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Verkehrswertgutachten zum Objekt: 1.195/20.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebdude- u.
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Gutachtennummer: 024-01-01

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 kénnen.

Internetversion zum

Gutachten

iiber den geméal Beauftragung und Anmerkungen im Gutachten bedingten Verkehrswert (Marktwert) im
Sinne des § 194 Baugesetzbuch

fiir das Objekt: 1.195/20.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick:
Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254,
Gebaude- u. Freifliche, Klewitzweg 1,3
verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7
(It. Aufteilungsplan) im DG links mit Kellerraum in Haus Nr. 3
das Grundstiick ist: bebaut mit einer aus zwei einzelnstehenden Mehrfamilienhdusern
bestehenden, zweigeschossigen, unterkellerten
Wohnungseigentumsanlage mit ausgebauten Dachgeschossen
Urbaujahr ca. 1957/1958

Gutachtennummer: 024-01-01
Geschiftsnummer (Gericht): 66 K 15/23
Objektbeschreibung: siche nichste Seite

ungeminderter Verkehrswert: rd. 43.000,00 €
abziiglich 10 % Sicherheitsabschlag: /. 4.300,00 €
(um Sicherheitsabschlag)

geminderter Verkehrswert: rd. 38.700,00 €

(gemdl Anmerkungen im Gutachten)
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Wohnungsgrundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick(e):

Eigentiimer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Objektbeschreibung:

Schwerte
7082

Schwerte
21
254

sieche Wohnungsgrundbuchauszug

Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte
09.01.2024

die Zwangsversteigerung
08.02.2024

eine Mitarbeiterin des Sachverstindigen
und Herr Jaspert als Sachverstindiger

08. Februar 2024

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

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um den 1.195/20.000
Miteigentumsanteil an dem in (einfacher bis) mittlerer Lage in der
Stadt Schwerte gelegenen Grundstiick Gemarkung Schwerte, Flur 21,
Flurstiick 254, Gebaude- u. Freiflache, Klewitzweg 1, 3

(2.751 m?), verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 7
im DG links mit Kellerraum in Haus Klewitzweg Nr. 3.

Die Wohnung hat, rechnet man die im Teilungsplan der
Abgeschlossenheitsbescheinigung aufgefiihrten Einzelflachen
zusammen (bessere Angaben lagen nicht vor), eine Wohnfldche von
ca. 43,75 m?,

rd. 44 m? und besteht aus Kiiche, Flur, Bad, Schlafzimmer,
Wohnzimmer und Kinderzimmer. Zur Wohnung gehért laut
Teilungserkldrung ein Kellerraum. Das Objekt weist einen
Unterhaltungsstau an der Fassade, Kellertreppe und Zugangspodest
auf. Es wurde dem Sachversténdigen beim Ortstermin innen nicht
zugénglich gemacht.

Dieses Gutachten enthélt 41 Seiten und 27 Seiten (inkl. Deckblatt) zusétzliche gesondert bei Gericht
befindliche ggf. urheberrechtlich geschiitzte Anlagen.

Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt.

Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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Inhaltsverzeichnis Seite:
1 Allgemeine Angaben/wichtige Anmerkungen 4
2 Lage / Lageplan des Objektes 6
3 Ortsbeschreibung 7
4 Grundstiicksbeschreibung 8
5 Rechtliche Gegebenheiten 10
6 Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung 12
6.1 AuBlenbeschreibung des Gebaudes 13
6.2 Beschreibung des Treppenhauses 15
6.3 Beschreibung des Kellergeschosses 16
6.4 Beschreibung der Wohnung Nr. 7 im DG links 18
6.5 Beschreibung der Aullenanlagen 18
7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) 19
7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung 20
7.1 Bodenwertermittlung 21
7.2 indirekte Vergleichswertermittlung 26
7.3 Ertragswertermittlung (unterstiitzend) 30
8 Verkehrswert (Marktwert) 36
9 Literaturverzeichnis 37
10 Bilder 39

Die folgenden urheberrechtlich geschiitzten Unterlagen (Anlagen) wurden lediglich dem Gericht
gesondert itbergeben und befinden sich nicht in diesem Gutachten:
Planungsrechtliche Auskunft [2 Seite(n)]

Auskuntft iiber ErschlieBungskosten [1 Seite(n)]

Auskunft zum Denkmalschutz [1 Seite(n)]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis [2 Seite(n)]

Auskunft zur Mietbindung [1 Seite(n)]

Auskunft aus dem Altlastenkataster [1 Seite(n)]

Bergbauauskiinfte [2 Seite(n)]

Hausverwalterauskunft [8 Seite(n)]

Architekten-/Teilungsplidne [8 Seite(n)]
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1 Aligemeine Angaben / wichtige Anmerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X Baugesetzbuch

X einschliigige Fachliteratur

X] ImmoWertV

X] ImmoWertA

[X] aktuelle Marktberichte (insbesondere des 6rtlichen Gutachterausschusses)

X Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte (nach telefonischer Auskunft)

X Feststellungen beim Ortstermin

DX Berechnung / Uberpriifung der Wohnflichen (grob)

X] Wohnungsgrundbuchauszug vom 23.10.2023

X Teilungserklirung vom 12.05.2005 und 18.05.2005 des Notars Thiele in Dortmund,
(UR Nr. 130/05 und UR Nr. 137/05)

X Lageplan (Flurkarte)

X] Baupline

<] Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)

X] Fotos

[] Energieausweis (wurde dem Sachverstindigen nicht vorgelegt)

[] Mietvertrag (wurde dem Sachverstindigen nicht vorgelegt)

[] zur Verfiigung gestellte Unterlagen

DX] Auskunft iiber ErschlieBungskosten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Baulasten (s. Anlagen)

DX Auskiinfte iiber Altlasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Spitbergschiden (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Denkmalschutz (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Mietbindungen (s. Anlagen)

X planungsrechtliche Auskunft (s. Anlagen)

Wichtige Anmerkungen:
Eintragungen in Abt. I des Wohnungsgrundbuchs wurden auftragsgemif bei dieser Wertermittlung
nicht beriicksichtigt.

Das Objekt konnte beim Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw. nicht
geoffnet wurde und die Wohnungseigentumsanlage (abgesehen von den Auffenanlagen) nicht
zuginglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichticung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage entsprechenden Ausstattungsstandards erstellt, da
das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

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

Keine Akteneinsicht:

da die Archivakten im Bauaktenarchiv der Stadt Schwerte seit Monaten nicht einsehbar sind bzw.
nicht genutzt werden konnen, wurde in diesem Fall auf eine Bauakteneinsicht verzichtet.

Die Riicksprache mit den WEG-Verwaltungen, die seit dem letzten Ortstermin des Unterzeichners in
diesem Haus im Jahre 2015 zustindig waren, ergab. dass von diesen keine Anderungen beim Bauamt
beantragt bzw. eingereicht wurden, sodass hier unterstellt wird, dass bei der Bauakte seit dem Jahre
2015 keine nennenswerten Anderungen eingetreten sind.
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Achtung!
Bei der Wohnung Nr. 7 wird durch die Abgeschlossenheitsbescheinigung bescheinigt, dass diese in sich

abgeschlossen ist.

Im Teilungsplan ist die Kiiche innerhalb der Wohnung Nr. 8 allerdings mit der Nummer 7
gekennzeichnet, als wenn sie der Wohnung Nr. 7 zuzuordnen wiéire!

Dann konnte die Wohnung allerdings nicht als in sich abgeschlossen bezeichnet werden.

Im vorliegenden Gutachten wurde diese Kiiche daher wertermittlungstechnisch der Wohnung Nr. 8

zugeordnet.
Die Rechtsfrage, ob dieses richtig ist konnte vom Unterzeichner im Rahmen dieses Gutachtens nicht

geklirt werden.

Vor einer VeriuBlerung sollte der ..Fehler*“ im Teilungsplan also korrigiert werden, da ansonsten
irgendwann Probleme entstehen konnten. Sollte es nicht moéglich sein, hier eindeutige Verhiltnisse zu
schaffen, wire ggf. ein neues, abweichendes Verkehrswertgutachten notwendig, da die Kiiche der
benachbarten Wohnung Nr. 8 dann ggf. zu der hier bewerteten Wohnung Nr. 7 gerechnet werden
miisste.

Erwerber von Eigentumswohnungen neigen in der letzten Zeit immer hiufiger dazu, vor der
Kaufentscheidung Informationen iiber die Bewirtschaftungskostensituation der Eigentiimergemeinschaft zu
erfragen und fiir die Kaufentscheidung mit heran zu ziehen.

Aus diesem Grund pflegt der Unterzeichner, die entsprechenden Auskiinfte von der WEG -
Verwaltung anzufordern.

(Bei im Internet veroffentlichten Gerichtsgutachten befindet sich die Auskunft der Hausverwaltung nur
in der Anlage der beim Gericht befindlichen Druckversion des Gutachtens.)



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -6-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: 1.195/20.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebdude- u.
Freiflache, Klewitzweg 1,3 verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) im DG links mit Kellerraum in

Haus Nr. 3
Gutachtennummer: 024-01-01

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 Fernstra3e 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 Tiir. 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 — mogliche Ausflugsziele fiir
Erholungssuchende. In den siidlichen Bereichen Villigst und Ergste befinden sich weitere Walder, die zum
Wandern geeignet sind.

Fiir Sport und Freizeit stehen diverse Turnhallen, Sportplitze und Sporthallen sowie Hallen- und Freibader
zur Verfiigung. AuBBerdem existieren Tennisanlagen, Reithallen und SchieBstdnde.

Die StraBlenverbindungen 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 Bundesstra3e B236 fiihrt 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 Volkhochschule,
Familienbildungsstétte und Musikschulen bieten vielseitige Moglichkeiten der Aus- u. Weiterbildung.

Die niedergelassenen Arzte und 2 Krankenhiuser decken den Bedarf im Gesundheitsbereich.
Zur Pflege alterer Biirger sind Altenheime vorhanden.

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

Einkaufsmoglichkeiten in der FuBgéngerzone und dem City-Centrum in der Innenstadt sind ausreichend
vorhanden.

Auch Gasthiuser, Speiserestaurants und Hotels sind in Schwerte zu finden.
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4 Grundstiicksbeschreibung / Erschliefungszustand:

Straflienfront in Metern:
Mittlere Tiefe in Metern:

Topographische Lage:
Grundstiicksform:

Straflenart:

Verkehrslage:

Stralenausbau:
Fahrbahn:
Biirgersteig:
Parken:
Straflenbeleuchtung:

Hohenlage zur Strafle:

Anschliisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

ca. 71-72 m
ca. 29-60 m

das Grundstiick ist nahezu eben
unregelméBig dem Straenverlauf entsprechend

der Klewitzweg ist eine Wohnstra3e mit geringem
Verkehrsaufkommen; im Bereich des Hauses Nr. 3 als Sackgasse

das Objekt liegt am Rande der Schwerter Innenstadt im Bereich des
ehemaligen Rathauses I1

Die StraB3e ist vollstandig ausgebaut.

Schwarzdecke

in diesem Bereich einseitig in Schwarzdecke vorhanden

in diesem Bereich der Strae nicht moglich

einseitig vorhanden

Das Erdgeschossniveau liegt ca. 60-80 cm oberhalb des Stralenniveaus
Gas, Strom, Wasser, Telefon und Kabelanschluss, Glasfaserkabel ist
nach Angabe eines Mieters des Hauses bei einem Termin beziiglich
einer anderen Wohnung im Jahre 2015 im Keller verlegt (Es wird hier
unterstellt, dass diese Angabe zum aktuellen Bewertungsstichtag noch
zutreffend ist.)

wahrscheinlich Kanalanschluss

geregelt

gemal Flurkarte keine

tiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohngebdude mit
verschiedenen Dachformen, insbesondere mit Sattelddchern

beim Ortstermin war lediglich geringfiigiger Verkehrslarm von der

entfernt gelegenen Autobahn und der stérker befahrenen und nahe
gelegenen SchiitzenstraBBe wahrzunehmen

normaler Baugrund unterstellt

(Es sollte hier gegebenenfalls ein gesondertes Baugrundgutachten eingeholt und ein entsprechender
Fachgutachter eingeschaltet werden, um mogliche Gefahren, die sich aus dem Baugrundrisiko ergeben, besser
einschdtzen zu konnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)
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Entfernungen:

nichste Autobahnauffahrt:
Geschiiftslage:

Wohnlage:
Banken/Bankfiliale:
nichste Poststelle:
Kindergirten:
Grundschulen:
weiterfiihrende Schulen:

Krankenhiuser:

zum Zentrum: ca. 2,5 km

zum Bus: ca.200-300 m

zum Hauptbahnhof: ca. 3 km

zur Straflenbahn: A

zur U-Bahn: A

zu Geschiften des tigl. Bedarfs: im Umkreis von ca. 500 m
zu Geschiften des geh. Bedarfs: im Umkreis von ca. 2,5 km

ca. 5 km zur A1 Auffahrt Schwerte
keine

(einfach bis) mittel

vorhanden im Umkreis von ca. 2,5 km
vorhanden im Umkreis von ca. 2,5 km
vorhanden im Umkreis von ca. 1,0 km
vorhanden im Umkreis von ca. 2,5 km
vorhanden im Umkreis von ca. 2,5 km

vorhanden im Umkreis von ca. 2,0 km
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Wohnungsgrundbuch:
Herrschvermerke:

Eintragungen in Abt. I1:

Anmerkung:

ErschlieBungskosten:
Denkmalschutz:
Baulasten:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Altlasten:

Bergbau:

von: Schwerte, Blatt: 7082
keine

1) geldscht am 07.12.2005
(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgemél
nicht vorgenommen.)

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Wohnungsgrundbuch in Abt. III
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt

frei, fallen nicht mehr an gem. Auskunft vom 13.02.2024
besteht nicht gem. Auskunft vom 17.01.2024
Baulasten sind nicht eingetragen gem. Auskunft vom 17.01.2024

sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende) und Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt gem. Auskunft
vom 24.01.2024

Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster gem. Auskunft
vom 19.01.2024.

Das Grundstiick befindet sich jedoch in der Wasserschutzzone III A
der DEW, allerdings nicht in einem Landschafts- oder
Naturschutzgebiet. Die Aufbringung von Klérschlamm erfolgt nur
auf landwirtschaftlichen Fldchen — nicht in einem Wohngebiet. Fiir
das Grundstiick bzw. den Nutzungsberechtigten hat die untere
Wasserbehorde keine Wasserrechte erteilt. Die Lagerung
wassergefiahrdender Stoffe ist nicht bekannt.

Im Bereich des genannten Grundstiicks ist gem. Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg vom 23.01.2024 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.
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Darst. im Flichennutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan:

Bauordnungsverfahren:

Entwicklungsstufe:

Wohnbaufldache

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, sondern innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles der Stadt Schwerte. Eine
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt somit nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) -Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile-.

Im Landschaftsplan des Kreises Unna Nr. 6 fiir den Raum Schwerte
ist der Bereich nicht gekennzeichnet.

keines bekannt

Baureifes Land

Im Falle von bestehenden Altlasten ist ggf. ein zusiitzliches 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.
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6 Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung

Vorbemerkungen zur Beschreibung nach der ortlichen Besichtisung:

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

Bauteil zerstorende Untersuchungen und technische Priifungen auf Funktion wurden wihrend der
gesamten Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.

Verbindliche Aussagen iiber pflanzliche oder tierische Schéadlinge, sonstige Schadstoffbelastungen,
Bodenverunreinigungen (falls ergéinzend kein Sondergutachten eines entsprechenden Spezialgutachters
zusitzlich erstellt wurde und dem Sachverstidndigen vorliegt, auf das sich das vorliegende Gutachten stiitzen
kann), beschidigte Leitungen z.B. durch Uberfrierung oder RohrfraB, statische Probleme, wie Standsicherheit
usw. konnen daher nur durch spezielle Untersuchungen getroffen werden, die der Beauftragung eines
entsprechenden Spezialgutachters bediirfen.

Ermittlungen iiber und Priifungen auf gesundheitsschidigende Materialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Es wurde nicht gepriift, ob die genutzte Grundstiicksfliche mit den im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Grundstiicksgrenzen tibereinstimmt.

Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt dem Sachverstindigen nicht
VOr.

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

Die nachfolgende Beschreibung der Bausubstanz beschrinkt sich nur auf die wesentlichen relevanten
Merkmale und erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit und basiert in den nicht sichtbaren Bereichen auf
der Aktenlage und sonstigen zur Verfiigung stehenden Informationen und ansonsten zudem der ortlichen
Inaugenscheinnahme.
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6.1 Aufienbeschreibung des Gebdudes:

Gebiudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:

Umfassungswéinde:
Innenwénde:
Dachgeschoss:

Heizungsanlage:

Anbau:
Garagen:
Fassade:

Fenster:

Dacheindeckung:
Dachrinnen:
Fallrohre:

Besondere Bauteile:

Zugang ins Gebiude:
Haustiir:
Klingelanlage:

Briefkasten:

Es handelt sich um eine Wohnungseigentumsanlage, die aus zwei, abgesehen
von der GrofB3e gleichartigen, einzelnstehenden Mehrfamilienhdusern,
zweigeschossig, unterkellert und mit ausgebauten Dachgeschossen besteht.
Massivbauweise

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Mauerwerk

wahrscheinlich Mauerwerk und leichte Trennwinde

soweit ersichtlich ausgebaut

wahrscheinlich Gaszentralheizung (wahrscheinlich ohne
Warmwasseraufbereitung) (diese Angabe aus einem fritheren Ortstermin im
Jahre 2015 wird als noch zutreffend unterstellt)

die beiden Mehrfamilienhéuser sind jeweils freistehend

sind laut Flurkarte auf dem Grundstiick nicht vorhanden

ist bei beiden Héusern geputzt und gestrichen

einfache Kunststofffenster mit Isolierverglasung, groftenteils ohne Rollldden (in
einzelnen Féllen wurden nachtriglich Rollldden angebracht),

soweit ersichtlich einfache Kellergitterfenster mit Einfachverglasung,

im Treppenhaus auch einfache Holzfenster mit Einfachverglasung
Dachpfannen

Blech oder Zinkblech gestrichen

Blech oder Zinkblech gestrichen

Eingangsiiberdachung, Zugangspodest, Balkone, KellerauBBentreppe und
Dachhéuschen

iiber eine Zuwegung aus Betonsteinplatten und ein einstufiges Zugangspodest
Aluminiumtiir mit Glasausschnitten und eingesetzter Briefkastenanlage
auflen am Objekt vorhanden, soweit ersichtlich ohne Gegensprechanlage

in die Tiirabwand integriert
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Bemerkungen: Das Objekt macht in Teilbereichen einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck und in anderen Bereichen wiederum nicht. Die Frontfassade ist
noch in Ordnung, in Teilbereichen sind kleinere Rissbildungen zu erkennen,
die bereits iiberspachtelt wurden. In anderen Bereichen sind die
Malerarbeiten nicht mehr besonders gut in Schuss. Insbesondere ist
auffillig, dass das Objekt an der vom Eingang aus gesehen linken Seite mit
(relativ diinner) Wirmedimmung versehen ist und ansonsten keine
Wirmedimmung vorhanden ist. Diese Wand ist relativ stark verwittert. Der
Kellerzugang weist an der Treppe und der Seitenabwand umfangreiche
Rissbildungen und Abplatzungen auf. Das Gleiche gilt fiir das
Treppenpodest zum Haupteingang, das im Bereich zum Hausiibergang
gebrochen ist. Auch an der Fassade des Hauses sind
Witterungserscheinungen zu erkennen. Die Dachrinnen sind zum Teil
relativ wellig und méglicherweise in Teilbereichen auch nicht mehr ganz
dicht, was nicht sicher gepriift werden konnte. Die Dacheindeckung wirkt
veraltet, was durch die Angabe der Hausverwaltung bestéitigt wird, dass das
Dach saniert werden muss.
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6.2 Beschreibung des Treppenhauses:

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

geoffnet wurde und die Wohnungseigentumsanlage (abgesehen von den Aufienanlagen) nicht

zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichticung auf Basis der Aktenlage und des dufleren

Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age entsprechenden Ausstattungsstandards erstellt, da
das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom

Verkehrswert vorgenommen.

Die folgende Beschreibung stammt von einer Hausbesichtigung des Sachverstandigen beziiglich einer anderen
Wohnung aus dem Jahr 2015 und dient lediglich als Orientierung.
Es kann nicht gesagt werden, ob der Zustand aktuell noch so vorhanden ist, da das Objekt vom

Sachverstindigen beim aktuellen Ortstermin nicht von innen besichtigt werden konnte.

Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:
Wandoberfléichen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitirinstallation:

Fenster:
Fensterbéinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:
Einrichtungsgegenstinde:
Belichtung und Beliiftung:
Treppe:

Bemerkungen:

Nutzung durch alle Mieter bzw. Eigentiimer
s. 0.

Die Lage des Treppenhauses stimmt grof3tenteils mit den vorhandenen
Grundrissplénen tiberein.

auf den Treppenpodesten und Treppen Terrazzo
mit Rauputz geputzt und gestrichen
geputzt und gestrichen
grofitenteils unter Putz verlegt
Holzfenster mit Einfachverglasung
Kunststein
die Wohnungseingangstiiren sind groftenteils einfache gestrichene
Holztiiren mit Glasausschnitten und normalen
Wohnungseingangstiirbeschlagen
keine
keine
iiber Fenster
Massivtreppe mit Terrazzobelag
Das Treppenhaus machte insgesamt einen recht gepflegten Eindruck.

Groflere Méngel oder Schiiden konnten hier bei der damaligen
Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.
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6.3 Beschreibung des Kellergeschosses:

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

geoffnet wurde und die Wohnungseigentumsanlage (abgesehen von den Auflenanlagen) nicht

zuganglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichticung auf Basis der Aktenlage und des dufleren

Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age entsprechenden Ausstattungsstandards erstellt, da
das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom

Verkehrswert vorgenommen.

Die folgende Beschreibung stammt von einer Hausbesichtigung aus dem Jahr 2015 und dient lediglich als
Orientierung. Es kann nicht gesagt werden, ob der Zustand aktuell noch so vorhanden ist, da das Objekt vom

Sachverstindigen nicht besichtigt werden konnte.

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitirinstallation:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbianke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:
Einrichtungsgegenstinde:

Belichtung und Beliiftung:

Treppe:

Nutzung der Gemeinschaftsbereiche durch alle Mieter bzw. Eigentiimer

keine, s. 0. - Die Kellernutzung ist im Falle einer Vermietung in der
Wohnungsmiete enthalten.

Der Grundriss stimmt groBtenteils mit dem vorhandenen Grundrissplan
tiberein.

Der Keller der Wohnung Nr. 7 liegt laut Teilungsplan vom Eingang aus
gesehen vorne rechts neben dem Treppenhausbereich.

groBtenteils Beton oder Estrich mit Ol abweisender Farbe gestrichen

teilweise in Kalksandstein gemauert mit Fugenabstrich, groBtenteils jedoch
grob verputzt und gestrichen

teilweise mit Gipskarton verkleidet

groftenteils offen an Wand und Decke verlegt

in den besichtigten Bereichen keine

groftenteils einfache Kellergitterfenster mit Einfachverglasung
nicht vorhanden

groBtenteils einfache Bretterverschldge mit Vorhingeschldssern
keine

keine

im Flur tiber die Tiir zur KellerauBBentreppe, ansonsten grof3tenteils tiber
Kellergitterfenster

Massivtreppe aus Stahlbeton
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Bemerkungen: Das Kellergeschoss weist insgesamt einen Unterhaltungsstau durch
erhohte Feuchtigkeitswerte in einigen Bereichen des Kellers auf.
Punktuelle Feuchtigkeitsmessungen ergaben (damals) in einigen
Teilbereichen Werte iiber 90 Digits, teilweise iiber 65 Digits, sodass in
einigen Teilbereichen wahrscheinlich Kellerwandfeuchtigkeit
vorhanden ist.
Ob der Keller Nr. 7 an der im Grundrissplan gekennzeichneten Stelle
liegt, kann wegen der nicht moglichen Innenbesichtigung des
Unterzeichners nicht gesagt werden.



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -18-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: 1.195/20.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebdude- u.
Freiflache, Klewitzweg 1,3 verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) im DG links mit Kellerraum in

Haus Nr. 3
Gutachtennummer: 024-01-01

6.4 Beschreibung der Wohnung Nr. 7 im Dachgeschoss links (von der Haustiir aus):

Das Objekt konnte beim Ortstermin nicht betreten werden, da der Zutritt verweigert bzw. nicht
geoffnet wurde und die Wohnungseigentumsanlage (abgesehen von den Auflenanlagen) nicht
zuginglich war.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichticung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age entsprechenden Ausstattungsstandards erstellt, da
das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

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

6.5 Beschreibung der Aufienanlagen:

Das Grundstiick besteht groftenteils aus Rasenflache.

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Mehrfamilienhéuser, zweigeschossig, unterkellert, mit ausgebautem
Dachschoss.

Eingefriedet ist das Grundstiick an der siidlichen Seite groBtenteils durch einen Eisenzaun. Im westlichen Bereich sind
kleinere Garten abgeteilt durch Buchenhecken mit aufstehenden kleineren Gewéchshédusern und kleineren
Gartenhéduschen.

Weiterhin ist das Grundstiick teilweise durch Lamellenzdune eingefriedet und im nordlichen Bereich teilweise durch
einen Maschendrahtzaun.

Das Grundstiick ist in den Bereichen der Zugéinge zu den Hausern mit Betonsteinpflaster befestigt. Des Weiteren stehen
auf dem Grundstiick vereinzelte Bdume, wie z.B. Birken.

Zur Straf3e hin sind teilweise Stellplatzflachen angelegt in Betonsteinen gepflasterter Ausfiihrung.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 1.195/20.000 Miteigentumsanteil des mit einer aus zwei einzelnstehenden
Mehrfamilienhdusern bestehenden, zweigeschossigen, unterkellerten Wohnungseigentumsanlage mit ausgebauten
Dachgeschossen bebauten Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebaude- u. Freiflache,
Klewitzweg 1,3 verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) im DG links mit
Kellerraum in Haus Nr. 3, zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Wohnungsgrundbuch Band Blatt 1fd. Nr.
Schwerte - 7082 1
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flédche
Schwerte 21 254 2.751,00 m?
Flache des Grundstiicks insgesamt: 2.751,00 m?
Anteilige Flache des 1.195/20.000 Anteils am Grundstiick: 164,37 m?
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7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstiande des Einzelfalls
(siehe § 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (gem. § 15 ImmoWertV) zu ermitteln. Dieses
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung der Marktgéngigkeit und des Marktverhaltens bei Objekten bestimmter Art.
Insbesondere auch bei Eigentumswohnungen bietet sich in der Regel das Vergleichswert verfahren an, wenn es sich nicht
um ein zu individuelles Bewertungsobjekt handelt. Insbesondere auch, weil bei der Kaufpreisbildung hier nach
Unterzeichnerauffassung ggf. auch zusiitzlich der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird nur unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts, also zur groben Uberpriifung des Ergebnisses herangezogen.*

Der Ertragswert (gem. §§ 27-30 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen ggf. unter Beriicksichtigung einer zusdtzlichen Marktanpassung und der 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 §§ 24-26 (vgl. § 40
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét iiberpriift und als zutreffend
beurteilt.

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

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

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

® Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumingel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
® Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

® Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.

* Anmerkung:

Nach Auffassung des Unterzeichners ist hier das Ertragswertverfahren auch schlechter als das
Vergleichswertverfahren, da der Liegenschaftszinssatz sehr niedrig ist und somit ein sehr grofies Fehlerpotential
enthilt. Zudem kommt die groflere Unsicherheit beim Mietansatz fiir von innen nicht besichtigte Objekte.

Das Vergleichsverfahren stellt hier daher (wenn es sich auch um ein indirektes handelt) nach Auffassung des
Unterzeichners das sicherere Verfahren dar.
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7.1 Bodenwertermittlung

Mangels direkt bekannter und vergleichbarer Kauffille wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage des fiir die Lage
des Bewertungsgrundstiicks verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefiihrt, der beziiglich seiner wesentlichen
Eigenschaften und seiner Vergleichbarkeit auf Plausibilitdt gepriift und fiir zutreffend befunden wurde.

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

Friedrich-Ebert-Stralle 17, 50425 Unna
Tel: 02303/27-1068

Ausgabe aus BORIS-MRW, Stichtag 2023-01-01
Dier von innen gewahie Sersich legh In der Gemeinde'Stadt Schwerts.
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Eriduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinds Schwere
Poaterzan 55238
GEmarkungEnane Schwerle
GemarkUngenumemer 1293

onztel Sowers
Sodenvichisernummer 1190
Bodenrichtwart 240 &
Siichtag des Bodenrchiveres 20230101
Basechrelbends Merkmals

Entwicklungszisiand Bawretas Land
Seiragszustand beltragiral
Nutzungsart Wohnbauniache
Geschosszahl =il

Tiefe: A0m

S0 1Zum Haupdissi gezeitpunkt 230 €m*
Hauptfesisiallungszeitpunkt 2022-01-01
Zahi der poerrdiscnen Geschosss 12

Allgemains Ertfuterungsn zu den Bodenrichtwartsn (Stamd zsmmaa

Derﬂooermmmr[megtgs Baugesetzowen - BawGs) kst &n gend 3uE Gr rpreisen ab
durcschiticner Lagewert fr den Bodan. £ 15t bezogen auf den QuUBdrEMERST Grundsticks132E (6 Enes Grundsics
mit gefiniestem Grundsilckszustand (Bogenrichitwerignungshick). In bebauten Gebieten wergen die Boderrchtwerte mit
dem Wert ermmelt, der sieh argepen worde, wenn der BoCEN unbebalt wars (5196 Abe | BaUGH). Bodennchtwers
bazishen sich auf altiastentrale Grundsticke. Flachenhante gen wiz 2 5, bel Denkm ngen, Larmzonan,
EBogenbewegungsgenleten, Boden- und Grundwassareraitnissa sind Im Bodenrchtwer barcksichtigt

iz Bodennichtwerte wendan (n Richtwerzanen ausgewiesen. Diese Zonen umiassen Gedlete, die nach Art und Mal der Nuzung

weltgehend oereinstimmen.

Jedem Bodenrichiweri st ein beschrelbender Datensalz zugeordnel, der afe werlrelevanten Meskmale wie zB.

Entwickiungszustand, Art und Maik des Nutzung, Geschosszahl, Baulandiiefe, Grundsiloksiache, speaieile Lage Inneshall der
Bosenrchtwertzone anthat. Diese werDesinfiussanden Mammaie gefinienen das Sodenrichwertgrinadss

Das Lagemerkmal des Jewelligen Bodennchiwerigrundstdcks wird In der Regel durch dle Posifion der Bodenrichiwerzahl
WiELSTslet

Ersing Grncsticks I einer Bodenrchiwerlzong konnen In INen werrelevanisn Memmalen von g Beschrsioung

gr Memmas 05 DOOSMICRTWSTOINGSIOSES abWSlNEn, ADWEICTUNQEN 025 SIZEINSN GMUNMSOGKs von gem

EBadennchiwerigrundstiick In Bezizg aul tie werbestmmenden Elgenschaften bewikien Zu- nder Abschiage vom Bodenriohtwert

Diese kBnnen aus Ummechnungsvorsehrifien des Jeweligen Cutachterausschusses abgeletiet werden Sle werden jedem
Eogenrichtwertausanck Delgenge.

Die Bodenrichbwerte werden gemall §155 Abs. 1 BauGE und §27 der ierordnung dber die amiliche Grundstcksweriamitiung
Mordrhein-WesTaen (Grundsiickswersmitiungsverordnung Nardrhein-Westalen — GrundWertvO NRW) j3hmich gurch den
] igen Ortilchen Chilss P Grurdstickswena baschicesan und vesdmTentlicht {wa oons. nnw.de]

ansprﬁmegegmmw Genehmigungsbendrdzn 5. Baupianungs-, Bauganahmigungs- oder Landwinschansoehdnden konnan
weder aus gen Bodenrichiwernten, den Abgrerzungen der Sodenrichiwerizonen noch 3us den sie beschreinenden Eigenschatisn
angeisiis: wanden,

Bodanrichiwerts fr Bauland
Eogenricntwens fO0r baUreifes Land Sng wenm MEND 3nETs angegeben, AbgADEntE EMMENSL Sie enhalen danach
Erschiefungsoeiirdge und naturschutziechiche  Ausgleichsbetrage Im Sinne wor §127 und §1353 BauGB sosle

Anschivssbelirage fr die Grundsticksentwassenng nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhain-Westraien (KAG NRW) In
Varningung mi den Griichen SeiTagssaUngEn.

Ausgabe gefertigh am 15.01.2024 aus BORIS-NEW
Das amiliche Informationesysiem ger Gutachterausschisse Tr Gruncsilckewerts und des Oheren GUIBchlErausschusss
zum Immobilenmarki in Nordrhein-Westfalen
==

Nutzungsbedingungen
FOr BORES-NRW git die Lizenz "Datenitzenz Deatschiand — Zem — Warsion 2.0% [di-de/zens-2-0). Sie kidnnen den LIZensiext untar

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Mutzung ist ohne ENsChrankungen oder SedNgUNgEN Tul3ssig.
Dz bereltgesisditen Daten und Metadaten alrfen 10r die kommeszielle und nicht koemmerziele Mutzung Insbasontdens

. VENVISTETOL AUSOSCnICK], PRAGENTen, VEranter, bearneiie 50wl an Drifte nermineit werden:
. mit eigenen Daten und Daten Arderer zusammengstih und zu selstdndigen neuen Datensiizen verbunden werden;

inintemie und exteme Geschafisprozesse, Produkte und Anwendungan In 8Fendfichen und nicht Bferifchen elekironischen
Netmwerken engebunden Weren.

Geobasisdaten

Die Cepbasisdaten 026 amilichen Vermessungswesens Werten 5 OSfentiche Aufgabe gem VermKaG MWRW und
gebdrentrel nach Open Data-Prinzipien Gber oniine-Verfatwen bersligesielit Dies gl fOr DTKIDD, DTKSD, DTKIS,
OTHI0 NRW., ABK und ALKIS, NuZungsbedngungen: sehe MHpE:WWW.Dezmeg-kosin.now.daitek_imematigeobasis!
lizenzbedingungen_gecbas!s_nnw.pdf.

FOr @l DTK 250, DTK 500 geffen g Nutzungstedingungen oes BKG: © GeoBatis-DE | BKG{2020) d-geiby-2-0
(weww.govEala selt-deiby-2-D)  Niipsigdz bl bund dendex pRpisefaurtlgiais- inpographische-karte-1-250-000-0k 250 Fims,
Pittpis /A D Dundl. Banaes phpy et auitol grale-nnographischek are-1-500-00 0o aimge-3Usgabe-atk S0 0-4-1 033 nml.
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir diec Lage des Bewertungsgrundstiicks 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

= baureifes Land

Baufldche/Baugebiet

= W (Wohnbaufldche)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= ErschlieBungsbeitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse

=1-1I

Grundstiickstiefe

= (bis) 40 m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08. Februar 2024

Entwicklungszustand = baureifes Land

Baufldche/Baugebiet = W (Wohnbaufldche)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = ErschlieBungsbeitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse =11

Grundstiicksfldche =2.751,00 m?

Grundstiickstiefe =1 M. (2.751 m?/ 71,5 m Breite = 38,48 m) rd. 40 m

Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar
2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale,
Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenrichtwert 240,00 €/m?
Zuschlidge/Abschlige zur Anpassung an
- die Allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag (vgl. § 3 Abs. 3 WertV) (+10,00 € 10,00 €/m?
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 250,00 €/m?
o  Wertanteil fiir die ErschlieBung u. 4. (vgl. § 5 Abs. 3 WertV) 0,00 €/m*
- die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. § 3 Abs. 3und § 5 Abs. 1, 5 und 6 WertV),
namentlich
Zuschldge und Abschldge insgesamt +/- 0,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 250,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert rd. 250,00 €/m?
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Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiiltnisse:
Der seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenwertanstieg ist mit rd. 10,00 € angenommen.

Anpassung an die Geschossflichenzahl:
Diese Anpassung entféllt mangels Vergleichsangaben.

Anpassung an die Grundstiicksflache, Lage, Form:
Das Bewertungsgrundstiick ist als lagetypisch zu bezeichnen und stimmt in allen Kriterien hinreichend mit dem
durchschnittlichen Richtwertgrundstiick iiberein, sodass hier keine weiteren Anpassungen mehr vorzunehmen sind.

Auf der Grundlage des angepassten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Bodenwert des 1.195/20.000
Miteigentumsanteils zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der Teilfldche beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
(Entwicklungsstufe) abgabenrechtlicher relativ absolut
Zustand (m?) (€/m?) (€)
1195/20.000stel Miteigentumsanteil frei 164,37 m? 250,00 41.092,50
Summe 164,37 m? 41.092.50

Der auf den 1.195/20.000 Anteil entfallende Bodenwert wird zu Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2024 mit
41.092,50 €, rd. 41.100,00 € geschiitzt.
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7.2 Indirekte Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§ 15 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren ist eine auf statistischen Berechnungen beruhende Wertermittlung. Ausgangspunkt sind
dabei im gewdhnlichen Geschéftsverkehr frei ausgehandelte Kaufpreise untereinander vergleichbarer Grundstiicke. Der
Vorteil dieses Verfahrens gegeniiber dem Sachwert- oder Ertragswertverfahren besteht darin, dass es im Allgemeinen
direkt zum Verkehrswert fiihrt.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die jeweilige Marktsituation bereits mit den auf den
Wertermittlungsstichtag ,,umgerechneten® Kaufpreisen der Vergleichsgrundstiicke Eingang in die
Verkehrswertermittlung. Allerdings muss hierbei gewéhrleistet sein, dass die Markt- und Wertverhiltnisse, unter denen
die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden
allgemeinen Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt {ibereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden.

Auch die von den Gutachterausschiissen unter anderem mitzuteilenden Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
werden vermutlich nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der Anwendung des Verfahrens fiihren. Sie kdnnen —
dhnlich wie die ,,Maklervervielfiltiger — lediglich als grobe Uberschlagsfaktoren dienen, weil dem Anwender nicht
die Grundstiicke bekannt sind, aus denen die Faktoren abgeleitet worden sind.

Fazit: Die Anpassung an die Marktlage kann beim Vergleichswertverfahren i. d. R. entfallen, sofern Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke vorliegen. Steht das entsprechende Datenmaterial nicht zur Verfligung, ist das
Vergleichswertverfahren hdchstens zur Stiitzung des nach einem anderen Verfahren ermittelten Werts heranzuziehen.
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indirekte Vergleichswertberechnung gemat BORIS

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung in % Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2023 08.02.2024

Immobilienrichtwert 1780 €/m?

Gemeinde Schwerte

Immobilienrichtwertnummer 10709

Baujahr 1990 1958 -15,00 % 0,85

Wohnflache 85 m? 44 m? -6,00 % 0,94

Balkon vorhanden nicht vorhanden -5,00 % 0,95

Anzahl der Einheiten im Gebaude 11 8 0,00 % 1,00

Geschosslage 1 Dachgeschoss -6,00 % 0,94
baujahrtypisch

Modernisierungstyp (nicht modernisiert) teilmodernisiert 5,00 % 1,05

Ausstattungsklasse mittel mittel 0,00 % 1,00

Mietsituation unvermietet vermietet -5,00 % 0,95

Immobilienpreis pro m?

fiir Wohn-/Nutzflache (gerundet) 44 m? zu je 1.266,87 €/m?

Immobilienpreis
fiir das angefragte Objekt

55.742,28 €/m?

Immobilienpreis
fiir das angefragte Objekt

|(gerundet auf glatte 100 €) 55.700,00 €/m?
Immobilienpreis

fiir das angefragte Objekt

(gerundet auf glatte 1.000 €) 56.000,00 €/m?

* Anmerkung:

Der obige Ansatz von 1780 €/m? fiir den Richtwert Nummer 10709 ist beim Gutachterausschuss zum Bewertungsstichtag
schon bekannt und beschlossen, jedoch noch nicht verdffentlicht. Auf Nachfrage konnte dieser jedoch mitgeteilt werden.
Ansonsten konnte hier die Berechnung nach Riicksprache mit der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses analog zum
Internetrechner des Vorjahres vorgenommen werden. Hierzu wurde die Berechnung vom Unterzeichner analog zum
Internet Rechner selbst programmiert und entsprechend mit dem neuen Grundansatz von 1780 €/m? fiir den aktuellen

Ortstermin berechnet.

Ubertrag ohne vorherige grobe Rundung fiir die weitere (etwas genauere) Berechnung:

1.266.87 €/m*> WF
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Vorliufiger Vergleichswert (s. Ubertrag) 1.266,87 €/m> WF * 44 m?> WF = 55.742,28 € rd. 55.742,28 €
Marktanpassung (1,0): +/- 0,00 €
,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®: -rd. 13.100.00 €
Vergleichswert (=Verkehrswert) des Objektes: 42.642,28 €
Sachwert (=Verkehrswert) des Objektes: rd. 43.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Bauméngel und Bauschéiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Baumingeln und Bauschiden,

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.

Baumingel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.
Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur {iberschlagig schétzen, da
e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen 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. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir 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
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob iiberschligig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
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Das Gebaude war dem Sachverstiindigen an beiden Ortsterminen nicht zugéinglich!

Das Gutachten wurde ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des Aufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines mittleren Ausstattungsstandards erstellt, da das Objekt
dem Unterzeichner an beiden anberaumten Ortsterminen nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Risikoabschlag vom Verkehrswert
vorgenommen.

Aus diesem Grunde konnten hier nur von auflen sichtbare Mingel und Schiden Beriicksichtigung
finden. Alternativ wird am Gutachtenende bei der Ausweisung der Verkehrswerte ein entsprechender

Sicherheitsabschlag angebracht.

Unter diesem Unterpunkt sind daher lediglich Punkte zu beriicksichtigen, die bekannt sind bzw. bei
denen davon ausgegangen wird, dass diese Wertbeeinflussungen noch vorhanden sind. Das ist zum
einen die Kellerwandfeuchtigkeit, die beim Ortstermin des Sachverstindigen im Jahre 2015 vorhanden
war und bei der von auflen keine seitdem vorgenommenen Mafinahmen sichtbar sind. Weiterhin waren
einige kleinere Miingel und Schiden beim aktuellen Termin aufien sichtbar, insbesondere an der Keller
Aullentreppe und den Zugangspodest und teilweise an der Fassade. Insbesondere jedoch war die
Uberalterung des Daches sichtbar, zu der von der WEG-Verwaltung die Information gegeben wurde,
dass hier eine Sanierung ansteht, bei der die Groflenordnung fiir die betreffende Wohnung bei ca.
12.000 € liegt.

Alle weiteren moglicherweise vorhandenen Miingel oder Schiiden, die nicht sichtbar waren, sind
alternativ durch einen frei geschiitzten Abschlag am Ende des Gutachtens beriicksichtigt worden.

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

sonstige Umstinde Wertbeeinflussung insgesamt
Unterhaltungsbesonderheiten -rd. 13.100,00 €
Summe -rd. 13.100,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung insgesamt

Sonstige geschitzte anteilige Wertbeeinflussung durch den
sonstigen Unterhaltungsstau, Méangel und Schéden am
Gemeinschaftseigentum gemal der Baubeschreibung nach
der ortlichen Besichtigung, insbesondere Kellerfeuchtigkeit
(aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten als verbleibender
Mangel) etc. es wird unterstellt, dass der Zustand aus 2015
noch besteht, da dies von auflen augenscheinlich so ist -rd. 600,00 €

Die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Méngel und Schiden am sichtbaren
Bereich des Gemeinschaftseigentums.

(Fiir den nicht zuginglichen Bereich wird ersatzweise am
Ende des Gutachtens ein Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen, da wegen nicht erfolgter
Innenbesichtigung des Objektes Abweichungen von der
angesetzten Ausstattung und Méngel und Schéden
vorhanden sein konnen, die nicht beriicksichtigt werden

konnten. -rd. 500,00 €
Anteiliger Ansatz an den Kosten der laut WEG-Verwaltung
anstehenden Dachsanierung - rd. 12.000,00 €

Summe -rd. 13.100,00 €
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7.3 Ertragswertermittlung (nur unterstiitzende Ermittlung)

Ertragswertberechnung

ortsiibliche Miete:

Mieteinheit Lage GroBe Mietansatz Miete monatlich Miete jéhrlich
ETW 7 DG links 44,00 m? 4,92 €/m? 21648 € 2.597,76 €
Rohertrag: 44,00 m? 2.597,76 €
Rohertrag: 2.597,76 €
Bewirtschaftungskosten:

Betriebskosten: (=0,00% ) 0,00 €

Verwaltungskosten: =16,17%) 420,00 €

Instandhaltungsk.: (=2337%) 607,20 €

Mietausfallwagnis: (=2,00% ) 51,96 €

Summe: (=41,54%) 1.079,16 € - 1.079,16 €
jahrlicher Reinertrag: = 1.518,60 €
Liegenschaftszinssatz: 1,75%

Anteil am Bodenwert (ebf): 41.100,00 €

Reinertragsanteil des Bodens: - 719,25 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen: = 799,35 €
Barwertfaktor bei: 1,75% und 25 Jahren RND X 20,11
Ertragswert der baulichen Anlagen: = 16.074,93 €
Bodenwert Vorderland (ebp): + 41.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 57.174,93 €
ggf. Marktanpassung 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 57.174,93 €
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) + - rd. 13.100,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes: 44.074,93 €

gerundeter Ertragswert des Bewertungsobjektes: 44.000,00 €
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Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Das Ertragswertverfahren fuBt 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 fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aulenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

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 Verwendung 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) beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
sachgemil zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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Erliuterungen zu den Begriffen und Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen:

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflichen wurde von mir anhand der mir zur Verfiigung stehenden
Quadratmeterangaben in den Teilungspldnen grob durchgefiihrt. (ein 6rtliches AufmaB wird nur bei offensichtlichen und
entsprechenden wertbeeinflussenden Abweichungen von vorhandenen Planen, Unvollstdndigkeit der Plane und nicht
maBstabsgetreuen Planen ohne Vermassung durchgefiihrt). Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV, Wohnfldchenverordnung) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar, da sie durch heraus messen aus Plédnen auch Ungenauigkeiten enthalten kénnen.
Insbesondere ist eine Abweichung von den iiblichen Ansétzen dann sinnvoll, wenn ausgebauten Fliachen, die
iiblicherweise nicht zur Wohnfliche gezéhlt werden, wie z. B. Kellerrdume in Einfamilienhdusern, ein Wert im
Ertragswertverfahren beigemessen werden soll und dies iiber 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 fiir anderweitige Nutzungen. Eine Nutzung der Berechnung fiir andere Zwecke als die Erstellung des vorliegenden
Gutachtens, wie z. B. der Abschluss von Mietvertradgen oder die Abrechnung der Mietnebenkosten ist nicht zuldssig.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick (bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung)
marktiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des
Sachverstindigen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet. Ausgehend von der einfachen bis mittleren Lage und dem entsprechenden mittleren Ansatz
zwischen mittlerer und einfacher Wohnlage und dem Zuschlag von 0,27 € fiir Baujahres 1976 in der Stadt Schwerte und
einem 5-prozentigen Zuschlag auf diese Summe ergibt sich ein Mietansatz von [(4,42 + 0,27) * 1,05 =] 4,92 € pro
Quadratmeter, mit dem hier auch gerechnet wird.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) 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 Riickstdnde 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 Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
konnen. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.

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

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhiltnisse
zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig 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).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des Ortlichen
Gutachterausschusses und benachbarter, angrenzender Gutachterausschiisse unter Hinzuziehung der ver6ffentlichten
Bundesdurchschnittswerte sowie eigener Ableitungen und Erfahrungen des Sachverstéindigen bestimmt und angesetzt (§
21 Abs. 2 ImmoWertV). Der aktuelle Liegenschaftszinssatz ist zum Bewertungsstichtag vom Gutachterausschuss noch
nicht verdffentlicht, jedoch bekannt. Er wurde dem Unterzeichner mit 1,5 % (+/- 2,44) angegeben. Der Sachverstindige
hat hier mit einem Ansatz von 1,75 % gerechnet, da wegen der einfachen bis mittleren Lage ein kleiner Zuschlag von
0,25 Prozentpunkten angebracht wurde.
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Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebéduden
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 eingeschitzt
und gewihlt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d. h.
das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBBnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen 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. Da das
Objekt nicht zugénglich war wurde basierend auf einem vor 8 Jahren gewahlten Ansatz von damals rund 30 Jahren
aktuell auf einen Ansatz von 25 Jahren Restnutzungsdauer abgestellt, der dieses dem Sachverstdndigen als plausibel
erschien.

Marktanpassung:

Sollte in Ausnahmefillen die Marktanpassung durch den Ansatz von Ertrdgen, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz nicht mdglich sein, ist an dieser Stelle eine zusitzliche Marktanpassung vorzunehmen.
Eine zusétzliche 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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumingel und Bauschiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Baumingeln und Bauschiden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschiétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

Bauzustandes nur tiberschligig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen 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. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung

angesetzt sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den

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

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

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

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

zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob iiberschldgig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstindiger fiir Schiaden an Gebéduden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

Das Gebaude war dem Sachverstiindigen an beiden Ortsterminen nicht zugéinglich!

Das Gutachten wurde ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines mittleren Ausstattungsstandards erstellt, da das Objekt
dem Unterzeichner beim Ortstermin nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Risikoabschlag vom Verkehrswert
vorgenommen.

Aus diesem Grunde konnten hier nur von auflen sichtbare Mangel und Schiden Beriicksichtigung
finden. Alternativ wird am Gutachtenende bei der Ausweisung der Verkehrswerte ein entsprechender
Sicherheitsabschlag angebracht.

Unter diesem Unterpunkt sind daher lediglich Punkte zu beriicksichtigen, die bekannt sind bzw. bei
denen davon ausgegangen wird, dass diese Wertbeeinflussungen noch vorhanden sind. Das ist zum
einen die Kellerwandfeuchtigkeit, die beim Ortstermin des Sachverstindigen im Jahre 2015 vorhanden
war und bei der von auflen keine seitdem vorgenommenen Maflnahmen sichtbar sind. Weiterhin waren
einige Kkleinere Miingel und Schiden beim aktuellen Termin auf3en sichtbar, insbesondere an der Keller
Aullentreppe und den Zugangspodest und teilweise an der Fassade. Insbesondere jedoch war die
Uberalterung des Daches sichtbar, zu der von der WEG-Verwaltung die Information gegeben wurde,
dass hier eine Sanierung ansteht, bei der die Grofienordnung fiir die betreffende Wohnung bei ca.
12.000 € liegt.

Alle weiteren moglicherweise vorhandenen Mingel oder Schiden, die nicht sichtbar waren sind
alternativ durch einen frei geschiitzten Abschlag am Ende des Gutachtens beriicksichtigt worden.
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

sonstige Umsténde

Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten

-rd. 13.100,00 €

Summe

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

-rd. 13.100,00 €

Wertbeeinflussung insgesamt

Sonstige geschitzte anteilige Wertbeeinflussung durch den
sonstigen Unterhaltungsstau, Méngel und Schéden am
Gemeinschaftseigentum gemaf der Baubeschreibung nach
der ortlichen Besichtigung, insbesondere Kellerfeuchtigkeit
(aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten als verbleibender
Mangel) etc. es wird unterstellt, dass der Zustand aus 2015
noch besteht, da dies von aulen augenscheinlich so ist

- rd. 600,00 €

Die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Méngel und Schiden am sichtbaren
Bereich des Gemeinschaftseigentums.

(Fiir den nicht zugénglichen Bereich wird ersatzweise am
Ende des Gutachtens ein Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen, da wegen nicht erfolgter
Innenbesichtigung des Objektes Abweichungen von der
angesetzten Ausstattung und Mangel und Schéden
vorhanden sein kdnnen, die nicht beriicksichtigt werden
konnten.)

-rd. 500,00 €

Anteiliger Ansatz an den Kosten der laut WEG-Verwaltung
anstehenden Dachsanierung

- rd. 12.000,00 €

Summe

Ansatz der Bewirtschaftungskosten

-rd. 13.100,00 €

Einheit Betrag Summe
Instandhaltung Wohnung (€/m*WFL) 44,00 m? 13,80€| 607,20 €
Summe Instandhaltung: 607,20 €
Verwaltung Wohnungen (Stiick) 1,0 Stiick 420,00 €| 420,00 €
Summe Verwaltung: 420,00 €
Mietausfall: 2,00% | 2.597,76 € 51,96 €

Summe Mietausfall:

2.597,76 € 51,96 €

Besondere Betriebskosten: |

| 0006

Summe der Bewirtschaftungskosten: |

| 1.079,16 €




Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Schwerte, Hagener Str. 40, 58239 Schwerte Seite: -36-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: 1.195/20.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebdude- u.
Freiflache, Klewitzweg 1,3 verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) im DG links mit Kellerraum in

Haus Nr. 3
Gutachtennummer: 024-01-01

8 Verkehrswert (Marktwert)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 43.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 44.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1.195/20.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer aus zwei einzelnstehenden
Mehrfamilienhdusern bestehenden, zweigeschossigen, unterkellerten Wohnungseigentumsanlage mit ausgebauten
Dachgeschossen bebauten Grundstiick: Gemarkung Schwerte, Flur 21, Flurstiick 254, Gebaude- u. Freiflache,
Klewitzweg 1,3 verbunden mit dem Sondereigentum am Wohnungseigentum Nr. 7 (It. Aufteilungsplan) im DG links mit
Kellerraum in Haus Nr. 3

Wohnungsgrundbuch | Band Blatt 1fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)
von
Schwerte — 7082 1 Schwerte 21 254

wird zum Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2024 mit rd.

ungeminderter Verkehrswert: rd. 43.000,00 €
abziiglich 10 % Sicherheitsabschlag: /. 4.300.00 €
(um Sicherheitsabschlag)

geminderter Verkehrswert: rd. 38.700,00 €
geschitzt.

Anmerkung:

Das Objekt war dem Unterzeichner am Ortstermin nicht zuginglich.

Es besteht die Moglichkeit von Méngeln und Schiden, insbesondere am Innenausbau und
Abweichungen beziiglich der unterstellten Ausstattung, die zuvor nicht beriicksichtigt werden konnten.
Es wird daher ein Sicherheitsabschlag von 10 % des Verkehrswertes fiir erforderlich gehalten.

Der Sachverstindige versichert, dass das Gutachten von ihm unparteiisch, ohne Riicksicht auf

ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet wurde.

Dortmund, den 26. Februar 2024

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

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

ImmoWertV

In der jeweils zum Gutachtenerstellungstag aktuellsten Fassung,

BauNVO

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege

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

ErbbauVO

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI 1919, S. 72, ber. S. 122) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.7.2002 (BGBI 2002, S. 2850)
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5.4.2004 (BGBI 2004, S.502)
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Mieterhohungsgesetz - 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 fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswertes von Waldfldchen und fiir Nebenentschidigungen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.7.2000 (BAnz Nr. 168 a vom 6.9.2000)

Wohnungseigentumsgesetz

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

Zweites Wohnungsbaugesetz

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

IL.LBV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung iiber 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 fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124,4/2)
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10 Bilder (PKW, Personen und personliche Gegenstinde wurden durch graue Felder unkenntlich gemacht.)

B1illd 1: Klewitzweg mit Blick in Richtung Norden

Bild 2: Klew1tzweg mit B11ck in Richtung Suden und iiffn}r Haus Klew1tzweg 3,in dern d1e Wohnun Nr. 7 he gt
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Bild 5: Hofansicht des Hauses Klewitzweg Nr. 3 aus Richtung Stiidwesten mit Wohnung Nr. 7 im DG

SN

Bild 6: Blick in den Garten (mit dem Haus Klewitzweg Nr. 1 links, das auch zur selben Anlage gehort)




