Wichtiger Hinweis

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens.

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Original-
gutachten dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Bau-
zeichnungen, etc.) enthalt.

Das Originalgutachten kann vormittags zwischen

9.00 Uhr und 12.00 Uhr

auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Schwelm Zimmer 1 a
eingesehen werden.
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ALLGEMEINE ANGABEN

Aufgabenstellung

Auf dem auf dem Deckblatt bezeichneten Grundstick (Loher StralRe
14/Finkenberger Weg 5 in 58256 Ennepetal) befinden sich zwei Baukorper. Diese
Bebauung ist in Sondereigentum aufgeteilt. Durch die vorliegende Wertermittlung
wird folgender Verkehrswert ermittelt:

277/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttck

Gemarkung Ennepetal,

Flur 39, Flurstuck 741

(Loher Stral3e 14, Finkenberger Weg 5,

58256 Ennepetal)

verbunden mit dem Sondereigentum

an der zu Wohnzwecken dienenden Raumen

im Kellergeschoss, Untergeschoss, Erdgeschoss,

Obergeschoss und Spitzboden

sowie der Terrasse

(jeweils Nr. 5 des Aufteilungsplans)

sowie folgenden Sondernutzungsrechten:

=  Pkw-Stellplatz Nr. 5

=  Gartennutzung an dem mit Nr. 5
gekennzeichneten Grundsticksteil

= an der Treppenanlage

Die Sondernutzungsflachen sind in Anlage 5 rot bzw. blau schraffiert.

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es sich um den Baukorper
,Finkenberger Weg 5.

Das zu bewertende Sondereigentum ist bereits durch die Wertermittlung Nr.
Z2S1524.10-23 vom 11.12.2023 bewertet worden. Grundlage der Bewertung aus
2023 waren Ortstermine am 04.11.2023 und 11.12.2023. Am 11.12.2023 war
auch eine Innenbesichtigung erfolgt.

Bei dem Erstellen der Wertermittlung ZS 1580.10-25 fand am 07.11.2025 der
angesetzte  Ortstermin  statt. Eine Innenbesichtigung wurde dem
Sachverstandigen dort nicht ermdglicht. Daher erfolgt die Aktualisierung des
Verkehrswertes aus 2023 nach Aktenlage und den konjunkturellen
Veranderungen zwischen den Stichtagen 11.12.2023 und 07.11.2025.
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1.2 Grundlagen und Verfahren der Wertermittlung

Der Marktwert (Verkehrswert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Der Zustand eines Grundsticks wird durch die Gesamtheit aller
wertbeeinflussenden  rechtlichen  Gegebenheiten  und  tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
bestimmt.

Grundlage der Bewertung ist das Baugesetzbuch mit der Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV 2021.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstucken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage
maflgebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, den
Kapitalmarkt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse auller Betracht.

Zur Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswertes) sind das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Diese Verfahren sind in der ImmoWertV 2021 §§ 24 — 39 beschrieben. Zunachst
wird ein vorlaufiger Vergleichswert, ein vorlaufiger Ertragswert oder ein
vorlaufiger Sachwert ermittelt. Nach entsprechender Marktanpassung zur
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt werden aus diesem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert, dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert oder dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert durch
die Berlcksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (z. B.
Baumangel/Bauschaden, von marktublich erzielbaren abweichende Ertrage) der
Vergleichswert, der Ertragswert oder der Sachwert abgeleitet. Der Marktwert
(Verkehrswert) wird aus diesen Werten abgeleitet.

1.3 Grundstiick : bebautes und erschlossenes Grundstlick

1.4 Eigentumer : siehe Beiblatt Anlage 13
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Erbbauberechtigter -

Wohnungs- und Teileigen-

tumsgrundbuch von : Ennepetal Blatt 12643
Amtsgericht : Schwelm

Gemarkung : Ennepetal

Flur : 39

Flurstick Nr. 1741 Grolde 518 m?
GrundstlucksgroRe : insgesamt 518 m?

Grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen, folgende Eintragungen sind
vorhanden:

— siehe Beiblatt Anlage 13

In Abteilung Il des vorgelegten Grundbuchauszugs Blatt 12643 sind folgende
Lasten und Beschrankungen zu dem o. a. Flurstuck eingetragen:

— siehe Beiblatt Anlage 13

Auftragsgemald bleiben diese Grundbucheintragungen bei der Wertermittlung
wertmalig unberucksichtigt.

1.10 Baukostenindex :189,6 (2010 = 100)

Baupreis-Indices des
Statistischen Bundesamtes
Wiesbaden

1.11 Ortsbesichtiqung :07.11.2025
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1.12 Teilnehmer : siehe Beiblatt Anlage 13

1.13 Benutzte Unterlagen : — Simon/Kleiber:
Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, alle Auflagen,
Luchterhandverlag, Neuwied

— Kleiber:
Verkehrswertermittiung von Grundstlcken,
alle Auflagen, Bundesanzeiger Verlag, Koln

— Grundbuchauszug Blatt 12643
(beglaubigte Kopie) vom 07.10.2025

— Lageplan (1:1000) vom 09.10.2023,
vgl. Anlage 1

— Auszuge aus der Grundakte
(Amtsgericht Schwelm)

— wesentliche rechtliche Grundlagen der Markt-
wertermittlung, insbesondere Baugesetz-
buch, Immobilienwertermittlungsverordnung
2021, Immobilienwertermittlungsverordnung
— Anwendungshinweise
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Entwicklungszustand/
Grundsticksqualitat

Art und MaR der baulichen

Nutzung

Baugebiet

Makrolage

: baureifes Land

: Nach Rucksprache mit den zustandigen
Behorden liegt das zu bewertende Grundstuck
nicht innerhalb eines rechtsgultigen Bebauungs-
plans. Eine Beurteilung erfolgt nach § 34
Baugesetzbuch.

: Wohnbauflache
nach Darstellung im Flachennutzungsplan

: Die Stadt Ennepetal liegt am sudlichen
Rand des Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen
und gehort zum Ennepe-Ruhr-Kreis.

Verwaltungsmalig gehort die Stadt Ennepetal
zum Regierungsbezirk Arnsberg und hat ca.
30.000 Einwohner.

Ennepetal grenzt an die kreisfreien Stadte Hagen
und Wuppertal sowie die kreisangehorigen
Stadte Schwelm, Gevelsberg, Breckerfeld (alle
Ennepe-Ruhr-Kreis) und Radevormwald
(Oberbergischer Kreis).

Die Flache des Stadtgebiets umfasst ca. 57 km?.
Verkehrstechnisch ist die Stadt Ennepetal Uber

die B 7 gut zu erreichen, eine Anbindung an das
Uberregionale StraRennetz ist gegeben.



2.5 Mikrolage

2.6

2.7

Himmelsrichtung

Bodenbeschaffenheit

Oberflache
Baugrund

Altlasten

Grundstucksgestalt

Form

Frontbreiten

Anmerkung
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: Das Bewertungsobijekt liegt in Ennepetal im
Bereich Altenvoerde. Einrichtungen des taglichen
Bedarfs und offentliche Einrichtungen sind gut zu
erreichen. Anschlussstellen zum o6ffentlichen
Personennahverkehr sind in der Nahe
vorhanden.

: Loher Stral3e im Nordwesten
des Grundstucks;
Finkenberger Weg im Sudosten
des Grundstucks

: nach Nordwesten hin stark abfallend
: als normal und tragfahig unterstellt

. Im Altlastenkataster des Ennepe-Ruhr-Kreises
in Schwelm sind keine Eintragungen vorhanden;

Es wurden keine Altlastenuntersuchungen
durchgefuhrt; auftragsgemal® wird im Rahmen
dieser Bewertung keine Beurteilung des Grund-
stucks im Hinblick auf Schadstoffbelastungen,
Altlasten, Altablagerungen und Bodenverun-
reinigungen vorgenommen; die Bewertung
erfolgt so, als ob keine Schadstoffbelastungen,
Altlasten, Altablagerungen und Bodenverun-
reinigungen vorliegen.

: insgesamt nahezu trapezformig,
vgl. Lageplan (Anlage 1)

: zur Loher Stralie:

ca. 13,0 m
zum Finkenberger Weg:
ca. 14,5 m

: Es wurde nicht gepruft, ob die genutzte Grund-
sticksflache mit den im Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Grundstucksflachen uberein-
stimmt.



2.8 ErschlieBungszustand

Art der Stralle

Versorgungsleitungen

Entwéasserung
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: Loher Strale:
innerstadtische Verbindungsstralie (L 702)

Finkenberger Weg:
Wohn- und Anliegerstralle

: die zur Nutzung erforderlichen vorhanden
: stadtische Kanalisation

ErschlieBungsbeitrage nach BauGB fallen nach
Auskunft des Bauverwaltungsamtes der Stadt
Ennepetal fur das Grundstick im Bereich des
.Finkenberger Wegs*“ noch an.

Inwieweit Beitrage nach KAG bei einem weiteren
Strallenausbau erhoben werden, kann vom
Sachverstandigen nicht beurteilt werden.
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BODENWERTERMITTLUNG

Methode der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Das ist nur dann mdglich, wenn eine erhebliche Anzahl von
Vergleichsfallen vorliegt. Eine ausreichende Anzahl von Vergleichsfallen, um den
Bodenwert fur ein Bewertungsgrundstiick daraus statistisch ableiten zu kénnen,
liegt in der Regel nicht vor. Daher ist das Hinzuziehen geeigneter Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung zulassig.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert flr eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu entsprechenden Richtwertzonen zusammengefasst sind,
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.

Entsprechende  zonale  Richtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschussen aus Kauffallen abgeleitet.

Bodenwertermittlung aus Vergleichspreisen

Vergleichspreise sind nicht in so ausreichendem Umfang vorhanden, als dass der
Bodenwert daraus statistisch ermittelt werden kénnte.

Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Die beiden auf dem Grundstick befindlichen Baukérper liegen in
unterschiedlichen Richtwertzonen. Die Bebauung ,Loher Strale 14“ liegt im
Bereich des zonalen Richtwertes Nr. 204009 (60,00 €/m? beitragsfrei;
Gewerbegebiet), die Bebauung ,Finkenberger Weg 5 liegt im Bereich des
zonalen Richtwertes Nr. 204008 (220,00 €/m?, beitragsfrei; W; | — Il; 700 m?).
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3.4 Bodenbewertung

Das zu bewertende Flurstuck 741 (518 m?) wird zur Bestimmung des
Gesamtbodenwertes in zwei Teilflachen aufgeteilt.

Teilflache I:
250 m?, die der Bebauung ,Finkenberger Weg 5“ zugeordnet werden

Teilflache I
268 m?, die der Bebauung ,Loher Stralle 14“ zugeordnet werden

Der Bodenwert der Teilflache | wird aus dem Richtwert ,220,00 €/m?* abgeleitet.
Da die Flachenausweisung des Richtwertgrundsticks (700 m?) von der der
Bebauung zugewiesenen Flachen (250 m?) abweicht, wird der Richtwert bei der
Bodenwertermittiung der Teilflache | mit den vom Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten veroffentlichten
Umrechnungs-Koeffizienten wie folgt angepasst:

220,00 €/m? x 1,105/0,93 = 261,40 €/m?
fur Erschlielungsbeitragssituation . 10,00 €/m?
= 251,40 €/m?

rd. 251,00 €/m?

Die Teilflache Il liegt zwar im Bereich eines gewerblichen Richtwertes entlang
der ,Loher Strale“, der Bodenwert ist aber aufgrund der Wohnbebauung als
hoherwertiger einzustufen. Der Sachverstandige geht bei der Bodenbewertung
der Teilflache Il von einem durchschnittlichen Mischgebietsbodenwert von 140,00
€/m? aus (entspricht etwa dem Mittelwert aus den beiden o. g. Richtwerten).

Gesamtbodenwert:
Teilflache I:

250 m? x 251,00 €/m? = 62.750,00 €
Teilflache I

268 m? x 140,00 €/m? = 37.520,00 €

= 100.270,00 €

Davon entfallt auf das zu bewertende Sondereigentum
(277/1.000) x 100.270,00 € = 27.774,79 €

rd. 27.800,00 €
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4.2

4.3

4.4
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BESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

Nachfolgend werden nur die zur charakteristischen Beschreibung erforderlichen
baulichen  Gegebenheiten und Ausstattungsmerkmale in  Kurzform
zusammengestelit.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt
dem Sachverstandigen nicht vor.

Die verwendeten Baumaterialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit
untersucht. Der Sachverstandige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen
einen unbedenklichen Zustand der Materialien.

Beim Ortstermin am 07.11.2025 wurden insgesamt 10 Fotos gefertigt (vgl. Anlage
12 "Fotodokumentation" Fotos 1 bis 10).

Gebaudebezeichnung : Eigentumswohnungsanlage bestehend aus dem
Mehrfamilienwohnhaus ,Loher Stral3e 14"
und dem
Einfamilienwohnhaus ,Finkenberger Weg 5

hier:

Eigentumswohnung Nr. 5
(Haus ,Finkenberger Weg 5%)

angegebenes Baujahr : Mehrfamilienwohnhaus ,Loher Stralle 14
ca. 1905

Einfamilienwohnhaus ,Finkenberger Weg 5%
Neubau
(Objekt noch nicht fertiggestellt)

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre

wirtschaftliche

Restnutzungsdauer der

Eigentumswohnung Nr. 5 : nach den Feststellungen beim Ortstermin
nach der Fertigstellung insgesamt 80 Jahre
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4.5 Bauweise der
Eigentumswohnung Nr. 5 : massives freistehendes Gebaude

4.6

4.7

(Neubebauung) auf bestehender Altbebauung
(Keller- und Untergeschoss)

Geschosszahl : Kellergeschoss (teilunterkellert), Untergeschoss,

Erdgeschoss, Obergeschoss, Spitzboden;
vgl. Gebaudeschnitt in Anlage 10

bauliche Gegebenheiten

(Einfamilienhaus ,Finkenberger Weg 5“ = Eigentumswohnung Nr. 5)

=  Gebaudenutzung

©)

Kellergeschoss (teilunterkellert):
Keller; vgl. Anlage 5

Untergeschoss:
Keller, Nebenraume; vgl. Anlage 6

Erdgeschoss:
Wohnraume, Terrasse, Stellplatz; vgl. Anlage 7

Obergeschoss:
Wohnraume; vgl. Anlage 8

Spitzboden:
Wohnraum; vgl. Anlage 9

-  Mauerwerk

=  Stahlbetondecken

=  Holzsatteldach mit Pfannendeckung, Dachgauben bekleidet

= verputzte Fassaden (Warmedammverbundsystem)
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4.8 Ausstattungsdetails
(Einfamilienhaus ,Finkenberger Weg 5 = Eigentumswohnung Nr. 5)

=  Fenster mit Dreifachverglasung
=  Rollladen

-  Warmepumpe; FulRbodenheizung

4.9 Ausbau
FulRbdden : schwimmender Estrich ohne Belage
Wandbehandlung : verputzt, gestrichen
Turen : Hausturen; Innentiren noch nicht eingebaut
Gesamtausbau : Neben dem Rohbau waren vorhanden der

Wandputz, der Heizestrich, Vorinstallationen fur
Sanitar und Elektrik, die Fenster, Fensterbanke,
die Treppenkonstruktionen ohne Stufenbelage,
uberwiegend Gipskartonbekleidungen (z. T.
fehlende Spachtelung).

4.10 Sonstiges
=  Sondernutzungsrechte (vgl. Anlage 11):
o an Pkw-Stellplatz Nr. 5
o  Gartennutzung an dem mit Nr. 5 gekennzeichneten Grundstucksteil

o an der Treppenanlage

4 11 Bemerkungen

=  Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren
Bereichen keine verkehrswertbeeinflussenden Befallserscheinungen
vorliegen.
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5 BESCHREIBUNG DER AUSSENANLAGEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

5.1 Aullenanlagen

Entwasserungseinrichtung  : an stadtischen Kanal

Versorgungseinrichtungen : an offentliche Netze
Bodenbefestigungen : Pkw-Stellplatz Nr. 5 in Pflasterung
Gartenanlagen : z. T. Bepflanzung

5.2 sonstige Anlagen

A

Seite 15
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Folgende Merkmale/Gegebenheiten beeinflussen den Verkehrswert im
gewohnlichen Geschaftsverkehr:

=  Eigentumswohnung Nr. 5 als Einfamilienwohnhaus ,Finkenberger Weg 5°
auf Altbebauung errichtet

-  Baulasten
=  Eingeschrankte Parkmdglichkeiten in diesem Stadtbereich
=  Baumangel/Bauschaden

o Fertigstellungsanstau bei Eigentumswohnung Nr. 5 und den
AulRenanlagen

o  Fassadenschaden (vgl. Anlage 12, Fotos 7 — 10)
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VERFAHRENSWAHL

Auch wenn es sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Sondereigentum
handelt, betrachtet der gewohnliche Geschaftsverkehr das Bewertungsobjekt als
Einfamilienwohnhaus. Die Anwendung von Immobilienrichtwerten, die eine
Wertangabe in Euro pro Quadratmeter Wohnflache liefern, ist daher hier nicht
sachgerecht und nicht zielflihrend.

Der Sachverstandige bewertet das Sondereigentum daher als freistehendes
Einfamilienwohnhaus im Sachwertverfahren und macht dort unter ,besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale“ entsprechende Abschlage dafur, dass
es sich um eine Eigentumswohnung wund rechtlich nicht um ein
Einfamilienwohnhaus handelt. Diese Vorgehensweise entspricht den Angaben in
der Teilungserklarung, wonach jeder Sondernutzungsberechtigte verpflichtet ist,
die seiner Sondernutzung unterliegenden Bereiche des gemeinschaftlichen
Eigentums ordnungsgemal instand zu halten und instand zu setzen.
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SACHWERTVERFAHREN

Methodik der Sachwertermittlung

Der Sachwert wird gebildet aus den Herstellungskosten der baulichen Anlagen,
der AulRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden i. d. R. aus
altersgeminderten Herstellungskosten (z. B. Normalherstellungskosten) gebildet.
Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen anzusetzen und ggf. mit
Hilfe geeigneter Indexreihen auf die Preisverhaltnisse am Bewertungsstichtag
anzupassen.

Der Zeitwert der Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen wird nach
Erfahrungssatzen ermittelt, der Bodenwert ergibt sich i. d. R. aus
Vergleichswerten (vgl. Ziffer 3).

Der sich daraus ergebende vorlaufige Sachwert wird nach entsprechender
Marktanpassung zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert.

Unter Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
ergibt sich der Sachwert.
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Herstellungswert der Gebaude

- Brutto-Grundflache (BGF)
gemald Anlage 3

- Grundflachenpreis Brutto-Grundflache (BGF):

Wohnhaus:

Der durchschnittliche Brutto-Grundflachenpreis
in €/m? wird aus den NHK 2010 Typ 1.01
(Wohnhauser, freistehend, KG, EG, voll
ausgebautes DG, Standardstufe 3) abgeleitet.

NHK 2010 835 €/m?BGF

Umrechnung auf die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag

- Gebaudeherstellungskosten 2010 (Index 2010 = 100)

- Gebaudeherstellungskosten 2025 (Index = 189,6)

295 m? x 835,00 €/m? x 189,6 % = 467.032,20 €
Herstellungswert = 467.032,20 €
Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter fiktiv nach Fertigstellung 0 Jahre
Abschreibung linear 0,0 % A. 0,00 €
Gebaudewert = 467.032,20 €
Besondere Betriebseinrichtungen
Zeitwert am Wertermittlungsstichtag = 0,00 €
Zeitwert der AulRenanlagen

zusammen ca. = 10.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen
(Gebaudewert + Wert der besonderen
Betriebseinrichtungen + Wert der Aul3enanlagen) = 477.032,20 €
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Zeitwert der sonstigen Anlagen 0,00 €

Bodenwert (Teilflache |, vgl. Ziffer 3.4)

62.750,00 €

vorlaufiger Sachwert 539.782,20 €

Marktanpassung

Im Marktbericht des Gutachterausschusses fur

Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit

der Stadt Witten sind aus Kauffallen abgeleitete

Markanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)

veroffentlicht, die das Verhaltnis Kaufpreis zu

vorlaufigem Sachwert angeben. Fir freistehende

Wohnhauser mit einem vorlaufigen Sachwert von

rd. 540.000,00 € liegt der entsprechende Faktor

1,0 (2 0 % Zuschlag). + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 539.782,20 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Folgende bislang noch nicht bertcksichtigte Gegebenheiten
beeinflussen im gewohnlichen Geschaftsverkehr die
Nachfrage und fuhren zu entsprechenden Abschlagen:

- Der marktangepasste vorlaufige Sachwert beinhaltet
den kompletten Bodenwert der Teilflache I. Dies war
notwendig, um modellkonform die Daten aus dem
Marktbericht des Gutachterausschusses fur Einfami-
lienhauser anwenden zu durfen. Tatsachlich entfallt
auf das Sondereigentum Nr. 5 ein geringerer Boden-
wertanteil (vgl. Ziffer 3.4):

-62.750,00 € + 27.800,00 € 1. 34.950,00 €

- Fertigstellungsanstau/Beseitigung der Schaden:
Die Kosten werden geschatzt auf: /. 85.000,00 €

- Auch wenn der Eigentumer des Sondereigentums Nr. 5
nur fur seine eigene Bebauung Instandhaltungsverpflich-
tungen besitzt, hangt er doch immer mit der Eigentimer-
gemeinschaft "Loher Stral3e 14" zusammen
(= 10 % Abschlag)

10,0 % von 539.782,20 € . 53.978,22 €
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- Unwagbarkeiten bzgl. des Keller-/Untergeschossaus-
baus (Objekt nicht zugangig) und wegen der Errichtung

auf Altbebauung
10,0 % von 539.782,20 € J. 53.978,22 €
Sachwert = 311.875,76 €

rd. 312.000,00 €




9.1

9.2

9.3
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Sachwert
= 312.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 5
am 07.11.2025 =

312.000,00 €

Weitere Feststellungen gemal Auftrag

a) Mieter und/oder Pachter
- siehe Beiblatt Anlage 13

b) Gewerbebetrieb
- kein Gewerbebetrieb vorhanden

c) Zubehdrstlcke
- keine Zubehorsticke am Besichtigungstag vorhanden oder
erkennbar

d) Verdacht auf Hausschwamm
- keine Anzeichen flir Hausschwamm am Besichtigungstag gegeben

e) baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
- keine baubehoérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen erkennbar

f) Wohnungsbindung:
- gemal} der Auskunft des Amtes fur Wohnungswesen im Ennepe-Ruhr-
Kreis ist das Sondereigentum nicht offentlich gefordert
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Hagen, 11.11.2025/Na/K

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen

Anlagen:
vgl. Seite 2
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Anlage 1
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Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rahmen des § 11(1) DVOzVermKatG NRW zuldssig.
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Ersteilt:  09.10.2023
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Anlage 2

Ermittlung der Wohnflache

In den beim Amtsgericht Schwelm eingesehenen Unterlagen (Grundakte,
Abgeschlossenheitserklarung) wird die Wohnflache (incl. Terrassenanteil zu V2)
der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 5 (Wohnhaus ,Finkenberger Weg
5%) wie folgt angegeben:

=  Wohnflache im Erdgeschoss = 76,55 m?
=  Wohnflache im Dachgeschoss = 54,78 m?
=  Wohnflache im Spitzboden = 21,82 m?

= 153,15 m?

Die Uberlassenen Unterlagen werden nach entsprechender
Plausibilitatsprifung als richtig und vollstandig unterstellt und der Wertermittlung
zugrundegelegt.



Anlage 3

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt auf der Grundlage der Brutto-Grundflache
(BGF).

Die Brutto-Grundflache fur die Bebauung ,Finkenberger Weg 5 (= zu
bewertende Eigentumswohnung Nr. 5) ermittelt sich anhand der eingesehenen
Unterlagen, die als richtig und vollstandig unterstellt werden, zu 295 m?.




Anlage 12

FOTODOKUMENTATION

zur Wertermittiung

Nr. ZS 1580.10-25

vom 11.11.2025

(Fotos 1 —10)
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