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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Amtsgericht Schwerte
Aktenzeichen: 66 K 17/25

26.11.2025

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wohn- und Geschéftshaus (2 Ladenlokale und 6 Wohnungen)

Alle Wohnungen sind vermietet.

Ladenlokal links: vermietet
Strickwarenladen

Ladenlokal rechts: vermietet
Imbiss

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

14.01.2026
14.01.2026

Datum: 14.01.2026

Teilnehmer:

Mieter

Mutter der Eigentiimerin: Frau XXX

E. Afsin, M.Sc. (Mitarbeiter des Sachverstandigen)
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Innenbesichtigung des hintersten Kellerraumes im Bauteil
3; konnte nicht durchgefuhrt werden. Sowohl die Angaben im
beschreibenden Teil des Gutachtens als auch die Wertansatze
und die daraus resultierenden Wertermittlungen basieren auf
aulerem Eindruck und vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte ibernommen wer-
den.
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Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt konnten keine vollstandigen
Planunterlagen zur Verfligung gestellt werden, daher wurden

soweit erkennbar und fur diese Wertermittlung erforderlich die
Zeichnungen skizzenhaft erganzt. Es ist nicht Aufgabe dieser
Wertermittlung aktuelle Bestandsplane zu erstellen.

Das Gutachten ist ausschlieRlich fiir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aufterhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fir eine Veroffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgrinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.10.2025
Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-Online.de
Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Schwerte
Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Schwerte
Baulastenauskunft der Stadt Schwerte
Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Stadt Schwerte zu Erschliel3ung,
Stralkenausbau und Anliegerbeitragen

Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes flir Wohnungswesen der
Stadt Schwerte zu Férdermitteln

Grundstucksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Schwerte

Auskunft der Denkmalschutzbehorde zu Stadt Schwerte

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Makrolage:

Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Schwerte
Ortsteil: Mitte

Schwerte ist eine mittlere kreisangehorige Stadt im Ruhrgebiet,
Kreis Unna in Nordrhein-Westfalen, Deutschland.

Die Stadt Schwerte hat ca. 49.700 Einwohner (Stand:
31.07.2024).

Schwerte liegt stidostlich von Dortmund an der Ruhr im 6stli-
chen Ruhrgebiet. Der weitgehend bewaldete H6henzug im Nor-
den des Stadtgebietes wird als Ardeygebirge bezeichnet. Die
Stadtgrenze zwischen Schwerte und Dortmund verlauft hier im
Schwerter Wald mit dem Ausflugslokal Freischiitz, einem ehe-
maligen Forsthaus. Im Osten des Stadtgebiets liegt unweit der
seit dem Jahr 2001 unter Denkmalschutz stehenden Siedlung
Kreinberg der kleine Gehrenbach-Stausee. Der Kreinberg und
der Gehrenbach-Stausee grenzen in Schwerte-Ost an das ehe-
malige Eisenbahnausbesserungswerk, in dem bis in die spaten
1980er-Jahre gearbeitet wurde. Der 6stlichste Stadtteil Schwer-
tes ist Geisecke. Ganz im Westen liegt Westhofen, von wo aus
es nur wenige Kilometer bis zum Ruhrstausee Hengsteysee
sind.

Geographisch wird die Stadt Schwerte nach der aktuellen Defi-
nition zum Ruhrgebiet gezahlt. Die beiden sidlich der Ruhr ge-
legenen Stadtteile Ergste und Villigst grenzen an Iserlohn und

Hagen und werden von Geographen dem Sauerland zugeord-

net.

Die Stadt ist Uber die B 236 und die Autobahn Koéln- Hannover (
Abfahrt Schwerte) und Dortmund- Giefden (Abfahrten Westhofe-
ner Kreuz und Ergste ) zu erreichen. Schwerte ist D-Zug- Station
an der Strecke KdIn- Hamm und S-Bahn- Haltepunkt des geplan-
ten S-Bahn-Netzes Ruhrgebiet.

Schwerte hat Amtsgericht, Gymnasien, Realschulen, kaufmanni-
sche, gewerbliche und hauswirtschaftliche berufsbildende Schu-
len, Jugendmusikschule und Volkshochschule.

Die Stadt ist Standort bedeutender Unternehmen der metallver-
arbeitenden Industrie, Fahrzeugbau, Nahrungsmittel und chemi-
sche Industrie.

Durch die Lage der Stadt im Tal der Ruhr am Fule des
Ardeygebirges und im Beginn des Sauerlandes in Verbindung
mit dem Angebot der Stadt an Sport- und Freizeiteinrichtungen
ist ein beachtlicher Nah-erholungswert gegeben.



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6478-25
Obijekt: Teichstr. 3, 58239 Schwerte

Amtsgericht Schwerte
Aktenzeichen 66 K 17/25
Seite 8

Verkehrslage:

Infrastruktur:

Geschéftslage:

Wohnlage:

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlick liegt im zentralen Bereich der
Stadt Schwerte, innerhalb der Fuldigéngerzone, in verkehrsguins-
tiger Lage.

Das Umfeld ist durch eine geschlossene, mehrgeschossige Be-
bauung mit Wohn- und Geschaftshausern gepragt. In den Erd-
geschosszonen dominieren Einzelhandelsnutzungen, Gastrono-
mie und Dienstleistungsbetriebe, wahrend die Obergeschosse
Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzt werden.

Eine unmittelbare Befahrbarkeit ist aufgrund der Lage in der Ful3-
gangerzone nur teilweise gegeben.

Die Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt tiber die
nahegelegenen Hauptverkehrsstralen (u. a. Westwall und Ha-
gener Strale) sowie den dffentlichen Personennahverkehr.
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Einrichtungen der 6ffent-
lichen und privaten Infrastruktur sind im direkten Umfeld vorhan-
den. Zentrale Einrichtungen wie der Marktplatz mit der St.-Viktor-
Kirche, die Volkshochschule sowie der Stadtpark befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Schwerte: 100 m
Bushaltestelle: 50m

Hauptbahnhof: 900 m
Autobahnauffahrt: 2,3 km
Flughafen Dortmund: 12 km
Kindergarten: 500 m
Grundschule: 350 m
Gesamtschule: 1,4 km
Gymnasium: 500 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden o6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 100 m
entfernten Stadtkern/Ortskern von Schwerte vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Dortmund abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere bis gute Geschéaftslage.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale: gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Larmbelastigungen durch den innerstadtischen Verkehr, insbe-

sondere im Bereich der nahegelegenen Hagener Stralle sowie
umliegender Verkehrsachsen, sind grundsatzlich moglich.
Dieser Einfluss ist im lagetypischen Bodenrichtwert bereits be-
ricksichtigt (siehe Anlagen - Umgebungslarm in NRW)

UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Urielt,
TN HRW g*
'

Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de

2023 2023 ey
Indikatoren Schwers.  Dotmund  \yecitaien
Bevolkerung {Anzahl) 4B.571 595471 18.190.422
Bevilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 0,1 42 ar
Geburten (je 1.000 Einwohner innean) B4 9.8 92
Sterbefalle (je 1.000 Eimwohner innen) 136 12,7 124
MNatiriicher Saldo (je 1.000 Einwohner innen) -5,2 29 -32
Zuzige (je 1.000 Einwohnerinnen) 50,2 510 270
Fortzlge (e 1.000 Einwohnerinnen) 431 455 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Emwohnerinnen) [ 55 83
Familienwandearung (je 1.000 Einwohner nnen) 188 4.3 121
Bildungswandarung (je 1.000 Emwohnerinnen) -7.9 476 261
I kI 02 a1 o
Alterswanderung (ja 1.000 Enwchner:innen) -1.8 -3.5 0,7
Durchschruttsalter (Jahre) 46,3 432 442
Medianalter (Jahre) 488 4.7 44 8
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2023 2023 iy
Indikatoren Sitnere LDaRag Westialen
iu:}ge;;lg:?benl (unter 20-Jahrige j@ 100 Pers. ded 315 320 325
;I:::;ummm (ab 65-Jahrige e 100 Pers. der AG 428 341 88
Anted unter 18-Jahnge (%) 16,3 T3 17,2
Anteil Enemjahrgange (%) 152 9.0 18,0
Anted 65 bis To-Jahnge (%) 166 130 14,7
Anted ab BO-Jahnge (%) 70 6.6 7.0
Wohnflache pro Person (m®) 470 415 447
Wohnungen in Ein-Zwelfamiisnhausem (%) 423 231 424
Arbeitsiose an den SvB (%) 1.7 14,1 9.0
Arbaeitslose an den auslandischen SvB (%) 19,6 286 216
Arbeitslose an den SvB unter 25 Jahren (%) 54 12,6 7.8
Kindarammut (%) 147 306 170
Jugendasmut (%) kA 2o 16,5
Altersarmut (%) 32 7.8 AT
SGB ll-Cruota (%) 9.0 18,5 11,0
ALG -Cuala (Pa) 7T 15,7 9.3

EA = kEne Angaben Dei fehiendsr Verfighanst, sulgnund von Gebistssiandsandenmoen bDnw. aus melhodschen und
mhatkchen Grinden, weders Detafinfonmabonen finden Sie aul der Sede Methodik

Cuefle: Statistsche Amber der Linder, ZEFIR. sigene Berechrumgen, Bundesagentur iir Arbedt. Bundesagentur Tir Arbedt
Stabistische Amber des Bundes und der Lander

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca.:
mittlere Tiefe, ca.:
mittlere Breite, ca.:

Grundstlcksgrofde:

Form:

16,8 m
17,8 m
15,5 m
Ifd.-Nr.  Flurstick  GroRe

1 73 271 m?

2 75 3 m?

3 121 62 m?

3 120 0,21 m?

Summe 336,21 m?2

rd. 336 m?

unregelmafige Grundstlcksform
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2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrage: Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Die Erhebung von Ausbaubeitragen sowie Kanalanschlussbei-
tragen gemal § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt vorbehalten.

Werden an der Stralle wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumafinahmen durchgefuhrt, sind Beitrage gemaf § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

topographische Lage: eben
Stralienart: FuRgangerzone
Stralenausbau: Die Teichstralle ist beidseitig mit gepflasterten Gehwegen aus-

gebaut. Offentliche Stell- bzw. Aufenthaltsflachen sowie eine
Stralenbeleuchtung sind vorhanden. Die Stral3e ist vollstandig
mit den ortsliblichen Ver- und Entsorgungsleitungen erschlos-
sen. Sie dient Uberwiegend dem innerstadtischen Anlieger- und
Geschaftsverkehr.

Hoéhenlage zur Strale: normal

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: vierseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
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Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das 0. g. Flurstuck ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlieRlich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewahrleistet werden. Hiermit kdnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.®

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

»(...) der oben angegebene Auskunftsbereich liegt auflierhalb
verliehener Bergwerksfelder.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen®.

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Herne mit:

»(...) die Liegenschaft liegt auRerhalb des Zustandigkeitsberei-
ches der RAG-Aktiengesellschaft.

Ihr Ansprechpartner betreffend o0.g. Anfrage ist Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie, Goebenstr. 25,
44135 Dortmund®.

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlicksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 20.10.2025 vorgelegen —
3.1 Grundbuch
Grundbuch von: Schwerte
Blatt: 4854B
Gemarkung: Schwerte
Ifd.-Nr. Flurstick  Grolke
1 73 271 m?2
2 75 3 m?2
3 121 62 m?2
3 120 0,21 m?2
Summe 336,21 m?
rd. 336 m?
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Teichstralte 3
GrolRe: 336,21 m?

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Angabe der Eigentimernamen weglassen

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 1, 2

Dem jeweiligen Eigentiimer der Parzellen Flur 6 Nr. 1841/252
und 1843/252 der Gemeinde Schwerte steht das Recht zu, die
auf der Grenze beider Parzellen, und zwar auf jeder zur Halfte
stehende Giebelwand des auf der Parzelle Flur 6 Nr. 1843/252
errichteten Wohnhauses als gemeinschaftliche Mauer zu benut-
zen. Eingetragen am 27. September 1905.

ist mit den Grundstlicken von Schwerte Bl. 812 nach dortiger
Léschung hierher Gbertragen am 3. November 1987.

Anmerkung:

Die vorgenannten Belastungen werden gemaf den rechtlichen
Vorgaben im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens in
einem gesonderten Kapitel eigenstandig bewertet und dem Ge-
richt in einem separaten Schreiben Ubermittelt. Der ermittelte
Verkehrswert versteht sich daher als unbelasteter Wert; der
Werteinfluss der genannten Belastungen ist darin nicht
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

3.2 Uberbau

enthalten.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen.

Das Hauptgebaude ist auf der noérdlichen Giebelwandseite auf
das Nachbargrundstick Flurstiick 172 Ubergebaut.

Die Abmessungen des Uberbaues betragt ca. 0,40 x 10,40 m=
4,16 m2.

Der Uberbau ist offensichtlich historisch bedingt entstanden.

Die rechtlichen Bestimmungen fiir einen Uberbau sind im § 912
ff BGB geregelt.

,»§ 912 BGB- Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentlimer eines Grundstlicks bei der Errichtung ei-
nes Gebdudes liber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vorsatz
oder grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, so hat der Nachbar den
Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der
Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschédigen. Fr
die Héhe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung mallge-
bend.,,

Der Uberbaute Teil des Gebaudes auf dem Nachbargrundstick
verbleibt wesentlicher Bestandteil im Sinne der §§ 93, 94 BGB
des Grundsticks von dem Uberbaut wurde. Fir das Uberbaute
Grundstick handelt es sich bei dem Uberbauten Gebaudeteil le-
diglich um einen sog. ,Scheinbestandteil® im Sinne des § 95
BGB. Zwar hat der Eigentiimer einen Wertnachteil aufgrund des
Uberbaues. Jedoch hat er aber auch gleichzeitig ein Anrecht auf
Zahlung einer sog. Uberbaurente.

Die Uberbaurente berechnet sich auf Grundlage des Bodenwer-
tes zum Stichtag des Uberbaues.

Die Uberbaurente bemisst sich nach dem Bodenwert zum Zeit-
punkt der Errichtung des Uberbaus. Da der Uberbau bereits im
Jahr 1905 erfolgte, ergibt sich auf Grundlage der seinerzeit maf3-
geblichen Bodenwerte eine Uberbaurente von derart geringer
Hohe, dass diese im Rundungsbereich der Wertermittlung liegt.
Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen des vorliegenden Gut-
achtens auf eine gesonderte Ermittlung der Uberbaurente sowie
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eines etwaigen Bodenwertvorteils verzichtet. Es wird unterstellt,
dass sich die wechselseitigen Anspriiche aus der Uberbausitua-
tion in wirtschaftlicher Hinsicht gegenseitig aufheben und somit
keine wertrelevante Auswirkung auf den Verkehrswert entfalten.

3.3 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstucks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehoérde mit, dass auf dem
0. g. Grundstuck im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.4 Bindung durch offentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

3.5 Denkmalschutz

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehorde mit, dass ,(...) Zu-
dem liegt das Grundstiick innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches der Satzung Uber den Denkmalbereich ,Historischer
Stadtkern Schwerte” vom 14.09.1989. Das Grundstiick selbst
bzw. das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz®.

3.6 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:

MK

Kerngebiet

Planungsrechtliche Ausweisung:
Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes.

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches der Gestaltungssatzung der Stadt Schwerte
zum Schutz der baulichen Eigenart der Altstadt sowie der Teile
des grinderzeitlichen Stadterweiterungsbereiches vom
12.07.1995 einschlie8lich des 3. Nachtrages vom 24.02.2006.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
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Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligt und die ErschlielBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...."

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude
411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfuhrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kédnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Geb&ude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefligten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebduden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei groReren Veranderungen an AuRenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, durfen grofdtenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder
die darlber liegenden Dacher mussen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

Aulenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fiar die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgroflen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Wohn- und Geschaftshaus,

mit ausgebauten Dachgeschoss,

voll unterkellert, 3-geschossig,

zwei Ladenlokale im Erdgeschoss und
6 Wohnungen

Anbau (Abstellraum/Lager Imbiss),
nicht unterkellert, 2-geschossig, Pultdach

Anbau (Bereich ehem. Backstube),
unterkellert, 1-geschossig, Pultdach

gemischt genutzt

Hauseingangstur

Stromzahlerkasten im Treppenhaus
Warmedammverbundsystem der Fassade ab 1.0G
Tlw. Fenster- BT 2- im Jahre 2000

ansonsten keine wesentlichen Modernisierungen

Bauteil: 1 2 3
Baujahr: ca. 1905 1905 1955
Alter: ca. 121 Jahre 121 Jahre 71 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 80 Jahre 80 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
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sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

diverse Umbauten (in den Planen rot gekennzeichnet)

Die Umbauten sind in den vorliegenden Bauakten nicht erfasst,
sodass davon auszugehen ist, dass eine entsprechende Bau-
genehmigung seinerzeit nicht eingeholt wurde. Da es sich im
Wesentlichen um bauliche MaRhahmen untergeordneten Um-
fangs handelt, wird im Rahmen dieses Gutachtens unterstellt,
dass eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit gegeben ist.
Eine abschlieliende baurechtliche Priifung obliegt der zustandi-
gen Bauaufsichtsbehoérde und war nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bewertungsauftrages.

konventionell massiv

Uberwiegend einfache Ausstattung

vierseitig angebaut
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4.2 Raumeinteilung

Anmerkung: Wohnungslage wird vom Treppenhaus ausgesehen definiert)

Kellergeschoss
— BT 1: Hauptgebaude: Kellerrdume, Flur, HA

— BT 2: nicht unterkellert
— BT 3: Kellerraume, Flur — Eingang von aul3en

Erdgeschoss (Gewerbe)

* Imbiss (Rechtes Ladenlokal):

— Groler Gastraum (Sitzflache links, Thekenbereich rechts)

— Lager 1 (mit Kiihlzelle und Treppe ins OG)

—  Flur

— 2 Toilettenraume (ohne Fenster, zwei Stufen hoher)

— Lager: ehemalige Backstube (mit Ausgang zum Innenhof) Lager

— Abstellraum

— Zwei Rdume im Obergeschoss des Anbaus BT 2 — derzeit ungenutzt
+ Strickwarenladen (Linkes Ladenlokal):

— Verkaufsraum (bestehend aus zwei zusammengelegten Rdumen)

— Zugehdrige Toilette (befindet sich separat auf dem Podestbereich im 1. OG)

1. Obergeschoss (Zusammengelegte Wohnungseinheit)

» Linke Seite: Wohnung Nr. 2
—  Flur
— GrolRes Wohnzimmer (zwei zusammengelegte Zimmer)
— Schlafzimmer 1
— Schlafzimmer 2 (mit Zugang zum Balkon)
— Badezimmer
— Balkon

* Rechte Seite: Wohnung Nr. 1
—  Flur
— Kuche (mit Zugang zum Balkon)
— Schlafzimmer 3
— Schlafzimmer 4
— Balkon

2. Obergeschoss

+ Linke Wohnung: Wohnung Nr. 4
— Eingangsdiele
— Wohnzimmer
— Schlafzimmer 1 (gefangener Raum)
— Schlafzimmer 2
— Kiiche (mit Zugang zur Balkon)
— Badezimmer
— Balkon
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Rechte Wohnung: Wohnung Nr. 3

Flur

Badezimmer (ohne Fenster)
Kiche (mit Zugang zum Balkon)
Schlafzimmer

Wohnzimmer

Balkon

Dachgeschoss

Grundrissgestaltung:

Linke Wohnung: Wohnung Nr. 6

Offener Flur

Wohnkulche

Wohnzimmer

Schlafzimmer (gefangener Raum)
Badezimmer (Zugang Uber die Kiiche)

Rechte Wohnung: Wohnung Nr. 5

Flur

Ehemalige Kiche

Schlafzimmer 1

Schlafzimmer 2

Schlafzimmer 3 (bzw. Wohnzimmer)
Badezimmer (wird nicht mehr genutzt)

raume)

Besonnung/Belulftung: gut

zweckmaRig, tiw. unglnstig (gefangene Raume, Durchgangs-
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4.3 Rohbau der Gebaude
Aullenwande: Massivmauerwerk
Innenwande tragend: Massivmauerwerk

nicht tragend: Massivmauerwerk und

Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Decken: Hauptgebaude:

Uber Kellergeschoss: Stahlbetonkappendecke

Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke

Uber Obergeschosse: Holzbalkendecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Anbauten: Stahlbetondecke
Dachform: Satteldach mit mittigem StralRengiebel
Dachkonstruktion: Hauptgebaude: Sparrendach

Anbauten: Flachdach
Dachaufbauten: Schleppgauben
Dacheindeckung: Betondachpfannen

Schornstein:

Dachentwasserung:

Fassade:

Aulentreppen:

Innentreppen:

Ziegelmauerwerk, Edelstahlabgasrohr,
Faserplattenverkleidung (BT 2)

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Warmedammverbundsystem ab Obergeschoss;
im EG teilweise mit Riemchen-Verkleidung, tlw. Putz mit An-
strich

Kellertreppe: Stahlbetontreppe mit
Natursteinbelag (BT3)

KG: Stahlbetontreppe

EG + OG + DG: Stahlbetontreppe mit Abdeckung aus
Kunststein sowie Holzgelander mit
Holzhandlauf
Anbau: Stahlbeton mit Textilbelag
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Treppenhaus: Deckenbelag: Gipskarton mit Anstrich

Wandbelag: Reibeputz mit Anstrich

Fenster: Kunststoffkonstruktion mit

Isolierverglasung
Podest: Kunststeinbelag
Treppengelander: Holzkonstruktion

Hauseingangstur:

Besondere Bauteile:

Hauseingangstur ist eine grole, einfligelige Aluminiumkon-
struktion, seitlich festverglastes Element mit integrierten Brief-
kasten, Isolierverglasung, grofl3es Oberlicht.

Imbiss:
Hauseingangstur ist eine einfache alte Holzkonstruktionstir mit
Einfachverglasung

Ladenlokal

Hauseingangstur ist eine einfache alte Holzkonstruktionstir mit
Isolierverglasung

Gauben, Balkone
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellergeschoss

Hauptgebaude-Kellerrdume

Anbau-BT 3

Bodenbelag: Beton, glatt abgezogen
Wandbelag: Sichtmauerwerk mit Anstrich, teilweise Putz mit Anstrich

Bodenbelag: Beton, glatt abgezogen
Wandbelag: Putz
Deckenbelag: Putz

Erdgeschoss — Imbiss (rechtes Ladenlokal)

Imbissbereich (allgemein)

Bodenbelag: komplett Fliesen

Wandbelag: unterschiedliche Designs mit geschnittenen Holzstdmmen,
Spritzputz mit Anstrich, im Thekenbereich raumhoch Fliesen

Lagerraum, Theke und Flur

Bodenbelag: unterschiedliche Sorten Fliesen, mangelhaft in Eigenleistung
verlegt

Wandbelag: Wandfliesen 1,70 m hoch, Rest Putz angestrichen
Deckenbelag: Putz und Anstrich

Toiletten (zwei Rdume, ohne Fenster)

Abstellraum

Bodenbelag: rutschfeste Fliesen

Wandbelag: 1,50 m hoch Fliesen, Rest Gipskarton mit Anstrich

Ausstattung: Waschbecken, Elektrodurchlauferhitzer, zwei wandh&ngende
Urinale (beschadigt, nicht nutzbar), Standtoilette mit tiethangendem Spluilkas-
ten, keine motorische Zwangsentliftung

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: unterschiedliche Sorten Fliesen 1,70 m hoch, Rest Putz mit An-
strich

Deckenbelag: Putz mit Anstrich

BT 3- ehem. Backstube

Bodenbelag: eine Halfte Laminat, die andere Halfte Fliesen, Uberwiegend
mangelhaft verlegt und schadhaft, im Thekenbereich eingesackt

Wandbelag: teilweise mit Putz und Anstrich, teilweise Tapete

Deckenbelag: abgehangen mit Gipskarton mit teilweiser Beleuchtung in der
Decke

Ausstattung: es gibt hier noch ein paar alte Mobel der Shisha-Bar, Thekenan-
lage komplett gefliest (ohne Wert), im hinteren Bereich ist im Bo-
den eine Luke mit OSB-Platten abgedeckt
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Erdgeschoss — Strickwarenladen (linkes Ladenlokal)

Verkaufsraum (zwei zusammengelegte Raume)

Bodenbelag: Textilbelag
Deckenbelag: abgehangene Decke mit Kassetten

Anbaugebaude OG (zwei Raume)

Raume
Bodenbelag: Laminat, wirtschaftlich abgenutzt
Wandbelag: Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Treppenhaus
Treppenhaus

Bodenbelag: Kunststeinbelag bzw. Betontreppen, Kunststeinplatten auf Po-
desten und Eingangsbereichen

Wandbelag: durchgehend Reibeputz mit Anstrich, Holzhandlauf
Deckenbelag: Gipskarton mit Anstrich

1. Obergeschoss (zusammengelegte Wohnungseinheit links und rechts)

Wohn- und Schlafraume

Bodenbelag: unterschiedliche Sorten Laminat, mangelhaft verlegt, teilweise
PVC, wirtschaftlich abgenutzt, Laminat schadhaft

Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: teilweise Holzverkleidung, teilweise Raufasertapete

Badezimmer

Bodenbelag: Fliesen, leichte Stolperkante
Wandbelag: raumhoch Fliesen
Deckenbelag: Metallpaneele oder Holzpaneele mit 1 cm Fuge

Ausstattung: Einbaubadewanne mit Spritzschutz, wandhangendes WC mit
Wandeinbauspulkasten, Waschbecken

Balkon (rechte Wohnung, Kiiche)
Bodenbelag: Betonwerksteinplatten, Uberwiegend beschadigt

Balkon (linke Wohnung, Schlafzimmer 2)
Bodenbelag: Waschbetonplatten
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2. Obergeschoss — linke Wohnung

Wohn- und Schlafzimmer, Eingangsdiele
Bodenbelag: altes Holzparkett (sanierungsbedurftig), in der Diele teilweise
Holzparkett, ansonsten Laminat
Wandbelag: unterschiedliche Sorten Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Gberwiegend Kiefernholzverkleidung, teilweise Holzkassetten-

verkleidung
Kiche

Bodenbelag: Linoleum/PVC-Fliesen
Balkon

Bodenbelag: Betonwerksteinplatten, schadhaft
Badezimmer

Bodenbelag: Steinzeugfliesen, leichte Stolperkante
Wandbelag: 1,90 m hoch Fliesen, Rest Putz mit Anstrich

Ausstattung: Gasetagenheizung, Einbaubadewanne, Einbauwaschbecken,
wandhangendes WC mit Wandeinbauspllkasten

2. Obergeschoss — rechte Wohnung

Wohn- und Schlafzimmer, Flur
Bodenbelag: unterschiedliche Sorten PVC auf Holzdielen
Wandbelag: durchgehend Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich

Kiche
Wandbelag: Fliesenspiegel vorhanden

Balkon
Bodenbelag: Betonwerksteinplatten auf Zierkies verlegt

Badezimmer (ohne Fenster)
Bodenbelag: Fliesen
Wandbelag: 1,40 m Majolikafliesen, Rest Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Putz angestrichen

Ausstattung: Waschbecken, Stand-WC mit hochhdngendem Spiilkasten,
Elektrodurchlauferhitzer, Einbaubadewanne Uber Eck, Glasbausteine zur Be-
lGftung

Dachgeschoss — linke Wohnung

Badezimmer
Bodenbelag: PVC
Wandbelag: 1,90 m hoch Fliesen, Rest Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich

Ausstattung: Einbaubadewanne, Waschbecken, wandhangendes WC mit
Wandeinbausplulkasten, wirtschaftlich abgenutzt



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Schwerte

Verkehrswertgutachten: 6478-25 Aktenzeichen 66 K 17/25
Obijekt: Teichstr. 3, 58239 Schwerte Seite 27
Kliche

Bodenbelag: PVC
Wandbelag: Fliesenspiegel vorhanden
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich

Wohnzimmer
Bodenbelag: PVC
Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich

Schlafzimmer
Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich

Dachgeschoss — rechte Wohnung

Wohnraume (Flur, Schlafzimmer 1-3, ehem. Kuche)

Bodenbelag: unterschiedliche Sorten Laminat, mangelhaft verlegt
Wandbelag: durchgehend Putz mit Anstrich, teilweise Holzverkleidung

Badezimmer (wird nicht mehr genutzt)
Bodenbelag: Laminat
Ausstattung: Einbaubadewanne, Waschbecken, kein WC vorhanden,
Durchlauferhitzer

Fenster: )
= Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

= Teilweise mit Sprossen (1. OG sowie DG rechte Wohnung)

= Im 2. OG mit Kunststoffrollladen, Baujahr wahrscheinlich 1983
(linke Wohnung) bzw. 1985 (rechte Wohnung)

= |Im Anbaugebdude ca. aus dem Jahr 2000
= Schaufenster mit Isolierverglasung

Innentdren: EG-DG:
Holztliren mit Futter und Bekleidung, unterschiedliche Sorten

Balkontir: Drehkipptir

Wohnungseingangsturen: Holztir mit Futter und Bekleidung, Zylindereinsteckschloss,
tiw. verglast, kein Schallschutz, einfachste Ausfuhrung

Balkon: Belag: Betonwerksteinplatten
Brustungsgelander.  Mauerwerk

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
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Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkoérper:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

4.5 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:
Befestigungen:
Gartnerische Anlagen:
Weitere Aulienanlagen:
Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung

elektrischer Durchlauferhitzer
1.0G-rechts: Elektronachtspeicherofen

Gasetagenheizung je Einheit

Flachheizkérper/Radiatorenheizkoérper mit Thermostatventilen,
unterschiedliche Sorten

Das Gebdude macht insgesamt einen mafigen Gesamteindruck
Der Zustand der Wohnungen ist als mangelhaft einzustufen,
ebenso das Treppenhaus und Nebengebaude (BT 2-3).

erheblicher Instandhaltungsstau

Wasseranschluss

Gasanschluss

Stromanschluss

Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal
kein Stellplatz

Hofbefestigung: Beton glatt abgezogen

keine

keine

keine

Der Zustand der Aulienanlagen ist als maRig zu beurteilen
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z B Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen)

5.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Bauméangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht bertcksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstéandigkeit Im Wesentlichen wird ein Uberblick iiber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

* Erheblicher Instandhaltungsriickstau, Mangel in nahezu allen Gewerken!

+ Kellergeschoss: Starke Feuchtigkeitsschaden durch aufsteigende Feuchtigkeit an den
Wanden, Kellertreppe ebenfalls stark betroffen

» Elektroinstallation veraltet und erneuerungsbediirftig, teilweise freiliegende Leitungen mit
unmittelbarer Gefahr im Treppenhaus

» Sicherungskasten nicht mehr Stand der Technik, Lichtschalter in mehreren Einheiten nicht
funktionsfahig

* Heizungsanlagen tlw. defekt oder in der Funktion eingeschrankt, teilweise fehlende Ther-
mostatventile, verrostete Heizkorper

* Feuchtigkeits- und Schimmelschaden in mehreren Wohneinheiten, Treppenhaus-WCs
+  Warmedammverbundsystem bereichsweise beschadigt

* Fassade verschmutzt und anstrichbediirftig

+ Fenster Uberwiegend aus den 1980er Jahren, teilweise nicht mehr funktionsfahig

+ Wohnungseingangsturen ohne ausreichenden Schallschutz, tiw. schadhaft, Innenturen ab-
gewirtschaftet, tlw. schadhaft

* Ruckseitiges Nebengebaude mit starken Mauerwerksrissen und sanierungsbedurftigen
Dachabdichtungen

+ Bodenbelage und Innenausbau in nahezu allen Einheiten wirtschaftlich abgenutzt
* Spitzboden voll mit Gerimpel

* Inden Rinnen befinden sich Gegenstande

» Auf den Dachern liegen tiw. Gegenstande

« Innentiren tlw. schadhaft, Balkontlren tlw. schadhaft

* Anbaugebaude: Ein Glaselement beschadigt

* Innenhoftir hat keinen Anschlag, Befestigung schadhaft, mangelhaft auf Betonwerkstein-
platten Estrich verlegt

+ Strickwarenladen: Alte Holzkonstruktionstur mit Einfachverglasung

» Lichtschalter in mehreren Einheiten durchgehend tberstrichen und nicht mehr nutzbar (DG
links, DG rechts, 2.0G links, 1.0G), tlw. beschadigte Schalter

+ Klingelanlage mit Gegensprecheinrichtung schadhaft

* 1.0G, Badezimmer: Gasheizung, Rohre in der Wand aufgeschlagen (wahrscheinlich we-
gen Rohrbruch)

* Imbiss, Toiletten: Heizkdrper verrostet, zwei wandhangende Urinale beschadigt und nicht
nutzbar, Abstellraum: Abwasserrohr in der Decke ist undicht

+ DG rechte Wohnung: Unterschiedliche Sorten Laminat mangelhaft und unfachmannisch
verlegt, Boden knatscht, abgewirtschaftet
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+ Balkone: Oberbelag und Bristungen schadhaft

+ Bauteil 2: Relativ starke Mauerwerksrisse, Abdichtungen sanierungsbedurftig, starke Mau-
erwerksrisse im Fensterbereich, voll mit Gerimpel und zugemiillt

+ Keller des Bauteils 3 kernsanierungsbedurftig

* KellerauRRentreppe sanierungsbedirftig, insbesondere Briistungsgelander

» Hofbefestigung stark schadhaft

Zusammenfassung:

Das Gebaude weist einen erheblichen Instandhaltungsrickstau auf und ist in nahezu allen Gewer-
ken sanierungsbeddrftig.

6 VerauBerbarkeit/Drittverwendung

VerauBerbarkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus in der Fuldgangerzone
von Schwerte. Wohn- und Geschaftshauser in innerstadtischen Lagen sind grundsatzlich marktgan-
gige Immobilien, fur die eine ausreichende Nachfrage am regionalen Immobilienmarkt besteht. Die
Kombination aus gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den Obergeschossen
entspricht der typischen Nutzungsstruktur in FuRgangerzonen und ist bei Investoren und Kapitalan-
legern gefragt. Die Verauferbarkeit des Objektes ist daher gegeben.

Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit des Objektes ist gegeben. Die Gebaudestruktur mit Ladenlokalen im
Erdgeschoss und Wohneinheiten in den Obergeschossen lasst eine flexible Nutzung zu. Die ge-
werblichen Flachen kénnen unabhangig von der konkreten Branche durch unterschiedliche Einzel-
handels- oder Dienstleistungsbetriebe genutzt werden. Die Wohnungen in den Obergeschossen
sind in ihrer Grundrissgestaltung fiir eine allgemeine Wohnnutzung geeignet. Eine anderweitige Nut-
zung oder Vermietung an Dritte ist ohne wesentliche bauliche Veranderungen méglich.
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7 Grundstiickszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstlickszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.
Die in den beiden Ladenlokalen (Imbiss und Strickwarenlager) befindliche Inventar (Waren,

Mobel, Kiicheneinrichtung, Kiihlzellen, technische Einrichtung usw. sind im Eigentum der
Mieter) und werden daher nicht mitbewertet.

8 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

Die Flachen wurden, da keine vermassten Planunterlagen vorlagen, auf der Grundlage der Liegen-
schaftskarte tim-online.nrw.de ermittelt. Dabei wurde auch die veranderte Ausflihrung des Baukor-
pers bertcksichtigt. Die Flachenberechnung ist fir die Wertermittlung hinreichend genau.

Bauteil Geschoss m?
Bauteil 1 KG 172,00
EG 172,00
oG 172,00
2.0G 172,00
DG 172,00
Summe 860,00
Bauteil 2 EG 58
oG 36
Summe 94
Bauteil 3 KG 72
EG 72
Summe 144
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9 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden. Die Wohnung 2.0G -rechts
und 1.0G links wurden ortlich ein Aufmald genommen.

Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wertermittlung.

Geschoss |Einheit Nutzung Flache (n?)

EG Ladenlokal 1 Theke/Gastraum 36,59
22,57

Kiche 31,89

HWC 1,48

H.WC Vorraum 2,13

D.WC 1,48

WC-Flur 1,67

Abstellarum 0,84

Flur - geschatzt 11

Lager (BT 3) 66,19

Lager (BT 2)-0OG 21,07

Buro (BT 2)-0OG 7,05
Summe 203,96

EG Ladenlokal 2 gem. Mietvertrag 62,00
1.0G [Wohnung Nr. gemeinsam 42,87
Wohnung Nr. genutzt 83,60
Summe 126,47

2.0G |Wohnung Nr. rechts 42,87
2.0G [(Wohnung Nr. links 83,60
DG Wohnung Nr. gemeinsam 39,03
DG Wohnung Nr. genutzt 75,77
Summe 114,80
Wohnflache insgesamt 367,74
gewerbl. Nutzflaiche |insgesamt 265,96
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10 Verkehrswertermittlung

10.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs 4 Im-
moWertV 21) Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i S d § 194 BauGB, d
h den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend
zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten
(iSd§ 193 Abs 5 BauGB iV m § 6 Abs 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d h aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstan-
digen zur Verfugung stehen.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Schwerte
Verkehrswertgutachten: 6478-25 Aktenzeichen 66 K 17/25
Objekt: Teichstr. 3, 58239 Schwerte Seite 34

10.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemafR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i d R auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergénzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs 1 Satz1iV m § 12 Abs 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschuisse verpflichtet (§ 193 Abs 5 BauGB i V m § 196 Abs 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i S d § 24 Abs 1 ImmoWertV21iV m § 196 Abs 1 Satz 4
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BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden
Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa la-
gegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs 1 Im-
moWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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10.3 Bodenwertermittilung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts

zum Stichtag 01.01.2026 = 340 €/m?

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-

ausschusses flr Grundstiickswerte im Kreis Unna entnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Misch-/Mehrgeschossig
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2-4

Grundstuckstiefe = 35m

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundstiicksgrofie (gesamt): 336 m?
davon:
Bauland bis 35 m Grundstuckstiefe 336 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 340 €/m?
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fir GroRe: 0%

- Wertanpassung fir Lage: 0%

- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%

- Wertanpassung fir Zuschnitt: 0%

- Wertanpassung flr konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0%

Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 340 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 340 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstiick: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland: 336 340,00 € 114.240,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe  114.240,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 114.000 €
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10.4 Ertragswertermittilung
10.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirt-
schaftung einschliel3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung 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 Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer markttblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Rdumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertick-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertrédgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalfer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird uUblicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkuirzen.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen
erfolgen.
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fiir die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Bertcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des Ge-
baudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der Wert-
einfluss kann nicht hoher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung ist,
waren dafur erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — 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 in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 8. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts-|6 | Wohnung 5+6 114,80 8,71 1.000,00 12.000,00
haus DG
links+rechts
5 |Wohnung 4 83,60 5,98 500,00 6.000,00
2.0G links
4 |[(Wohnung 3 42,87 6,76 290,00 3.480,00
2.0G rechts
3 | Wohnung 1+2 126,47 5,81 735,00 8.820,00
1.0G
links+rechts
2 |Ladenlokal 62,00 7,58 470,00 5.640,00
EG
1 |[Imbiss EG 203,96 5,88 1.200,00 14.400,00
Summe 633,70 - 4.195,00 50.340,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts-|6 | Wohnung 5+6 114,80 5,10 585,48 7.025,76
haus DG
links+rechts
5 |Wohnung 4 83,60 5,10 426,36 5.116,32
2.0G links
4 [Wohnung 3 42,87 5,10 218,64 2.623,68
2.0G rechts
3 | Wohnung 1+2 126,47 5,00 632,35 7.588,20
1.0G
links+rechts
2 |Ladenlokal 2 62,00 7,50 465,00 5.580,00
EG
1 |[Ladenlokal 1 203,96 7,00 1.427,72 17.132,64
Imbiss EG
Summe 633,70 - 3.755,55 45.066,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 114.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

45.066,60 €

12.655,04 €

32.411,56 €

5.130,00 €

27.281,56 €
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 13,008
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 354.878,53 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 114.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 468.878,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.000,00 €
Ertragswert = 398.878,53 €

rd. 400.000,00 €
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10.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Gewerbemieten:

Gewerbemieten gem. Gewerbemietspiegel IHK Dortmund 2025:

Fir die Lage Schwerte Zentrum werden im Erhebungszeitraum 2023/2024 folgende Mietansatze
ausgewiesen: Bilro- und Praxisflachen bewegen sich in einer Spanne von 8,00 bis 10,50 €/m?, wah-
rend Ladenlokale mit 9,50 bis 14,50 €/m? angesetzt werden.

Nach den Erhebungen des IVD fiir das Jahr 2025 stellen sich die Ladenmieten in Schwerte wie folgt
dar: Im Geschaftskern werden fiir kleine Ladenflachen bis ca. 60 m? in 1a-Lage 12,90 €/m? und in
1b-Lage 9,90 €/m? erzielt. GrolRere Ladenflachen ab ca. 150 m? liegen in der 1a-Lage bei 14,00 €/m?
und in der 1b-Lage bei 9,00 €/m2. Im Nebenkern fallen die Mietansatze erwartungsgemal niedriger
aus: Kleine Flachen bis ca. 60 m? werden in 1a-Lage mit 7,00 €/ m? und in 1b-Lage mit 5,50 €/m?
angegeben, wahrend gréRere Flachen ab ca. 150 m? in der 1a-Lage bei 6,40 €/m? und in der 1b-
Lage bei 5,50 €/m? liegen.

Das Objekt befindet sich in 1b-Geschaftslage.

In Anlehnung an die o.g. Mietspiegel werden unter Berlicksichtigung des Lage, NutzflachengréfRe
und Ausbauzustand folgende Nettokaltmieten als Marktgerecht erachtet:

Ladenlokal — klein: 7,50 €/m?

Ladenlokal- Imbiss- gro®: 7,00 €/m?

Tatsachlich gezahlte Nettokaltmieten und Mietflachen:

Lage im Nu:zI:ng
. . Gebdude . e mtl. Netto- mtl.
Einheit-Nr. 2B.EG seit (;Vu!\r%, Mietflache L Miete

links Laden)

1 :;:E:""’ka' 27.04.2005 | Laden 62.0 m? 470,00 €|  602.40€

2 IL:cdh‘*’t’;"’ka' 01.09.2025 | Laden 2500 m?|  1.20000€| 150000€

3 ;;’ileu 01.052015 | Wohnung | 1250me|  735.00€| 1.085,00¢€

1 2.0G links 01.12.2017 | Wohnung 770 me 500.00 €| 800,00 €

5 2.0G rechts 01.04.2008 | Wohnung 480 m? 290,00 € 440,00 €

6 DG komplett 01.01.2018 | Wohnung 1450 m?|  1.000,00€| 1.500,00 €

Summe 707,00 m?| 4.195,00 €| 5.927,40 €

Die in den Mietvertragen angegebenen Mietflachen weichen von dem von mir ermittelten Flachen
ab. Fur die Wertermittlung werden jedoch die von mir ermittelten Flachen herangezogen.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

o fur die Mieteinheit Wohnung 5+6 DG links+rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 367,00
Instandhaltungskosten - 14,40 1.653,12
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 140,52
Summe 2.160,64
(ca. 31 % des Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Wohnung 4 2.0G links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 367,00
Instandhaltungskosten - 14,40 1.203,84
Mietausfallwagnis 2,00 - 102,33
Summe 1.673,17
(ca. 33 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung 3 2.0G rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 367,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,40 617,33
Mietausfallwagnis 2,00 -— 52,47
Summe 1.036,80
(ca. 40 % des Rohertrags)

o fur die Mieteinheit Wohnung 1+2 1.0G links+rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 367,00
Instandhaltungskosten - 14,40 1.821,17
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 151,76
Summe 2.339,93
(ca. 31 % des Rohertrags)

e fur die Mieteinheit Ladenlokal EG :
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 167,40
Instandhaltungskosten - 14,40 892,80
Mietausfallwagnis -—- 4,00 248,00
Summe 1.308,20
(ca. 23 % des Rohertrags)

e flr die Mieteinheit Imbiss EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 513,98
Instandhaltungskosten - 14,40 2.937,02
Mietausfallwagnis 4,00 - 685,31
Summe 4.136,30
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Gebaudeart: MFH mit gew. Anteil tber 20 %

Restnutzungsdauer (Jahre): 20|stichprobe: @ 35 J. (s +10 J.)
Jahresrohertrag (€): 45.000 €| Jahresnettokaltmiete + Bew.Kosten
MODELL
Ausgangswert Liegenschaftszinssatz: 2,31%|Quelle: Gutachterausschuss Kreis Unna
KORREKTURFAKTOREN (automatisch ermittelt)
Korrektur Gebaudeart: 1,12% | — MFH mit gew. Anteil Giber 20 %: 1,12 %
Korrektur Restnutzungsdauer: 0,20%| geschatzt RND - 0,3 +Bauzustand: +0,5
Korrektur Jahresrohertrag: 0,89% | — interpoliert aus Rohertrag-Tabelle
Summe Korrekturen: 2,21%

Liegenschaftszinssatz: rd. 4,50

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flir die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuhrten
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oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Wohn- und Geschiftshaus

Das ca. 1905 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefiihrte Modernisierungsmaflnahmen

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas efc.) 1
Warmedammung der AufRenwande 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1,
Summe 3

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur

geringfligig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1905 = 121 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 121 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung“ ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 20 Jahre =) 60 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 60 Jahren =)
1966.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohn- und Ge-
schaftshaus” in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1966

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -70.000,00 €

e Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -70.000,00 €
und nicht wertsteigernd ( rd. 20% des Ertragswerts
der baulichen Anlagen)

Summe -70.000,00 €
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10.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd 400.000,- € ermittelt.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundsttick in

Teichstr. 3, 58239 Schwerte

Grundbuch von: Schwerte

Blatt: 4854B
Gemarkung: Schwerte

Flur: 37

Flursttck: 73, 75,120, 121

zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2026 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd

400.000,- €

in Worten: vierhunderttausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 179,90 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -110,46 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 631,21 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 8,88
Verkehrswert/Reinertrag: 12,34
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13.2 Flurkarte

TIM-online Bazirksragierung Kein @
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13.6 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit und uneingeschrankte Aktualitét.
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Schnitt Imbiss
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13.7 Fotos
13.7.1 AuBRenfotos

Ostansicht
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Innenhof




