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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Schwerte; Aktenzeichen: 66 K 2/25

26.03.2025 (Posteingang: 02.04.2025)

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Teilerbbaurecht: Ladenlokal mit Lager und Nebenraumen

Leerstand

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

06.05.2025
06.05.2025

Datum: 06.05.2025

Teilnehmer:

Herr S. (Vorsitzender Beirat Eigentimergemeinschaft);
M.Sc. E. Afsin (Mitarbeiter des Sachverstandigen)
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung des Ladenraumes konnte nicht durchge-
fiihrt werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil
des Gutachtens als auch die Wertansatze und die daraus
resultierenden Wertermittiungen basieren auf duBerem
Eindruck und vorhandenen Unterlagen und Angaben des
Vorsitzenden des Beirats der Eigentiimergemeinschaft

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte ibernommen
werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit 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 Gultigkeit.

Das Gutachten ist ausschlieRlich flir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
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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 aufderhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdrticklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Datenschutz: Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden al-
le personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfah-
rensbeteiligten betreffen.

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 29.01.2024
¢ Eintragungsbewilligung Urkunde Nr. 185/1967,
Urkunde Nr.640/1970, Urkunde Nr. 71/1971 und
Urkunde Nr. 376/1973
e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de

¢ Digitale Bauakten aus dem Bauaktenarchiv der Stadt
Schwerte als PDF-Dateien

e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Schwerte
e Baulastenauskunft der Stadt Schwerte
e Altlastenauskunft des Kreises Unna

¢ Auskunft der Stadt Schwerte zu ErschlieBung,
Stralenausbau und Anliegerbeitragen

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

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Schwerte zu Fordermitteln

e Auskunft des Hausverwalters zur Bewirtschaftungssituation

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

o Gewerbemietspiegel des IVD 2025,
Gewerbemietspiegel der IHK-Dortmund, 2023
Internetrecherchen in Immobilienportalen

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

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

Schwerte ist eine mittlere kreisangehdrige 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 &stli-
chen Ruhrgebiet. Der weitgehend bewaldete Hohenzug im
Norden des Stadtgebietes wird als Ardeygebirge bezeichnet.
Die Stadtgrenze zwischen Schwerte und Dortmund verlauft hier
im Schwerter Wald mit dem Ausflugslokal Freischiitz, einem
ehemaligen Forsthaus. Im Osten des Stadtgebiets liegt unweit
der seit dem Jahr 2001 unter Denkmalschutz stehenden Sied-
lung Kreinberg der kleine Gehrenbach-Stausee. Der Kreinberg
und der Gehrenbach-Stausee grenzen in Schwerte-Ost an das
ehemalige Eisenbahnausbesserungswerk, in dem bis in die
spaten 1980er-Jahre gearbeitet wurde. Der Ostlichste Stadtteil
Schwertes 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 sudlich 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- Giel3en ( Abfahrten Westh-
ofener Kreuz und Ergste ) zu erreichen. Schwerte ist D-Zug-
Station an der Strecke Kdln- Hamm und S-Bahn- Haltepunkt
des geplanten S-Bahn-Netzes Ruhrgebiet.

Schwerte hat Amtsgericht, Gymnasien, Realschulen, kaufman-
nische, gewerbliche und hauswirtschaftliche berufsbildende
Schulen, Jugendmusikschule und Volkshochschule.

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

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

Infrastruktur:

Wohnlage:

Geschéftslage:

Mikrolage:

Das zu bewertendes Grundstlick liegt norddstlich des Stadt-
zentrums von Schwerte, in verkehrsginstiger Lage. Etwa
50 Meter ndrdlich des Grundstlcks verlauft eine Eisenbahnlinie,
die Teil der Oberen Ruhrtalbahn ist und Schwerte regional mit
dem Hochsauerland sowie weiteren Zielen verbindet.

Die Markische Stralle ist eine innerstadtische Wohn- und
Mischadresse, die Uberwiegend von Anwohnern genutzt wird.
Sie liegt in einer Zone mit maRiger Verkehrsfrequenz und eig-
net sich eher fir Anlieger- und zielgerichtete Wege als fir
Durchgangsverkehr. Die Umgebung ist stddtebaulich heterogen
gestaltet: Freistehende Einfamilienhauser wechseln mit Dop-
pelhaushalften und Mehrfamilienhdusern ab, was auf eine
Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung bei unterschiedlicher
Bautiefe hinweist.

Die Grundstlicke sind haufig mit Vorgarten, kleinen Griinflachen
ausgestattet, wodurch eine angenehme, leicht offene Wohn-
struktur entsteht. Trotz der dichten Quartiersstruktur bietet die
Nahe zur Eisenbahn eine klare, funktionale Verbindung zum 6f-
fentlichen Verkehr, wahrend die Innenstadt in wenigen Minuten
erreichbar ist.

Die Verkehrslage des Grundstucks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Schwerte: 1,8 km
Bushaltestelle: 250 m
Hauptbahnhof: 1,4 km
Autobahnauffahrt A 1: 1,7 km
Flughafen Dortmund: 16 km
Kita: 1 km

Grundschule: 450 m
Gesamtschule: 2,2 km
Gymnasium: 850 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 1,8 km entfernten Stadtkern von Schwerte
vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Dortmund und Unna abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage.

Es handelt sich um eine einfache Geschaftslage innerhalb eine
Wohnsiedlung.
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale: Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Beeintrachtigungen durch Larm waren zum Zeitpunkt der Orts-

besichtigung nicht festzustellen.

Allerdings sind leichte Larmbelastigungen von der noérdlich ver-
laufenden Eisenbahntrasse vorhanden. Dieser Einfluss ist im
lagetypischen Bodenrichtwert bereits berticksichtigt.

(Siehe Anlagen- Umgebungslarm in NRW)

¥

P\ e
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de
2023 2023 sy
Indikatoren Srma. RS Westfalen
Bevilkerung (Anzahi) 46571 585 471 18.100.422
Bevilkerungsentwickiung seit 2011 (%) 0,1 42 ar
Gaburten (je 1,000 Einwohnerinnen) 84 9.8 9.2
Sterbefaiie (je 1.000 Einwohnerinnen) 136 12,7 124
NatUriicher Saldo (je 1.000 Enwohnerinnen) 5.2 -2.9 32
Zuzige (& 1.000 Emwohnermnnen) 50.2 510 270
Fortzuge (& 1.000 Eimwohnerinnan) 431 455 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 7.1 55 83
Familiennwandenng (j& 1.000 Einwohnerinnen) 18,8 43 12.1
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner;innen) 79 476 261
e 2 a1 o
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner;innen) -1.8 =35 0.7
Durchschnitisalter (Jahre) 46,3 432 442
Medianalter (Jahre) 488 427 448
2023 2023 Sy

Indikatoren b AR Westfalen
iuqendquauenﬁ i t {unter 20-Jahrige je 100 Pers. der 15 120 05
;mxmmt {ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 428 341 %8
Anteil unter 18-Jahnge (%) 16,3 17.3 172
Anteil Eitlernjahrgange (%) 152 19.9 18,0
Anfeil 65- bis T9-Jahnge (%) 166 139 147
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7.9 65 7.0
Waohnfidche pro Person (m®) 470 415 447
Wohnungen in Ein~Zweifamiienhausem (%) 423 231 424
Arbeitsiose an den SvB (%) 77 14.1 9.0
Arbeitsiose an den ausiandischen SvB (%) 196 2856 216
Arbeitsiose an den SvB unter 25 Jahren (%) 54 126 78
Kinderarmut (%) 14,7 W06 179
Jugendarmut (%) KA 279 16,5
Alersarmut (%) 3z 7.9 47
SGB II-Quote (%) 9.0 18,5 110
ALG II-Quote (%) T.7 15.7 83

A, = kesre Angaben bes fehlender Verligbarket. aulgrund von Gebletssiandsandenungen bow. sus methodsschen und

fnhatlichen Grinden. weiters Detilinformationen Bnden Sie aul der Sede Methodi

Quete: Statistsche Amier der Linder, JEFIR. eipene Berechnungen. Bundesagentur fir Atet. Bundesagentur fir Arbet.

[Slatrarsche Amier des Bundes und der Linder
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2.2 Gestalt und Form

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

Form:

66 m
51,5 m
58,5 m
2.974 m?

fast quadratische Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung Folgendes mit:

,Die erschlieBende o6ffentliche Stral3e ,Méarkische Stral3e “ist
endgliltig ausgebaut.

ErschlieBungsbeitrdge gem. §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
fallen fiir die o. g. Grundstiicke nicht mehr an.

Fiir die nachmalige Herstellung kénnen Strallenbaubeitrdge
nach § 8 KAG NRW erhoben werden. Eine StralBenbaumal3-
nahme ist derzeit nicht geplant. (...).“

leichte Hanglage

HaupterschlieRungsstralle

Die Markische Strale ist 2-spurig asphaltiert, beidseitig mit be-
festigten Gehwegen, mit einseitiger StralRenbeleuchtung sowie
mit den Leitungen der &ffentlichen Ver- und Entsorgung ausge-
baut und dient dem Anlieger-/ Durchgangsverkehr.

von der Strale abfallend

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
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Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Bauwichgaragen
Metallzaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstlick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsfléache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschliel3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kénnen 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 ungestoérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

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

,Das o. g. Grundsttick liegt liber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

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, Essen mit:

,Die Liegenschaft liegt aullerhalb des Zusténdigkeitsbereiches
der RAG AG.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 29.01.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Teilerbbaugrundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Schwerte

1041

174.196/1.000 Anteil an dem Erbbaurecht, das im Grundbuch
von Schwerte Blatt 80 als Belastung des im Bestandsverzeich-
nis unter Nr. 180 verzeichneten Grundstick Gemarkung
Schwerte, Flur 17, Flurstick 544, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, Markische Stral’e 44 — GrundstlicksgrofRe: 2974 m? —
in Abteilung Il Nr. 73 fur die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage
der Eintragung, dem 14. Januar 1971, eingetragen ist. Mit dem
Anteil an dem Erbbaurecht ist das Sondereigentum an dem La-
denraum mit Lager und Nebenraumen im Erdgeschoss und Kel-
lergeschoss des Nordwest angebauten Nebengebaudes sowie
des im Erdgeschoss Nordwest eingebauten Ladenteils des auf
Grund des Erbbaurechts zu errichtenden Gebaudes verbunden.

Gemarkung: Schwerte

Flur: 17

Flurstlck: 544

Wirtschaftsart

und Lage: Gebaude und Freiflache, Wohnen

Markische StralRe 44

Grolde: 2.974 m?

Angabe der Erbbauberechtigten

Lasten und Beschrankungen:

Lfdn. Nr. 1

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 unter Nr. 180 des Bestandsverzeichnisses eingetrage-
nen Grundstiicks ein Erbbauzins von 1,50 Deutsche Mark
pro m? jahrlich vom Tage der Eintragung angerechnet. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 4. Dezember 1970 im
gleichen Range mit den Posten Abt. Il Nr. 2, 3 eingetragen am
14. Januar 1971

Lfdn. Nr. 2

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 unter Nr. 180 eingetragenen Grundstiicks ein Vor-
kaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle. Unter Bezugnahme auf die



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6406-25

Amtsgericht Schwerte
Aktenzeichen 66 K 2/25

Objekt: Markische Strale 44, 58239 Schwerte (Sondereigentum Nr. 25: Ladenlokal) Seite 14

Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Bewilligung vom 4. Dezember 1970 im gleichen Range mit den
Posten Abt. Il Nr. 1, 2, 3 eingetragen am 14. Januar 1971.

Lfdn. Nr. 3

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 in Bestandsverzeichnis unter Nr. 180 eingetragenen
Grundstucks eine Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs auf Eintragung der Veranderung des Erbbau-
rechts. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 4. Dezem-
ber 1970 im gleichen Range mit den Posten Abt. Il Nr. 1, 2 ein-
getragen am 14. Januar 1971.

sind mit dem belasteten Anteil am Erbbaurecht von Schwerte
Blatt 956 nach dort erfolgter L6schung hierher sowie auf die fur
die anderen Anteile am Erbbaurecht angelegten Grundbuch-
blatter von Schwerte Blatt 1017 bis 1051 Ubertragen am 9.
Méarz 1971

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht beriick-
sichtigt.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. 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
bericksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstuicks.

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

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.
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3.4 Denkmalschutz
Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezligliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichti-
gen.

3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
w = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Schwerte mit, dass das Grundstuck
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Markische
Stralde” liegt, mit folgenden Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet

offene Bauweise

| bzw. V-geschossig bebaubar
Grundflachenzahl: 0,3
Geschossflachenzahl: 1,0
Dachform: Flachdach

Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Vertragsinhalt des Erbbaurechts

Bewertungsgrundlage ist der Erbbaurechtsvertrag vom

Datum Notarvertrag: 13. Juli 1967

Notarvertrag (Urkunden-Nr.): Urkunde Nr. 185/ 1967
Notar: Gunther Hohenstein

Beginn des Erbbaurechts: 14. Januar 1971

Ende des Erbbaurechts: 14. Januar 2070 (99 Jahre ab Beginn)

Dauer des Erbbaurechts: 99 Jahre

Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Wertermittlungsstichtag: 45 Jahre
Erbbauzins bei Vertragsbeginn: 1,50 DM/m? jahrlich, Zahlungsweise: jahrlich
Wertsicherungsklausel: Verbraucherpreisindex (friiher Lebenshaltungskostenindex)

Anpassungsvoraussetzung: Anderung des Indexes um mind. 10 Punkte

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhohung des Erbbauzinses im
Grundbuch: Ja

Vorkaufsrecht: Ja, fir alle Verkaufsfalle

Heimfall/Erloschen des Erbbaurechts: Bei Zahlungsverzug (zwei Jahresbetrage), Nicht-
erfullung vertraglicher Pflichten (nach 6 Monaten), Zweckentfremdung der Nutzung

Erléschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf (§ 12 der Urkunde Nr. 185 -1967)
» Wenn das Erbbaurecht durch Zeitablauf erlischt, hat der Grundstlickseigentimer dem
Erbbauberechtigten eine Entschadigung flir Gebaude und Anlagen zu leisten.
* Die H6he und Berechnung dieser Entschadigung soll nach § 11 Abs. 2 des Vertrages er-
folgen. Die genaue Ausgestaltung dieses § 11 Abs. 2 bezliglich der Entschadigungsbe-
rechnung ist in den vorliegenden Auszigen jedoch nicht detailliert enthalten.
Die Gebaude und Anlagen gehen in das Eigentum des Grundstlickseigentliimers Uber.
Anstelle der Entschadigung kann der Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten al-
ternativ Folgendes anbieten:

b Die Verlangerung des Erbbaurechts um 25 Jahre.

b Den Ankauf des Grundsticks.
Heimfall des Erbbaurechts (§ 11 der Urkunde Nr. 185 -1967)

Macht der Grundstiickseigentiimer von seinem Heimfallrecht Gebrauch, so hat er dem Erb-
bauberechtigten eine Vergltung in Héhe von 2/3 (zwei Drittel) des Wertes zu gewahren,
den das vom Erbbauberechtigten errichtete Bauwerk zur Zeit der Rlckubertragung haben
(Verordnung § 32). Ubernimmt der Grundstiickseigentiimer nach § 33 Abs. 2 der Verord-
nung eingetragene Schulden, so sind diese auf die Verglitung anzurechnen.

Besondere Vereinbarung: Zustimmung des Verwalters bei Zwangsvollstreckung durch
eingetragenen Glaubiger nicht erforderlich

Letzte Erh6hung des Erbbauzinses erfolgte am: 20. Marz 2012

e Wirksamkeit der Anpassung: 01. Januar 2023

Erhohungsvoraussetzung: Drei Jahre nach letzter Anpassung und Indexerh6hung um
mind. 10 Punkte

Vertraglich vereinbarter und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins zum Wertermittlungs-
stichtag: 2,64 EUR pro m? jahrlich (ab 01.01.2023); Gesamt: 1.366,15 EUR jahrlich
Tatsachlich gezahlter Erbbauzins zum Wertermittlungsstichtag: 1.366,15 EUR jahrlich
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Gebaude
5.1.1 Vorbemerkung

5.1.2 Energetische Qualitat

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflhrungen in Baujahr und der eigenen 6rtli-
chen Besichtigung.

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 bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

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

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
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
durchgangig verwendet.

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

Bei grofieren Veranderungen an Aullenbauteilen 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, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

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

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die darlber liegenden Dacher missen so gedammt werden,



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6406-25

Amtsgericht Schwerte
Aktenzeichen 66 K 2/25

Objekt: Markische Strale 44, 58239 Schwerte (Sondereigentum Nr. 25: Ladenlokal) Seite 18

dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

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

Gemal dem GEG miussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert 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.

5.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Historie des Ladenlokals:

Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 24 Wohnungen,
mit Flachdach, voll unterkellert, 5-geschossig

Nebengebaude mit Ladenraum/Lager, angebaut an BT 1
voll unterkellert, Flachdach, 1-geschossig

10 Fertiggaragen

Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt und eine gewerbliche
Einheit

keine bekannt

In dem Ladenlokal in der Markische Stralte 44 sind im Laufe
der Jahre mehrere Nutzungsénderungen vorgenommen wor-
den:

1974: Das Ladenlokal wurde urspriinglich als SB-Ladenlokal
(EDEKA) eroffnet.

Juli/August 1995: Nutzungsanderung des Ladenlokals (ehemals
Rewe-Supermarkt) in einen Getrankemarkt beantragt und er-
teilt.

Januar/Februar 2004: Nutzungsanderung des Ladenlokals zur
Vermietung an die Firma Schlecker fir die Nutzung als Droge-
riemarkt. Diese Nutzung wurde von der Stadt Schwerte geneh-
migt.

Zuletzt wurde das Ladenlokal nur als Lager genutzt.
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Bauteil:

Baujahr: ca.
Alter: ca.
Gesamtnutzungsdauer: ca.
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca.

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

1 2

1973 1973

52 Jahre 52 Jahre

80 Jahre 80 Jahre

28 Jahre 28 Jahre

3

1973

52 Jahre

60 Jahre

8 Jahre

Nachtraglich sind an das Bauteil 2 insgesamt 4 Stellplatze

errichtet worden.

konventionell massiv

Uberwiegend mittlere Ausstattung

freistehend
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5.2 Beschreibung des Sondereigentums
(siehe Anlage)

5.2.1 Raumeinteilung

Sondereigentum an dem Ladenraum
mit Lager und Nebenrdumen und
Kellergeschoss im Nebengebidude (Bauteil 2):

Kellergeschoss:

. Flur
. Lager
. WC mit Vorraum
. Umkleide
Erdgeschoss:
" Seiteneingang mit Flur und Treppe zum Keller
Haupteingang:
" Verkauf
" Kiche
. wcC
Sondernutzungsrecht: Es besteht kein Sondernutzungsrecht.
Gemeinschaftsraume:
. Treppenhaus
. Treppenhausflur
" Kellerflure
. Heizungsraum
. Heizdlraum
" Waschklche
. Trockenraum
. Fahrradabstellraum
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
Besonnung/Belulftung: gut
5.2.2 Rohbau des Gebéaudes
Bauteil 2:
Fundamente: Streifenfundament in Stampfbeton
Aulenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:
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Massivmauerwerk

Innenwande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk
Decken: Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke

Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke

Dachform: Flachdach

Dachkonstruktion: Stahlbeton

Dacheindeckung: BitumenschweilRbahn

Schornstein: Mauerwerk

Schornsteinkopf: Kunstschieferverkleidung

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech, Fallrohre mit Anstrich
Fassade: Riemchen, tlw. Putz

Innentreppen: KG - EG: Stahlbeton

Eingangstur: 2-flgl. Kunststoffkonstruktion, voll verglast,

einseitig feststehendes Element, voll verglast

Nebeneingangstir: 1-flg. Aluminiumkonstruktion, komplett mit Aluminium-
Verblendung, mit Oberlicht
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5.2.3 Innenausbau/Ausstattung

Da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, konnen Angaben zum Innenaus-

bau und zur Ausstattung nicht gemacht werden.

Fenster:

Innentlren:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG:
Kunststoffkonstruktion wahrscheinlich mit Isolierverglasung

EG:
Aluminiumkonstruktion mit Einfachverglasung
nicht bekannt

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung

zentral Uber Heizung

Ol gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung mit Warmwasser-
speicher;

Die Heizungsversorgung erfolgt Uber das Wohnhaus. Derzeit ist
die Versorgung durch die Hauseigentimergemeinschaft ge-
kappt. Die Versorgung wird allerdings nach der Zwangsverstei-
gerung wieder freigegeben.

nicht bekannt

nicht bekannt

Das Gebaude macht insgesamt einen durchschnittlichen Gesamt-
eindruck.

Der Zustand des Ladenraumes, soweit von aul3en einsehbair,

ist als durchschnittlich einzustufen.

Gebaude von aulien: durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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5.3 Beschreibung des Bauteils 3

5.4 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

10 Fertiggaragen mit Flachdach, mit Stahlschwingtor, auf einem
Garagenhof, befestigt mit Asphalt.

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Gemeinschaftsstellplatze:
fir 4 PKW, vor dem Ladenraum, befestigt mit Asphalt

Zugang: Waschbetonplatten
vor den Garagen: Asphalt

Uberwiegend gepflegter Rasen, tlw. Straucher und Bische,
Baume

tlw. Metallstabzaun

Der Zustand der Auf3enanlagen ist als gut zu beurteilen.
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6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

6.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Bauteil 2: Sondereigentum Ladenraum:

= Mauerwerksriss an der Stidwestwand

= Die der Stromzahler wurde von der Stadt inzwischen demon-
tiert. Die Heizungsversorgung und Kaltwasserversorgung ist
durch die Hauseigentimergemeinschaft gekappt, da zu hohe
Hausgeldforderungen nicht bezahlt wurden. Nach der Verstei-
gerung wird die Versorgung durch die Hauseigentiimergemein-
schaft wieder freigeschaltet. Diese Kosten sind aus sachver-
standiger Sicht von der Hauseigentiimergemeinschaft zu tra-
gen.

Ansonsten keine wesentlichen Bauschaden und Baumangel er-
kennbar.

6.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Das Ladenlokal ist mit diversen Gegenstanden (u. a. Mobeln

und Kartons) im Erdgeschoss vollgestellt. Ob und in welchem
Umfang auch das Kellergeschoss zugestellt ist, entzieht sich

meiner Kenntnis.

Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung: 10%
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7 Grundstiickszubehor

Zubehor 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 Zubehér,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstlickszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

8 Berechnung der Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der Grundlage vorhandener
Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Ge-
nauigkeit Uberpruft und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wer-
termittlung. Berechnung siehe Anlage.

Sondereigentum Ladenlokal (Nr. 25 It. Teilungserklarung)

ErdgeschoR:

Laden (Erdgeschof3-linke Bereich): 81,41 m?
Laden (ErdgescholB-rechte Bereich): 176,75 m?
Summe 258,16 m?

KellergeschoR:

Lager: 138,68 m?
Flur: 6,09 m2
Umkleide u. Sozialrdumen: 25,42 m?
Summe 170,19 m?
Gesamtnutzflache: 428,35 m?

9 Angaben des Hausverwalters

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbeschlisse.

Es sind keine Sonderumlagen beschlossen worden.

Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.
Zurzeit sollen keine relevanten Instandhaltungsarbeiten geplant.

Das Hausgeld betragt monatlich 398,09 € und die anteilige Instandhaltungsrucklage betragt
296,91 €, Gesamt 650 €, fur das Sondereigentum Nr. 25, gemal Wirtschaftsplan 2025.
Wichtig ist in diesem Zusammenhang der Hinweis, dass die Heiz- und Wasserkosten nicht im
Hausgeld enthalten sind, da diese gekappt sind.

Die Instandhaltungsriicklage betragt insgesamt 180.751€. Der Anteil fir das Sondereigentum La-
denlokal Nr. 25 betragt 27.626 €. (Stand 31.12.2024)
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10 Verkehrswertermittiung
10.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
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 personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

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 Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
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.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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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 Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren 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 Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgrofien (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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebdude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 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 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsttcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick 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 Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses
Gutachtens).
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10.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 250 €/m2

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna enthnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2-5
Grundstuckstiefe = 70m

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

Grundsticksgrofie (gesamt): 2974 m?
dawvon:

Bauland bis 70 m Grundstlickstiefe 2974 m?
Gartenland ab 70 m Grundstlckstiefe 0 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 250 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRe: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fir Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf-/ Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 250 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 250 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland: 2974 250,00 € 743.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe  743.500,00 €

Bodenanteil des Sondereigentums Nr. 25- Ladenlokal
174,196 X 743.500,00 € = 129.515 €
1000 rd. 130.000,00 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstick Uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grolie des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen GréRen der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend bertcksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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10.3.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirt-
schaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch er-
langt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauver-
trags Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen
Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit Erschlie-
Rungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon,
wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfrei-
en Bodenwert auszugehen.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Wer-
termittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bo-
denwerts des unbelasteten Grundsticks.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fir die jeweilige Region Ubliche
Erbbauzinssatze herausgebildet haben, die anstelle des Lie-
genschaftszinssatzes der Berechnung zu Grunde gelegt wer-
den kénnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfal-
tigers) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapita-
lisieren.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Ver-
zinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstucks ergibt
sich kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzin-
sung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks, so ist
kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der Uber-
steigende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung
des Erbbaurechts dar.

Wenn auf Grund vertraglicher Regelungen kein laufender Erb-
bauzins zu zahlen ist, ist zur Ermittlung des Bodenwertanteils
der Betrag anzusetzen, der der angemessenen Verzinsung

des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks entspricht.

Ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich dementspre-
chend auch bei erbbauzinsfreien Erbbaurechten (z.B. bei einer
in der Zwangsversteigerung weggefallenen Erbbauzinsreallast).

Da keine entsprechende Vergleichskaufpreise flir unbebaute
Erbbaurechte zur Bestimmung des Bodenwertanteils vorliegen,
wird diese nach der finanzmathematischen Methode ermittelt.
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10.3.2 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts gem. InmoWertV 21 (§ 50)
(1) AusgangsgrofRe fir die Ermittlung des finanzmathemati-
schen Werts des Erbbaurechts ist der Wert
des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1
Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts

wird ermittelt durch Bildung der Summe aus
1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des
Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
und
2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
Differenz aus dem angemessenen und dem
erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der

Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen und
erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ist erganzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht

zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen
abzuzinsen und abzuziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel

auf der Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes
und des Bodenwerts des Grundstlcks, an dem

das Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene
Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung
von Erbbaurechten der betroffenen Grundsticksart

am Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter
Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich

aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins
unter Berucksichtigung vertraglich vereinbarter und
gesetzlich zulassiger Anpassungsmoglichkeiten ergibt.
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10.3.3 Ermittlung des Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird wie folgt ermit-
telt: (finanzmathematische Methode)

Bodenwert des unbelasteten
Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag 130.000,00 €

Liegenschaftszinssatz X 50%

angemessener Verzinsungsbetrag
am Wertermittlungsstichtag =6.500 €

vertraglich vereinbarter und gesetzlich mogliche
Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag

(=0 €, daim Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens

zunachst erbbauzinsfrei bewertet wird) = - 0,00 €
Differenz (Minder- bzw. Mehrertrag ) =6.500 €
Barwertfaktor:
Restlaufzeit des Erbbaurechts (45 Jahre)
Kapitalisierungszinssatz (p = 5,0 %) x 18,248275
Bodenwertanteil des Erbbaurechts =118.614 €
rd. 119.000 €
Anmerkung:

Differenz zu Volleigentum: 130.000 € - 119.000 € = 11.000 €
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10.4 Ertragswertermittlung

10.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir 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 Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich flir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

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 fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aulienanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick 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. Zeit-
rentenbarwertberechnung) 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 Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf 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 le-
gen, 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 flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

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 Geschafts-
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 An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich 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 Grundstlicken
oder Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung ei-
nes 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 Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert 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 bau-
lichen Anlagen."

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstu-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
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 ordnungsgemalf3er Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise 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
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

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 als-
baldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&aude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen 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 BerUcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht hdher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

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

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daflr erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung 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, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Teilerbbaurecht 1 |Ladenlokal 258,16 5,00 1.290,80 15.489,60
(Ladenlokal) Nr. 25 EG

2 |Lager KG 170,19 2,50 425,48 5.105,76
Summe 428,35 - 1.716,28 20.595,36
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 20.595,36 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.397,29 €
jahrlicher Reinertrag = 16.198,07 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 130.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 6.500,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.698,07 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 5,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 14,898
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 144.481,85 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 130.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teilerbbaurechts Nr. 25 = 274.481,85 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 21.000,00 €
Ertragswert des Teilerbbaurechts Nr. 25 = 253.481,85 €

rd. 253.000,00 €
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10.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Nettokaltmiete ist in Anlehnung an den Gewerbemietspiegel 2023 der IHK zu Dortmund und
den Gewerbemietspiegel des IVD ermittelt worden.

Fur Schwerte aulerhalb der Kerngebiete liegen fur das Jahr 2021/2022 keine Angaben zu den
Mietpreisen fur Ladenlokale vor. (Quelle: Berechnungen der InWIS Forschung & Beratung GmbH
auf Datengrundlage der Immobilien Scout GmbH.)

Die Ladenmieten im Nebenkern (1b-Lage, groRe Flachen ab ca. 100 m?) entwickelten sich laut
Immobilienverband Deutschland (IVD) wie folgt:
2019 betrug die Miete 7,00 EUR/m?,
2020 blieb sie bei 7,00 EUR/m?,
2021 lag sie ebenfalls bei 7,00 EUR/m?,
2022 sank sie leicht auf 6,50 EUR/m?2.
(Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD 2020: Preisspiegel 2020, Gewerbeimmobilien
Nordrhein-Westfalen. Kéin: S. 21; Immobilienverband Deutschland IVD 2022: Preisspiegel
2022, Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen. Kéin: S. 64, 68.)

Bei den Buromieten fir Flachen mit einfachem Nutzungswert zeigt sich folgende Entwicklung:
2019 betrug die Miete 5,50 EUR/m?,
2020 blieb sie konstant bei 5,50 EUR/m?,
2021 stieg sie leicht auf 5,90 EUR/m?,
2022 erhohte sie sich weiter auf 6,00 EUR/m?2.
(Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD 2020: Preisspiegel 2020, Gewerbeimmobilien
Nordrhein-Westfalen. Kéin: S. 14; Immobilienverband Deutschland IVD 2022: Preisspiegel
2022, Wohn- und Gewerbeimmobilien Nordrhein-Westfalen. Koln: S. 60.)

In Anlehnung an die o.g. Mietspiegel wird fur das Ladenlokal im Erdgeschoss aufgrund der GroRe,
Ausstattung und eingeschrankten Drittverwendungsmaoglichkeit eine Nettokaltmiete von 5,0 €/m?
angesetzt.

Fur die Lagerflachen wird dagegen nur eine Miete von 2,5 €/m? abgesetzt, da die Nutzung sogar
als Lager eingeschrankt nutzbar ist, weil der Zugang lediglich Uber eine Innentreppe mdglich ist
und kein Lastenaufzug vorhanden ist.

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
erhdht oder verringert hat.

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

o fur alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 617,86
Instandhaltungskosten - 6,90 2.955,62
Mietausfallwagnis 4,00 - 823,81
Summe 4.397,29
(ca. 21 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Grundstucksmarktbericht 2025" konnten keine Liegenschaftszinssatze fur Buro-, Gewerbe- und
Industriegebaude ermittelt werden. Dies liegt an der geringen Anzahl und fehlenden Daten in die-
sem Teilmarktbereich.

Daher wird auf den Grundsticksmarktbericht in der Stadt Dortmund zurtckgegriffen. Hier sind fol-
gende Daten aufgeflhrt:

Im "Grundsticksmarktbericht 2025" werden Liegenschaftszinssatze flr gewerblich genutzte
Grundstlicke in verschiedenen Kategorien aufgefiihrt. Allerdings ist eine spezifische Angabe flr
Ladenlokale im Stadtbezirk 6 (Dortmund Sid) nicht angegeben.

Die Liegenschaftszinssatze fir gewerblich genutzte Objekte werden im Bericht unter "Liegen-
schaftszinssatze in Geschaftslagen, Gewerbe- und Sondergebieten" zusammengefasst. Die Eintei-
lung erfolgt hier nach Lagen (z.B. Innenstadt 1a-Lage, 1b-Lage, Nebenlage, Gewerbegebiete,
Sondergebiete), nicht nach den nummerierten Stadtbezirken (Gebiet 1-7), wie sie fur Wohnimmo-
bilien verwendet werden.

Im Uberblick werden folgende Liegenschaftszinssatze fiir gewerbliche Nutzungen genannt:

Die Liegenschaftszinssatze flr gewerblich genutzte Objekte werden im Bericht unter "Liegen-
schaftszinssatze in Geschaftslagen, Gewerbe- und Sondergebieten" zusammengefasst. Die Eintei-
lung erfolgt hier nach Lagen (z.B. Innenstadt 1a-Lage, 1b-Lage, Nebenlage, Gewerbegebiete,
Sondergebiete), nicht nach den nummerierten Stadtbezirken (Gebiet 1-7), wie sie fur Wohnimmo-
bilien verwendet werden.
Im Uberblick werden folgende Liegenschaftszinssatze fiir gewerbliche Nutzungen genannt:
Innenstadt Geschiftsgrundstiicke:
o 1a-Lage: @ 3,6 % (Spanne 2,3 — 4,6 %)
o 1b-Lage: @ 4,1 % (Spanne 1,9 — 6,5 %)
o Nebenlage, innerhalb des Wallrings: & 4,8 % (Spanne 3,3 — 6,3 %)
o AuBerhalb des Wallrings, eine Bautiefe: @ 5,9 % (Spanne 4,5 - 7,3 %)
o Sonstige Innenstadt: @ 4,9 % (Spanne 3,9 — 6,1 %)
Gebiet 1 ohne Innenstadt Geschaftsgrundstiicke: & 5,7 % (Spanne 4,9 — 6,3 %)
Gewerbegebiete: & 5,7 % (Spanne 4,7 — 6,7 %)
Sondergebiete: & 4,1 % (Spanne 2,9 — 5,4 %)
Zusatzlich werden in einer erweiterten Untersuchung stadtweit Liegenschaftszinssatze nach Nut-
zung differenziert:
Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil von >20% bis <50% des Rohertrags:
D 4,7 % (Spanne 3,3 - 6,3 %)
Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil iiber 50% des Rohertrags: J4,3
% (Spanne 3,1 —6,0 %)
Biiro- und Geschiftshauser: @ 5,4 % (Spanne 4,3 — 6,8 %)

In Anlehnung an die o.g. Liegenschaftszinssatze wird unter Berucksichtigung der Eigenschaften
des Ladenlokals wie eingeschrankte Drittwendbarkeit, Ubergrof3e Nutzflache in einem Wohngebiet
und geringe Mieteinnahmen, sowie des erhdhten Risikos der Vermietbarkeit mit 5,0% angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr 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”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -21.000,00 €

e  Entrimpelungskosten geschatzt -10.000,00 €

e Bodenwertdifferenz zu Volleigentum -11.000,00 €

Summe -21.000,00 €

10.5 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 253.000,00 € ermittelt.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie inshesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fir den 174.196 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht an dem Grundstlick
Markische StraBe 44, 58239 Schwerte verbunden mit dem Sondereigentum an dem Ladenraum
mit Lager und Nebenrdumen im Erdgeschoss und Kellergeschoss des Nordwest angebauten Ne-
bengebaudes sowie des im Erdgeschoss Nordwest eingebauten Ladenteils

Teilerbbaugrundbuch von: Schwerte
Blatt: 1041
Gemarkung: Schwerte
Flur: 17
Flurstlck: 544

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

253.000,- €

in Worten: zweihundertdreiundfiinfzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 303,49 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -49,03 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 590,64 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,28

Verkehrswert/Reinertrag: 15,62
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11 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung ein Ersatzwert fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen ermittelt.

Lfdn. Nr. 1

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 unter Nr. 180 des Bestandsverzeichnisses eingetrage-
nen Grundstlicks ein Erbbauzins von 1,50 Deutsche Mark pro
m?2 jahrlich (0,77 €/m?) vom Tage der Eintragung angerechnet.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 4. Dezember 1970
im gleichen Range mit den Posten Abt. Il Nr. 2, 3 eingetragen
am 14. Januar 1971

Bewertung:
Der Barwert der dinglich gesicherten Erbbauzinsreallast wird
wie folgt berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins:

jahrlich 0,77 €/m? x 174,196/1000 x 2974 m3= 398,90 €
Restlaufzeit 45 Jahre
Zinssatz 5,00 %

Vervielfaltiger 18,248275

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses:
398,90 €/Jahr x 18,248275 = rd. 7.300 €

Der Barwert der dinglich gesicherten Erbbauzinsreallast wird
angesetzt mit
7.300 €
In Worten: siebentausendreihundert Euro

Lfdn. Nr. 2

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 unter Nr. 180 eingetragenen Grundstiicks ein Vorkaufs-
recht fur alle Verkaufsfalle. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 4. Dezember 1970 im gleichen Range mit den Pos-
ten Abt. Il Nr. 1, 2, 3 eingetragen am 14. Januar 1971.

Bewertung:
Ein Vorkaufsrecht, Wiederkaufsrecht und Vormerkungen sind
gem. § 883 BGB der Gruppe der Erwerbsrechte zuzurechnen.

Nach herrschender Meinung stellen derartige Rechte keinen
Wert dar, solange es ruht und solange das Recht nicht gezogen
wird. Ein realisierbares 0.g. Recht kann werterhdhend sein, weil
zumindest ein potenzieller Kaufer vorhanden ist. Es kann je-
doch auch wertmindernd sein, da ein solches Recht auch eine
abschreckende Wirkung auf Dritte haben kann.

Im Allgemeinen heben sich Wertvorteile und Wertnachteile auf.
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Die Eintragung im vorliegenden Fall hat keinen Werteinfluss auf
den Verkehrswert. Der Wertnachteil des Vorkaufrechtes wird
daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Lfdn. Nr. 3

Fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Schwerte
Blatt 80 in Bestandsverzeichnis unter Nr. 180 eingetragenen
Grundstiicks eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
auf Eintragung der Veranderung des Erbbaurechts. Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 4. Dezember 1970 im glei-
chen Range mit den Posten Abt. Il Nr. 1, 2 eingetragen am 14.
Januar 1971.

sind mit dem belasteten Anteil am Erbbaurecht von Schwerte
Blatt 956 nach dort erfolgter Loschung hierher sowie auf die flr
die anderen Anteile am Erbbaurecht angelegten Grundbuch-
blatter von Schwerte Blatt 1017 bis 1051 Ubertragen am 9.
Marz 1971

Bewertung:

Der Barwert aus der Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
auf Eintragung weiterer Erbbauzinsreallasten wird wie folgt be-
rechnet:

Die Differenz aus der urspruinglichen Eintragung zu der aktuell
gezahlten Erbbauzinshéhe betragt somit

1.366,15 € jahrlich - 398,90 €/jahrlich = 967,25 €/jahrlich

Barwert der zusatzlichen Erbbauzinserhéhung:

jahrlich 967,25 €
Restlaufzeit 45 Jahre
Zinssatz 5,00 %

Vervielfaltiger 18,248275

Barwert der zusatzlichen Erbbauzinserhéhung:
967,25 €/Jahr x 18,248275 = rd. 17.700 €

Barwert der zusatzlichen Erbbauzinserhéhung wird angesetzt
mit

17.700 €
In Worten: siebzehntausendsiebenhundert Euro
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt habe.

Linen, den 11.09.2025

Dipl.-Ing. F. Afsin

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

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIhM-online (www tim-online.nre.de) am 02.09.2025 um 10:46
Uhr erstellt.
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Aktenzeichen 66 K 2/25
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Objekt: Markische Strale 44, 58239 Schwerte (Sondereigentum Nr. 25: Ladenlokal)

Verkehrswertgutachten: 6406-25
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Sidansicht der Wohnanlage
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Hauseingang des Wohnhauses - Nordseite

Nordansicht des Wohnhauses



