Gutachten

unterstellt.
Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitérinstallation:
Eingangstiir:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbénke:

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstande im Bad:

Warmwasseraufbereitung:

Bellftung:

das Objekt steht derzeit leer

siehe oben

Der Grundriss stimmt nicht mehr mit den vorhandenen Plénen Uberein:
die vordere Auf’enhauswand des Hauptgebaudes wurde etwas schréag
weiter durchgezogen, so dass vom Kiosk der hintere Bereich des Anbaus
und das Haus nach hinten nicht mehr zuganglich sind.

groRtenteils Fliesenbelag

groltenteils geputzt und gestrichen

geputzt und gestrichen

teilweise unter Putz, teilweise auf Putz verlegt

Kunststofftir mit Isolierverglasung, keine weiteren Tiren vorhanden

keine Heizung vorhanden, nur ein Ofen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

keine

keine (Theke ist Mietereinbau)

ein Handwaschbecken mit Kaltwasser

keine

keine
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Bemerkungen: Der Kiosk war dem Unterzeichner beim aktuellen Ortstermin nicht
zuganglich. Es wird unterstellt, dass der Kiosk dem Zustand der anderen
Bereiche nahezu entspricht.

6.12 Beschreibung der AulRenanlagen:

Die AuRenanlagen bestehen nahezu vollstandig aus befestigter FI&che und z. T. Einfriedungen.
Im Nordosten des Grundstiicks befindet sich ein Schuppen.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten, denkmalgeschiitzten
Burgerhaus bebaute Grundstiick Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstlick 768, Geb&ude-u. Freiflache, Wohnen,
Reichshofstr. 95, 296 m2, zum Wertermittlungsstichtag 29. Oktober 2024 ermittelt.

Grundsttcksdaten
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Westhofen 902 7
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Westhofen 10 768 296,00 m?2
Flache des Grundstiicks insgesamt: 296,00 m2
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7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls
(siehe § 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln,
insbesondere weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert (gem. 88 27-30 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen gaf. unter Beriicksichtigung einer zusétzlichen Marktanpassung und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird nur unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts, also zur groben Uberpriifung des Ergebnisses herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.

Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Sachwert der

Gebéude (Wert des Normgeb&udes sowie dessen besonderen Bauteilen [und besonderen (Betriebs)Einrichtungen]) und
dem Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen zunéchst ohne und dann noch
unter Beriicksichtigung der spateren Marktanpassung ermittelt.

Der (endgultige) Sachwert ergibt sich nach der abschlieenden Beriicksichtigung der ggf. noch zusétzlich vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24-26 (vgl. 8 40
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen nach MaRgabe des § 26
Absatz 2 genauso ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden und dieser zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt.

Der genutzte Bodenrichtwert ist der durchschnittliche fiir eine Mehrheit von Grundstticken zutreffende und auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene Lagewert (werden zu Richtwertzonen zusammengefasst), fir den in den
wesentlichen Merkmalen gleiche Wert- und Nutzungsverhéltnisse vorherrschen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden,
sonstigen Wert beeinflussenden Umsténde nach einer Marktanpassung noch sachgeméR zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen
u. A

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumaéngel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekirzte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
e Nutzung des Grundstucks fiir Werbezwecke,
e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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7.1 Bodenwertermittlung

Mangels direkt bekannter und vergleichbarer Kauffélle wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage des fir die Lage
des Bewertungsgrundstiicks veréffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefiihrt, der beziiglich seiner wesentlichen
Eigenschaften und seiner Vergleichbarkeit auf Plausibilitat gepriift und fur zutreffend befunden wurde.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Unna
Westfalen

Friedrich-Ebert-Stralle 17, 59425 Unna
Tel.: 02303/27-1068

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Legende * EInZweigeschossige Bauweise in Gmi © GeoBasis-DE | BKG
0o ) oo sousesieeause-hifg © Geobasis NRW
aisgewihies Rihtvert . Gewerbe ( industrie / Soodergetiete in €m? & Daten der Gutachtersusschiisse
o Richvwesrzone « Forsteertchaftiche l fachs a1 €y fur Grundstuckswerte NRW
Q Kickposition « Landwiitschatthehe Fidehe In Gy
« Flachen im Aulienbereich n €m? N ——
0 Gemeindegranze « Sonstige Fiachen in €im* e 0 30 20 2680
1: Oberzy der

Ausgabe gefiertigh am 26.00.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse flr Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarit in Nordrhein-Westfalen
R
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Unna
Westfalen

Friedrich-Ebert-StralRe 17, 59425 Unna
Tel.: 02303/27-1068

i - -
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o « M U-»ugv.o'.np: F&wn-m- n &m! O Geobasis NRW
ausgewihins Richtaell o Gewerbe / Industrie f Sondergetiess in €m? i Daten der Gutachterausschisse
o Richhwrizane » Forstwarschafhiche f:.‘\--m n<m fur Grundstickswerte NRW
Q Kickposition o Landwintsehafiichs Flilefe 11 €
« Flachen im Aullenbecech in € R —
0 Gemelndegrenze + Sonstige Fiachen in €/m? o W 2 N 40
D te gemiR Ansicrt
pefertigr am 26.00.2024 aus BORIS-NRW

Ausgabe
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobtilienmarit in Nordrhein-Westfalen
B3
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte '
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Unna /
Westfalen )

Friedrich-Ebert-Stralle 17, 58425 Unna
Tel.: 02303/27-1068

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Schwens
Postletzahl [re:]
Germarkungsname Westhofen
Germarkungsnurmmer 1306
Cristeil Westhofen
Bodennichtwertnurmmer 1125
Bodenrichtwert 240 €
Sfichiag oes Bodennchiweres. 2240101
Beschreibende Merkmale

Enteacklungszustand Baureifes Land
Beitrag=zustand besitragfrei
Mutzungsan Mischgetiet
Geschosszahl 10

Tiefe B0m
Bodenrichtwer zum Hauptiestsiellungszeitpunkt 230€n7
Hauptfeststefiungszeitpunit 2022-01-01
| Zahi der oberndischen Geschosse 13

Tabelle 1: Richtweridetails

Allgemeine Erdduterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodennchiwert (siehe 5195 B — BauwGE) ist =in vorwiegend aus Grundstickskaufpreisen abgeleitster
d|._Id'|sd1|_'|rlﬂ|dH Lagewenfl.ldenmﬁlnhmﬂaﬂmﬁmmmm@mlenesﬁuﬂmdu

Die Booennchtwente wenden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete. die nach Art und Malh der Nutzung
(bereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordne!, der ale werredevanten Merkmale wie zB.
Entwicklungszustand, Art und Mali der Mutzung, Geschosszahl, Baulandtefe, Grundstiicksfiache. spe'zlelleLage mnerhalb der
Bodennchiwertzone enthalt. Diese weribeeinflussenden Merkmale definieren das Bodennchiwerigrundstiick.

Das Lagemerkmal des jewedigen Bodennichtwerigrundstiicks wird in der Regel durch die Posttion der Bodenrichtwertzshl

wisualisiert.

Einzelne Grundstlicke in einer Bodensichiwerzone kinnen in fren wenrelevanten Meromalen won der Beschreibung

der Merkmale des Bodenrichtwertprundsticks abweichen Abweichungen des einzeinen Grundstiicks won dem
L T werthestimmenden bewarken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichbwert.

Diese kinnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden Sie werden jedem

Die Bedenrichtwerte werden gemalt £195 Abs. 1 Bau®8 und §37 der Verondnung lber die amtliche Grundstlickswertermittiung
Mordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermitiungsvenomdnung Mordrhein-Westfalen — GrundiVertVD NRW) jahriich durch den
jewedigen Grtlichen Gutachterausschuss fir Grundstickswente beschlossen und verdfentlicht (www.bors.nnw.de).

Anspriche gegeniber Gendrmgu'gﬂ:elfnden z.B. Bauplanungs-. Baugenchmigungs- oder Landwirischafisbehdrden kinnen
weder aus den Bodenrichiwerien, den Abgrenzungen der Bodennichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abpeleitet werden.

Bedenrichtwerte filr Bauland

Euderrdmhrbeuefﬁdeﬂnd.mnmaﬂasawhen frei enmittelt Sie enthalten danach
Erschliefungsbeitrage und naturschutzrechifiche Ausgleichsbetrdge im Sine won §1Z7 und §135a BauGEB sowie
Arschlusshetrage fiir die Grundsticksentwissenng nach dem Kommunalabgabengesstr Nordiein-Westialen (KAG NRW) in
Verbindung mit den drifichen Beitragssatzungen.

Ausgabe geferign am26 IJDZE[Zd aus BORIS-NRW
Dias amtliche Informationssystem der Gutach fiir G Gckswerte und des Oberen Guiachierausschusses
zum mmobilienmarks in Merdrhein-Westfalen
_a-

Nutzungsbedingungen

Fiir BORIS-NRW git die Lizenz "Datenlzenz Deutschland — Zer — Version 2.07 (d-de/zero-2-0). Sie konnen den Lizenziext unter
v govdata defd-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland - Zero — Version 2.0

Jede Nutzung ist ohne Ei £ oder zulassig.
Die beretg Daten und dirfen fur die und richt Nutzung
. vervieifaitigt, ausgedn asents 3 bearb sowie an Dritte & ittelt werden;
. megs\enmmundbmnkmmmengeﬁtnmdm igen neuen D werden;
- in interne und exteme Geschaftsp Produkte und A gen in Off und nicht & h
Netzwerken eingebunden werden.
Geobasisdaten
Die des Ve weeden als offentliche Aufgabe VermKatG NRW und

gebdhrenfrei nach Open Dato-Pnnzp'en Gber online-Verfshren it Dies git fir DTK100, DTKS0, DTK25,
DTKI0 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe hitps /v bezreg-kosin.nrw.defbrk_imtemetigecbasis’
lizenzbedingungen_gecbasis_nrw.pdf.

Fir die DTK 250, D‘T'Kﬁmgeha\deNmngsbedngmgendesBKG © GeoBasis-DE | BKG(2020) di-deby-2-0
(www.govdata de/d-de/by-2-0) hnpsl‘g&bkgbumaev'nﬁﬂx h h karte-1-250-000-ctk250. htmi;
https:/gdz bkg.bund.defindex phpide! Kar iémmmmmmlmml
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

= baureifes Land

Bauflache/Baugebiet

= W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse

Grundstiickstiefe

=his80m

Lagebeurteilung

GFZ-Berechnungsvorschrift

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

= 29. Oktober 2024

Entwicklungszustand

= baureifes Land

Baufléche/Baugebiet

= W (Wohnbaufl&che)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse

Grundstiicksflache / -tiefe

=296,00 m2/ca. 25 mbis 31 m

Bodenwertermittlung flir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 29. Oktober
2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale, wie Erschliefungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale,
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenrichtwert 240,00 €/m?
Zuschlage/Abschldage zur Anpassung an
- die Allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag (vgl. 8 3 Abs. 3 WertV) (0,00 %) 0,00 €/m?
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 240,00 €/m?
o Wertanteil fur die Erschlieung u. &. (vgl. 8 5 Abs. 3 WertV) 0,00 €/m?
- die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. 8 3 Abs. 3und § 5 Abs. 1, 5 und 6 WertV),
namentlich
Zuschldge und Abschlége insgesamt +/- 0,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 240,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert rd. 240,00 €/m?

Nach Wurdigung der Ausnutzung unter Bertcksichtigung der Denkmalschutzaspekte (dauerhafter Bestand) und der Lage

wurden keine weiteren Anpassungen des Richtwertes vorgenommen.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:
Der seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenwertanstieg ist mit rd. 0,00 % angenommen.

Es wurden keine weiteren Anpassungen vorgenommen.

Auf der Grundlage des angepassten erschlieungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 29. Oktober 2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache abgabenrechtlicher relativ absolut
(Entwicklungsstufe) Zustand (m?) (€/m?) ©
gesamt frei 296,00 m? 240,00 71.040,00
Summe 296,00 m? 71.040,00

Der erschlieungsbeitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 29. Oktober 2024 insgesamt
71.040,00 €, rd. 71.000,00 €.

*Anmerkung:

Bei Restnutzungsdauern von tber 50 Jahren kdnnte der Verkehrswert auch tber das vereinfachte Ertragswertverfahren
(ohne Ansatz eines Bodenwertes) ermittelt werden, da der Bodenwert in derartigen Fallen nur geringfligige Bedeutung
hat und das Ertragswertverfahren auch ohne Bodenwertansatz zu hinreichend genauen Ergebnissen flhrt.

Die Ermittlung des Bodenwertes ist in diesem Falle letztendlich nur unterstiitzend und rein informativ.
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7.2 Ertragswertermittlung

Ertragswertberechnung

ortsiibliche Miete:

Mieteinheit Lage Grole Mietansatz Miete monatlich Miete jahrlich
Kiosk EG 19,00 m? 8,00 €/m? 152,00 € 1.824,00 €
WE links EG 41,00 m? 4,40 €/m? 180,40 € 2.164,80 €
WE rechts EG 27,00 m? 4,40 €/m? 118,80 € 1.425,60 €
Lager hinten EG 48,00 m? 2,00 €/m? 96,00 € 1.152,00 €
WE links 0G 59,00 m? 4,15 €/m? 244,85 € 2.938,20 €
WE rechts 0G 27,00 m? 4,40 €/m? 118,80 € 1.425,60 €
WE hinten 0G 48,00 m? 4,15 €/m? 199,20 € 2.390,40 €
Schuppen EG 10,00 € 120,00 €
Rohertrag: 269,00 m? 13.440,60 €
Rohertrag: 13.440,60 €
Bewirtschaftungskosten:

Betriebskosten: (=0,00% ) 0,00 €

Verwaltungskosten: (=13,13%) 1.764,20 €

Instandhaltungsk.: (=27,77%) 3.733,00 €

Mietausfallwagnis: (=2,50%) 336,02 €

Summe: (=43,40% ) 5.833,22 € - 5.833,22 €
jahrlicher Reinertrag: = 7.607,38 €
Liegenschaftszinssatz: 2,70%

Anteil am Bodenwert (ebf): 71.000,00 €

Reinertragsanteil des Bodens: - 1.917,00 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen: = 5.690,38 €
Barwertfaktor bei: 2,70% und 100 Jahren RND X 34,46
Ertragswert der baulichen Anlagen: = 196.090,49 €
Bodenwert VVorderland (ebp): 71.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 267.090,49 €
ggf. Marktanpassung 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 267.090,49 €
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) + - rd. 462.100,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes: -195.009,51 €
gerundeter Ertragswert des Bewertungsobjektes: -195.000,00 €
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Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 8§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den
(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentlimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und baulichen AulRenanlagen, sowie der sonstigen Anlageni. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstuck unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter VVerwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen*
zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz
(Modelkonformitét) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert
sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.
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Erlauterungen zu den Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen:

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflachen wurde von mir soweit méglich durchgefiihrt. Wo es méglich war, wurden
bei einem friiheren Termin grobe &rtliche Aufmalie vorgenommen, ansonsten wurde die Berechnung auf Grundlage der
Plane oder Ableitungen aus den Pl&nen vorgenommen. (ein értliches AufmaR wird nur bei offensichtlichen und
entsprechenden wertbeeinflussenden Abweichungen von vorhandenen Planen, Unvollstdndigkeit der Plane und nicht
malistabsgetreuen Planen ohne Vermassung durchgefiihrt). Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; I1. BV, Wohnflachenverordnung) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar, da sie durch heraus messen aus Planen auch entsprechende Ungenauigkeiten enthalten
koénnen.

Inshesondere ist eine Abweichung von den tblichen Ansétzen dann sinnvoll, wenn ausgebauten Flachen, die
tiblicherweise nicht zur Wohnflache gezéhlt werden, wie z. B. Kellerrdume in Einfamilienhdusern, ein Wert im
Ertragswertverfahren beigemessen werden soll und dies tiber einen ,,Mietansatz* vorgenommen wird, der auch eines
Flachenansatzes bedarf.

Die Flachenermittlung fiir dieses Gutachten hat fiir die Wertermittlung eine ausreichende Genauigkeit, eignet sich jedoch
nicht fur anderweitige Nutzungen. Eine Nutzung der Berechnung fiir andere Zwecke als die Erstellung des vorliegenden
Gutachtens, wie z. B. der Abschluss von Mietvertragen oder die Abrechnung der Mietnebenkosten ist nicht zuldssig.

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick (bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung)
marktublich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des
Sachverstédndigen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Der Grundansatz flr den Rohertrag ergab sich aus dem Baujahr vor 1964 und einfacher Lage wie folgt: 4,34 + 0,27
(Zuschlag Schwerte) = 4,61 €/m?

Zu berticksichtigen waren die unzeitgeméBen Grundrisse, Raumhohen und Materialien durch einen Abschlag von 10 %.
Bei WohnungsgroRen bis 45 m2 war ein Zuschlag i. H. von rd. 5 % anzubringen.

Daraus ergeben sich folgende Ansétze:

Wohnungen gréfer als 45 m?: (4,61 * 0,90 = 4,15 €/m?) rd. 4,15 €/m?

Wohnungen kleiner als 45 m?: (4,61 * 0,95 = 4,38 €/m?) rd. 4,40 €/m?

Die Miete fiir den Kioskbereich wird (wegen der geringen Grofle) mit rd. 8,00 €/m? und fiir das Lager mit 2,00 €/m?
eingeschétzt.

Die Mietansatze gehen von einer vollstdndigen Sanierung des Objektes aus.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebé&ude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 32
Abs. 4 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 28-30 und § 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des ortlichen
Gutachterausschusses und benachbarter, angrenzender Gutachterausschiisse unter Hinzuziehung der verdffentlichten
Bundesdurchschnittswerte sowie eigener Ableitungen und Erfahrungen des Sachversténdigen bestimmt und angesetzt (§
21 Abs. 2 ImmoWertV).

521 Liegenschaftszinssitze

Dras Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze istunter Ziffer B (Modellbeschreibungen) beschrieben.

(5]
Bew.-
@ Kosten

%]

i berei-

Liegen- ppsahl  Ge-  Wohnd

Gebdudeart ST gor gopats- huw- TN Miee  pnw  GRND @ GND
Zins- . : - Kauf- [Jahre] [Jahre]
Fille jahr fliche X [Eim?] des
satz preis
™ em Roh-
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hauser 1.5 | 02223 239 1.560 5,95 30 5 a0
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ST 2,80 a3 133 12 9
Mehriamilien-
hiuser (inkl.
gewerblicher 48 02223 625 1.100 577 28 a7 a0
Anteil bis 20%
vom Rohertrag)
Standard-
abweichung® 2,50 451 440 1,53 4 13

Der LSZ wird fur Mehrfamilienhduser mit bis zu 20 % Gewerbeanteil mit 2,7 % (+/- 2,50) angegeben. Wegen der Lage
in der Stadt Schwerte wird der LSZ trotz der Lage an der DurchfahrtsstralRe in Westhofen und der Objektnachteile, die
grofBitenteils durch die ,,boG* beriicksichtigt sind, im mittleren Bereich angesetzt. Daraus ergibt sich ein angesetzter LSZ
i. H. von rd. 2,70 %.

Gesamtnutzungsdauer:
Die (bliche Gesamtnutzungsdauer von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&usern wird im Kreis Unna mit rd. 80 Jahren
angesetzt. Diese war auch hier zu Grunde zu legen, um im Ableitungssystem des Gutachterausschusses zu bleiben.

Restnutzungsdauer (RND):

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus “iiblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
“tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Bei dlteren Geb&uden muss die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (unter Berticksichtigung der technischen Restnutzungsdauer) sachverstandig eingeschatzt werden.
Zusammenfassend wird als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre bezeichnet, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen eines Bewertungsobjektes bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und Instandhaltung voraussichtlich noch
wirtschaftlich (und vom technischen Zustand her) genutzt werden kdnnen. Bei denkmalgeschiitzten Geb&uden ist (im
Ertragswertverfahren) wegen des dauerhaften Erhalts eine unendliche Restnutzungsdauer (= rechnerisch 100 Jahre)
anzusetzen.

Marktanpassung:

Sollte in Ausnahmefallen die Marktanpassung durch den Ansatz von Ertrdgen, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz nicht mdglich sein, ist an dieser Stelle eine zusatzliche Marktanpassung vorzunehmen.
Eine zusatzliche Marktanpassung zum Ansatz des Liegenschaftszinssatzes, durch den die Marktanpassung im
Ertragswertverfahren i. d. R. vorgenommen wird, ist bei diesem Bewertungsobjekt nicht notwendig, da die
Marktanpassung durch den Ansatz des LSZ hinreichend vorgenommen wurde bzw. der Liegenschaftszinssatz der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens ist.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumangel und Bauschéaden
(8 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den

Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf

der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"

unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil

zerstérende Untersuchungen) begutachtet wird, kdnnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob tberschldgig geschétzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer friherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehdérde angegeben wurde, dass lediglich ..Wandoffnungen*
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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Beim Bewertungsobjekt handelt es sich im derzeitigen Zustand eigentlich um ein Abrissobjekt, da Teile des Daches, des
Rohbaus und nahezu der gesamte Innenausbau zu sanieren sind, um das Objekt weiter nutzbar zu machen. Da die
Denkmalbehdrde jedoch einem Abriss durch einen Erwerber nach Riicksprache auch aktuell nicht zustimmen wirde
scheidet fur das vorliegende Gutachten die Ermittlung des Liquidationswertes aus.

Die Wertminderung (hier Kosten) fiir die Dach- und Rohbausanierung wurden fir ein Gutachten im Jahre 2014 (iber ein
gesondertes Gutachten des Sachverstandigen Dinger ermittelt und sind ungeprft unter Berlcksichtigung der
Kostensteigerung in dieses Gutachten unter dem Punkt Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2
und 3 ImmoWertV) in dieses Gutachten eingeflossen. Ferner sind hier noch die erhdhten Instandhaltungskosten durch
Denkmalschutz als Barwert eingeflossen, der Barwert aus Steuervergiinstigungen (fiir den Fall eines Erwerbers mit
einem zu versteuernden Einkommen von rd. 100.000 € wurde nur grob eingeschatzt) und der Unterhaltungsstau
(Uberschlagige Kosten fiir Sanierung) am Ausbau (ohne Dach), die durch das Gutachten des Sachverstandigen Dinger
noch nicht beriicksichtigt wurden. Das wurde tber die Tabelle 3.3 der Sprengnetter, Arbeitsmaterialien (Band 11); 61.
Ergdnzung getan. Dabei wurde der Zustand der Elektroinstallationen mit ausreichend, der Zustand der Tlren mit
mangelhaft und der Zustand von Sanitar und Fliesen, Heizung, Fenster, Oberbdden, Anstreicher und Fassade mit
ungeniigend eingestuft. Die von Sprengnetter vorgeschlagenen Kostenansatze beziehen sich auf das Jahr 2000 und waren
bezogen auf das Gutachten im Januar 2014 noch mit rd. 1,26 zu indexieren und zudem wegen der i. d. R. h6heren Kosten
durch Denkmalschutz zudem um rd. 10 % zu erhéhen. Fir das aktuelle Gutachten wurden die Kosten von 2013/2014
noch mit den Baukostenindizes auf heute angepasst (Index I11. Quartal 2013 = 108,1 und aktuellster Index I11. Quartal
2024 auch umgerechnet auf das Basisjahr 2010 = 183,8) Daraus ergeben sich die in der nachfolgenden Tabelle
ermittelten Ansétze.
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umstande* Wertbeeinflussung insgesamt.

Barwert der im Vergleich mit einem nicht denkmalgeschiitzten Gebaude erhéhten
Instandhaltungsaufwendungen (269,00 m2 * 2,50 €/m? * 34,46 * 183,8/108,1 *
(=Indexanpassung von Dez 2013 auf aktuellen Stichtag) = 39.402,83 €)

Barwert von Steuervergiinstigungen (bei Sanierungskostenansatz (geschatzter
Kosten auslésender Anteil an Wertminderung ca. 90 %, [279.200 + 235.500] * 0,9
=463.230,00) von rd. 460.000,00 € und einer Kéuferklientel mit einem mittleren zu
versteuernden Einkommen von rd. 100.000,00 €) sehr grob geschétzt mit ca. 20 %
der Kosten (genaueres kann nur tber einen Steuerfachmann ermittelt werden, was
den Rahmen des Gutachtens sprengen wiirde) (Ein anderes Einkommen st auch
eine andere Steuerersparnis aus, ist daher nur grob zu schatzen)

- rd. 39.400,00 €

+92.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten Ausbau
=-279.200,00 € [s. u.] (nicht im Gutachten SV Dinger berticksichtigt)

Unterhaltungsstau Rohbau und Dach gemal? Gutachten des Sachverstandigen fir
Schadlingsbefall Dinger aus 2013/2014 (116.400 € * 1,19 (MwSt.) * 183,8/ 108,1
(=Indexanpassung von Dez 2013 auf aktuellen Stichtag) = 235.515,64 €

- rd. 279.200,00 €

- rd. 235.500,00 €

Summe - rd. 462.100,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung

grofer Unterhaltungsstau 269 m2 * (79+62+32,5+56,5+23,5+45,5+56,5+85)
€/m? * 1,26 (Index 2000 bez. auf Jan 2014) * 1,1 (erhohter Aufwand
Denkmalschutz) * 183,8/ 108,1 (=Indexanpassung von Dez 2013/Jan 2014

[letzte Innenbesichtigung] auf aktuellen Stichtag)= 279.242,32 € - rd. 279.200,00 €

Summe - rd. 279.200,00 €

* Eine Beriicksichtigung von Subventionen fand nach ehemaliger Riicksprache mit der unteren Denkmalbehdrde wegen
des nahezu nicht mehr zur Verfiigung stehenden Subventionsvolumens nicht statt.

Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Einheit Betrag Summe
Instandhaltung Wohnung (€/m*WFL) 269,00 m? 13,80 €| 3.712,20 €
Instandhaltung Schuppen (€/Stiick) 0,2 Stick 104,00 € 20,80 €
Summe Instandhaltung: 3.733,00 €
Verwaltung Wohnungen (Stiick) 5,0 Stiick 351,00 €] 1.755,00 €
Verwaltung Schuppen (Stiick) 0,2 Stiick 46,00 € 9,20 €
Summe Verwaltung: 1.764,20 €
Mietausfall: 2,50% | 13.440,60 €| 336,02 €
Summe Mietausfall: 13.440,60 €| 336,02 €
Besondere Betriebskosten: | | 0,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten: | | 5.833,22 €
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7.3 Sachwertermittlung (nur untersttitzende Ermittlung)

Sachwertberechnung

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Aktenzeichen: 024-09-03

Objekt : Reichshofstr. 95, Schwerte Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1827 Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Modernisierungsgrad: 9 Punkte lineare Alterswertminderung: 56,3 %
Standardstufe Wégungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwande 1,0 23
Dacher 03 08 15
AuRentiren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiren 05 05 1
Deckenkonstruktion und Treppen 08 0,3 11
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?fiir die
Gebiudeart1.42/1.32 595 663 760 918 1145

Gebdaudestandardkennzahl 24
AuBenwande 1X 23% x 595 137 €/m2BGF
Décher 0,25 x 15% x 663 + 0,75 x 15% x 760 110 €/m2 BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11% x 760 84 €/m2 BGF
Innenwénde und T liren 0,5x 11% x 595 + 0,5 x 11% x 760 75 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |0,75 x 11% x 663 + 0,25 x 11% x 760 76 €/m? BGF
FuBbdden 1 5% X 760 38 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 760 68 €/m2BGF
Heizung 1x 9% x 760 68 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 760 46 €/m2 BGF

Kostenkennwert aufsummiert 702 €/m? BGF

© AGVGANRW / Gutachterausschuss Stadt Dortmund Stand 12.07.2013
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Gebdude Schuppen hinten Wohnhaus
Berechnungsbasis (Einheit)

Brutto-Grundflache (BGF) in m? 560,00 m?
Regionalfaktor 1,00
Baupreisindex (BPI) 183,8

Normalherstellungskosten inklusive BNK)
NHK im Basisjahr 2010
NHK am Wertermittlungsstichtag

702,00 €/Einheit
1.290,28 €/Einheit

Herstellungskosten (inklusive BNK)

Normgebaude 722.556,80 €
Zu-/Abschlage 0,00 €
besondere Bauteile 0,00 €
besondere Einrichtungen 0,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inklusive BNK) 722.556,80 €
Alterswertminderung (nachrichtlich) linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80
Restnutzungsdauer (RND) 35
prozentual (nachrichtlich) rd. 56,00%
Zeitwert (inkl. BNK)

Alterswertminderungsfaktor (= RND/GND) 0,438
Gebéude (bzw. Normgebaude) 316.479,88 €
besondere Bauteile (wie z. B. Aulentreppen, Podeste etc.) 250,00 €
besondere Einrichtungen (Markise, offener Kamin etc. pauschal 0,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 2.000,00 € 316.729,88 €
Gebaudewerte insgesamt: 318.729,88 €
Sachwert der Aufienanlagen:

prozentual ca. 5,00%
Betrag (vergleiche ggf. Einzelaufstellung) rd. 15.900,00 €
Sachwert der Geb&ude und AuBenanlagen: 334.629,88 €
Bodenwert des Grundstiicks: 71.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Bewertungsobjektes: 405.629,88 €
Sachwertfaktor (ehemals Marktanpassungsfaktor): 0,96
Markt angepasster vorl. Sachwert des Bewertungsobjektes

(ohne Berucksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV): 389.404,68 €

besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV):

- rd. 543.300,00 €

Markt angepasster Sachwert des Bewertungsobjektes

(unter Berticksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV):

-153.895,32 €

Gerundeter Sachwert des Bewertungsobjektes:

-154.000,00 €
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Das Sachwertmodell in der Immobilienwertermittlung nach Sachwertrichtlinie

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
nutzbaren Gebaude und wertbeeinflussenden baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&ude und baulichen AuBenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d.
R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale:

Obijektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschéden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AuBenanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von lblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AufRenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen AufRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berlcksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung* des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs.
3 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlicks. Gem. 8 7 Absatz 2 kann zusétzlich
eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) (allgemeine Wertverhéltnisse) aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend berlcksichtigen lassen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + baulichen AuRenanlagen) den VergleichsmaRstab bildet.
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und Wertansatze

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Geb&udeflachen (Bruttogrundfléchen -
BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir anhand der vorhandenen durftigen Planunterlagen grob durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw. WoWFIV) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen;

beim BRI z. B.

- nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

- nur Anrechnung der Gebéaudeteile a und tlw. b bzw.

- Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

- (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

- Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (8 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der Geb&udeflache (m2)
des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten
Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)
Einrichtungen hinzuzurechnen. Die Anséatze der NHK 2010 beinhalten gegeniiber den vorhergehenden NHK-Ansétzen
bereits die Baunebenkosten.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit annéhernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,,€/m?* Bruttogrundfliche bzw. ,,€/m?
Bruttorauminhalt® oder ,,€/m? Wohnfliche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Der Ansatz der NHK
ist Uber die Vorgaben der nach dem Modell der AGVGA - NRW (jetzt in ImmoWertV21 ubernommen) ermittelt und
entnommen worden. Der Ansatz der Normalherstellungskosten wurde fur den Fall der nach kleineren
UmbaumalBnahmen ggf. auch méglichen Ein- / Zweifamilienhausnutzung wie vor der Sachwertberechnung
ersichtlich grob ermittelt bzw. bei Unterstellung stichtagnaher Investitionen eingeschatzt.

Baunebenkosten (8 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Priifung und Genehmigungen® sowie bei Anwendung der NHK 2000 fiir ,,die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

Ihre Hohe héngt von der Geb&udeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude ab.
(Sie wurden bei Verwendung der NHK 2000 oder der NHK 1995 als Erfahrungs-(Prozent)sétze in der tblicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.)

Bei Anwendung der NHK 2010 werden die Baunebenkosten ggf. in Abhangigkeit von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen angepasst. Sie sind bei den NHK 2010 —
Ansétzen i. d. R. dann schon enthalten.

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhé&ngigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als Funktion der
Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und
Aulenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind (bei den NHK 2010) nach Herleitung unmittelbar in
den NHK enthalten. Siehe ggf. Herleitungstabelle vor dem Sachwertverfahren.
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Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
Ein Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des 6rtlichen Grundstiickmarkts.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (hier 2010 =
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zuletzt im Internet ausgewiesene Baupreisindex vom Il1. Quartal 2024 bel&uft sich umgerechnet auf das Basisjahr
2010 auf 183,8. Es wurde mit dem Ansatz von 183,8 gerechnet.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des
Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebdaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
»Normgebiude* bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehdren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben etc.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebdude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache“ oder pauschal) durch Wertzuschlage besonders zu
berticksichtigen.

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebdudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind Angaben in der
Sachwertrichtlinie und Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Herstellungskosten von Geb&uden mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb ggf. zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgeb&udes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem
Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des (Ausstattungs-)Standards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna oder Markise im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen.

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten bzw.
ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschétzungen sind Angaben (ehemals in der Sachwertrichtlinie, jetzt) in der ImmoWertV21 und
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen. Siehe hierzu auch
nachfolgende Aufstellung.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich
kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross, wenn sie in das
Modell der Sachwertfaktorermittlung des &rtlichen Gutachterausschusses passen (Modellkonformitat) und daher ggf.
notwendig werden.

Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt hier daher nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer (8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich l&nger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebduden
auf 80 Jahre begrenzt. Die angesetzte, im Sachwertverfahren sichtbare Restnutzungsdauer muss in das Modell der
Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen und wurde entsprechend mit 80 Jahren gewahit.

Restnutzungsdauer (&8 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebédudeteile abhéngig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des 6rtlichen Gutachterausschusses passen.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer™ abztglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag™ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 iibernommen) beschriebene Modell angewendet. In
Anlehnung an das aktuelle Berechnungsmodell der AGVGA-NRW kann die RND bei einem Alter Giber 80 Jahre, einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und (nach Sanierung) einer Modernisierungspunktzahl von ca. 9 Punkten
mit rd. 35 Jahren angesetzt werden (auch wenn man im EW verfahrensbedingt wegen des Denkmalschutzes von 100
Jahren ausgeht. Das Objekt wird niemals den Standard eines neuen Objektes erreichen).

Bauliche Auflenanlagen (& 37 ImmoWertV)

Dies sind aulRerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Dabei sind auf dem Markt i. d. R. Wertansatze
zwischen 2 % und 8 % der Gebaudezeitwerte Ublich. (Wegen der VerhaltnismaRigkeit wird auch fir sehr aufwendige
Aufenanlagen i. d. R. nicht mehr gezahlt) Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschétzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.
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Sachwertfaktor (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlédufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,,vorlaufigen
Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

514 Sachwertfaktoren
Das Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) beschrieben.

Sachwertfaktoren 2024 fiir den Kreis Unna (ohne die Stadt Unna)
Daten aus dem Jahrgang 2023

vorlaufiger  Sachwert- vorlaufiger  Sachwert- vorlaufiger  Sachwert-
Sachwert [€] faktor Sachwert [€] faktor Sachwert [€] faktor

140.000,- 1,29 270.000,- 1,09

150.000,- 127 250.000,- 1,08

160.000,- 1,25 250.000,- 1,07

170.000,- 1,23 300.000,- 1,06

150.000,- 1,21 310.000.- 1,05

190.000,- 1,19 320.000,- 1,04

200.000,- 1,18 330.000.- 1,03

210.000,- 1,16 340.000,- 1,02

220.000,- 1,15 350.000.- 1,01

230.000,- 1,14 350.000.- 1,00

240.000,- 1,12 370.000,- 099

230.000,- 1,1 350.000.- 0,99

260.000,- 1,10 390.000,- 0,98

Fur den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden eigene Sachwertfaktoren abgeleitet. Der Unterzeichner hélt eine zunachst
Marktanpassung insbesondere im vorliegenden Fall entsprechend den Vorgaben des &rtlichen Marktberichtes fiir
erforderlich, da sich beim vorlaufigen Sachwert i. d. Regel eine entsprechende Abweichung des Sachwertes vom
Verkehrswert in Hohe von ca. - 4 % (grob extrapoliert) ergibt.

Wegen der Lage in der Stadt Schwerte wird der Sachwertfaktor trotz der Lage an der Durchfahrtsstrale in Westhofen
und der Objektnachteile, die groBitenteils durch die ,,boG* beriicksichtigt sind, im mittleren Bereich angesetzt.. Insgesamt
ergibt sich (bei ca. 406.000 € v SW) ein Sachwertfaktor von 0,96.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumangel und Bauschéaden
(8 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den

Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf

der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"

unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil

zerstérende Untersuchungen) begutachtet wird, kdnnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob tberschldgig geschétzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

Das Objekt konnte beim aktuellen Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw.
nicht gedffnet wurde und das Haus nicht zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtiqung des Hauses auf Basis der Aktenlage und des
auleren Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards,
bzw. Zustandes gemaR mehrerer fritherer Objektbesichtigungen aus den Jahren 2004, 2013 und 2018
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner aktuell nicht zuganglich gemacht wurde.

Es wird unterstellt, dass der von der letzten Innenbesichtigung im Jahre 2013 bekannte Zustand aktuell
noch besteht, da von der unteren Denkmalbehdérde angegeben wurde, dass lediglich ..Wandoffnungen*
stattgefunden haben, jedoch keine Sanierung. Die Angabe wird als richtig unterstellt.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ggf. ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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Beim Bewertungsobjekt handelt es sich im derzeitigen Zustand eigentlich um ein Abrissobjekt, da Teile des Daches, des
Rohbaus und nahezu der gesamte Innenausbau zu sanieren sind, um das Objekt weiter nutzbar zu machen. Da die
Denkmalbehérde jedoch einem Abriss durch einen Erwerber nach Ricksprache auch aktuell nicht zustimmen wiirde
scheidet fur das vorliegende Gutachten die Ermittlung des Liquidationswertes aus.

Die Wertminderung (hier Kosten) fiir die Dach- und Rohbausanierung wurden fir ein Gutachten im Jahre 2014 (iber ein
gesondertes Gutachten des Sachverstandigen Dinger ermittelt und sind ungeprft unter Berlcksichtigung der
Kostensteigerung in dieses Gutachten unter dem Punkt Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2
und 3 ImmoWertV) in dieses Gutachten eingeflossen. Ferner sind hier noch die erhdhten Instandhaltungskosten durch
Denkmalschutz als Barwert eingeflossen, der Barwert aus Steuervergiinstigungen (fiir den Fall eines Erwerbers mit
einem zu versteuernden Einkommen von rd. 100.000 € wurde nur grob eingeschitzt) und der Unterhaltungsstau
(Uberschlagige Kosten fiir Sanierung) am Ausbau (ohne Dach), die durch das Gutachten des Sachverstandigen Dinger
noch nicht beriicksichtigt wurden. Das wurde tber die Tabelle 3.3 der Sprengnetter, Arbeitsmaterialien (Band 11); 61.
Ergdnzung getan. Dabei wurde der Zustand der Elektroinstallationen mit ausreichend, der Zustand der Tlren mit
mangelhaft und der Zustand von Sanitar und Fliesen, Heizung, Fenster, Oberbdden, Anstreicher und Fassade mit
ungeniigend eingestuft. Die von Sprengnetter vorgeschlagenen Kostenansatze beziehen sich auf das Jahr 2000 und waren
bezogen auf das Gutachten im Januar 2014 noch mit rd. 1,26 zu indexieren und zudem wegen der i. d. R. h6heren Kosten
durch Denkmalschutz zudem um rd. 10 % zu erhéhen. Fiir das aktuelle Gutachten wurden die Kosten von 2013/2014
noch mit den Baukostenindizes auf heute angepasst (Index I11. Quartal 2013 = 108,1 und aktuellster Index I11. Quartal
2024 auch umgerechnet auf das Basisjahr 2010 = 183,8). Beim Sachwert waren noch zusétzliche Abschldge von jeweils
10 % bezogen auf den jeweils vorlaufigen Sachwert fiir die Mangel, die trotz Sanierung wegen des Denkmalschutzes etc.
verbleiben (unzeitgemaRe Grundrisse / Raumhdhen und unzeitgeméle Baustoffe) und im Ertragswertverfahren schon
Uber den Mietansatz Berticksichtigung finden zu berticksichtigen. Daraus ergeben sich die in der nachfolgenden Tabelle
ermittelten Ansétze.
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
KellerauBentreppe rd. 250,00 €
Summe rd. 250,00 €

Aulenanlagen

Aullenanlagen

Zeitwert (inkl. BNK)

Ver- und Entsorgungsleitungen

Befestigte Flachen

Einfriedungen

Kleinbewuchs und Zierstraucher

Muilltonnenstellplatz etc.

Summe rd. 5 % der Gebaudezeitwerte

rd. 15.900,00 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umstande*

Wertbeeinflussung insgesamt.

Barwert der im Vergleich mit einem nicht denkmalgeschutzten Geb&ude erhthten
Instandhaltungsaufwendungen (269,00 m? * 2,50 €/m? * 34,46 * 183,8/108,1 *
(=Indexanpassung von Dez 2013 auf aktuellen Stichtag) = 39.437,13 €)

Barwert von Steuerverginstigungen (bei Sanierungskostenansatz (geschatzter
Kosten auslésender Anteil an Wertminderung ca. 90 %, [279.200 + 235.500] * 0,9
=463.230,00) von rd. 460.000,00 € und einer Kauferklientel mit einem mittleren zu
versteuernden Einkommen von rd. 100.000,00 €) sehr grob geschétzt mit ca. 20 %
der Kosten (genaueres kann nur tber einen Steuerfachmann ermittelt werden, was
den Rahmen des Gutachtens sprengen wirde) (Ein anderes Einkommen I§st auch
eine andere Steuerersparnis aus, ist daher nur grob zu schétzen)

Unterhaltungsbesonderheiten Ausbau
=-279.200,00 € [s. u.] (nicht im Gutachten SV Dinger beriicksichtigt)

Unterhaltungsstau Rohbau und Dach gemafl? Gutachten des Sachverstandigen fur
Schédlingsbefall Dinger aus 2013/2014 (116.400 € * 1,19 (MwSt.) * 183,8/ 108,1
(=Indexanpassung von Dez 2013 auf aktuellen Stichtag) = 235.515,64 €

Abschlag ca. 10 % des vorl. Sachwertes fur unzeitgemale Raumhdhen, Grundrisse
Abschlag ca. 10 % des vorl. Sachwertes fiir unzeitgemafe Baustoffe

- rd. 39.400,00 €

+92.000,00 €

- rd. 279.200,00 €

- rd. 235.500,00 €
- rd. 40.600,00 €
- rd. 40.600,00 €

Summe

Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

- rd. 543.300,00 €

Wertbeeinflussung

grofRer Unterhaltungsstau 269 m2 * (79+62+32,5+56,5+23,5+45,5+56,5+85)
€/m? * 1,26 (Index 2000 bez. auf Jan 2014) * 1,1 (erhohter Aufwand
Denkmalschutz) * 183,8/ 108,1 (=Indexanpassung von Dez 2013/Jan 2014
[letzte Innenbesichtigung] auf aktuellen Stichtag)= 279.242,32 €

- rd. 279.200,00 €

Summe

- rd. 279.200,00 €

* Eine Berucksichtigung von Subventionen fand nach ehemaliger Riicksprache mit der unteren Denkmalbehérde wegen
des nahezu nicht mehr zur Verfugung stehenden Subventionsvolumens nicht statt.
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8 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. - 195.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stuitzung ermittelte Sachwert betragt rd. - 154.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten, denkmalgeschiitzten Birgerhaus bebaute
Grundstiick Gemarkung Westhofen, Flur 10, Flurstiick 768, Gebaude-u. Freiflache, Wohnen, Reichshofstr. 95, 296 m?

Grundbuch von | Band Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Westhofen 902 7 Westhofen 10 768

wird zum Wertermittlungsstichtag 29. Oktober 2024 mit rd.

symbolischer Verkehrswert: rd. 1,00 €

geschatzt.

* Es wilrde sich Ublicherweise um ein Liguidationsobjekt handeln, bei dem der Liguidationswert zum
Verkehrswert fuhren wiirde, wenn kein Denkmalschutz bestehen wiirde. Die Stadt signalisierte jedoch
in mehreren Gespréchen, dass wohl keine Abrissgenehmigung erteilt werden wiirde.

Aus diesem Grunde wurde auf eine Ausweisung des Liquidationswertes (Bodenwert abziglich
Abrisskosten) verzichtet, der ggf. noch zu einem geringen Verkehrswert fiihren kénnte. Im Falle der
Erteilung einer Abrissgenehmigung kénnte der Liguidationswert nachtréglich ermittelt werden.

Der Sachverstandige versichert, dass das Gutachten von ihm unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet wurde.

Dortmund, den 6. November 2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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ImmoWertV

In der jeweils zum Gutachtenerstellungstag aktuellsten Fassung,

BauNVO

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege

i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI 2002, S. 1193 BNatSchGNeuregG), zuletzt geéndert durch Art. 5
G vom 24.06.2004 (BGBI 2004, S. 1359)

ErbbauvVO

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung tber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI 1919, S. 72, ber. S. 122) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.7.2002 (BGBI 2002, S. 2850)

Hypothekenbankengesetz

i. d. F. der Bekanntmachung vom 9.9.1998 (BGBI 1998 S. 2674), zuletzt gedndert durch Art. 8 des Gesetzes vom
5.4.2004 (BGBI 2004, S.502)

MHG

Mieterh6hungsgesetz - Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom 18.12.1974 (BGBI 1974, S. 3603), aufgehoben durch
Gesetz vom 19.6.2001 (BGBI 2001, S. 1149) m. W. v. 1.9.2001

WaldR 2000

Richtlinien flr die Ermittlung und Prifung des Verkehrswertes von Waldflachen und fur Nebenentschadigungen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.7.2000 (BAnz Nr. 168 a vom 6.9.2000)

Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951 (BGBI 1951, 175, 209), zuletzt
geéndert durch Art. 4 Abs. 36 G vom 5.5.2004 (BGBI 2004, S. 718)

Zweites Wohnungsbaugesetz

Wohnungsbau- und Familienheimgesetz - 1. WoBauG - Auszug - i. d. F. vom 14.8.1990 (BGBI 1974, S. 1730/1731),
zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19.6.2001
(BGBI 2001, S. 1149)

11.BV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungswirtschaftliche, Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI
1990, S. 2178), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 25.11.2003 (BGBI 2003, S. 2346)

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010

Erlass des BM fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124,4/2)
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10 Bilder (PKW, Personen und personliche Gegenstande wurden durch graue Felder unkenntlich gemacht.)

Bild 1: Reichshofstrale mit Blick in Richtung Stidwesten
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Bild 3: StraRenansicht des Bewertungsobjektes aus Richtung Stidosten




