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Amtsgericht Schwelm
Schulstr. 5
58332 Schwelm

lhr Immobilienmakler in Breckerreld

Tel.: 02338/9155700
info@martin-perez-immobilien.de
www.martin-perez-immobilien.de

Silke Martin-Perez

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und Be-
leihungswertermittlung von Immobilien

(Sprengnetter Zert S)
Datum: 15.06.2026
Az. 573 GA

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Gevelsberg, Blatt 6689 eingetragenen 57/1.120 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-Stralle 45, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet, 2 Kellerrau-
men und 1 Abstellraum

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag 03.03.2026 ermittelt mit rd.

55.400 €

- finfundfinfzigtausendvierhundert Euro -

Az. des Gerichts: Im Zwangsversteigerungsverfahren 044 K 18/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. Anlagen. Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine

fir meine Unterlagen.

MARTIMN-PEREZ |MMIHRILIEN GmbH
Slke Martin-Peraz Telolon 02338 91 55 700 Amtigernchl Hogen, HRE: 10888 Bankverbindung: Mirkische Bank
Frankturier St 80 into@mardfin-perez-immokbilion.de Gowerbaarlaubrs |t GewD § J4c IBAMN:- DEDD 250 6000 900 &82 574 00
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus (DG rechts)

Clemens-Bertram-Stralie 45
58285 Gevelsberg

Grundbuch von Gevelsberg, Blatt 6689, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Gevelsberg, Flur 7, Flurstlick 210 + 211, Gebdude- und Frei-
flache Clemens-Bertram-Str. 45, 47, 49, Fliche 2.366 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,

Informationen:

GA-2026-573 — Clemens-Bertram-StralRe 45, 58285 Gevelsberg

MARTIM-PERET |MNCEHIEN GmbH
Silke Martin-Faraz
Franklurier Sk, 40

58379 Brecharfald

Telolon 02338 91 55 700
infoEmartin-perez-ammobdlion de
wiew, mariin-persz-immobilion.de

Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Schwelm vom 07.01.2026
wurde die Unterzeichnerin zur Sachverstandigen bestellt und mit der
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens Gber den aktuellen Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts beauftragt. Ziel der Begutachtung ist die
Ermittlung des Verkehrswerts (§ 194 BauGB) zum Wertermittlungs-
stichtag unter Berlcksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit sowie der
Lage des Grundstiicks.

03.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
03.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 03.03.2026 wurden die Prozessparteien durch
Einwurfeinschreiben vom 22.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt wurde von auflen (Keller, Hausflur) und innen
(Wohnung Dachgeschoss rechts) begangen.

Eigentimer (1/2 Anteil), die Sachverstandige Silke Martin Perez sowie
Frau Karin Backer (Mitarbeiterin, Martin Perez Immobilien GmbH)

aus Datenschutzgriinden erfolgt keine Angabe der Eigentimer

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 09.01.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:500 vom 26.01.2026

e schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis des Ennepe-Ruhr-
Kreises vom 26.01.2026

e schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Gevels-

berg vom 26.01.2026
Seite 4 von 64
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e schriftliche Anliegerbescheinigung/Bescheinigung Uber Erschlie-
Rungsbeitrage der Stadt Gevelsberg vom 26.01.2026

e schriftliche Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom
26.01.2026

e schriftliche Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 28.01.2026 Uber
evtl. bestehende Wohnungsbindung

e Hausgeldabrechnung / Heizkostenabrechnung der Roder Hausver-
waltung GmbH fir den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024

e Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025 der Réder Hausverwaltung GmbH

e Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft beginnend am
19.04.2007

e Energieausweis (verbrauchsabhangig) vom 06.02.2019

e Protokoll der Eigentimerversammlung 2025, 2024, 2023

e Teilungserkldrung vom 22.04.1987 (UR. Nr. 134/1987)

e Wohnflachenberechnung vom 10.11.1958 (Bauakte)

e Abgeschlossenheitserklarung inkl. Grundrisse, Ansichten und
Schnittzeichnungen vom 30.03.1987 (Bauakte)

e Baubeschreibung vom 10.11.1958 (Bauakte)

e Bauschein vom 06.03.1959 (Bauakte)

e Berechnung umbauter Raum, ohne Datum (Bauakte)

e Bauzeichnungen Garagen (Bauakte)

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustdndigen Gutachteraus-
schusses vom 06.03.2026

e Grundstlcksmarktbericht fir den Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt
Witten 2026

e Auskunft aus dem Bodenrichtwertportal boris.nrw.de, Stichtag
01.01.2026

e Vergleichsmietentabelle fir die Stddte Gevelsberg, Ennepetal,
Breckerfeld und Schwelm, Stand 01.01.2024

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die Mitarbeiterin Frau Karin Backer wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachverstandige
auf Richtigkeit und Plausibilitdt Gberprift, wo erforderlich erganzt und
flr dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur:

L Y T TRy ) 1 I ol ) 2
lhr Immobilienmakler in Breckertelc

Nordrhein-Westfalen
Ennepe-Ruhr-Kreis

Gevelsberg, rd. 32.500
nachstgelegene groRere Stadte:

Schwelm (ca. 4 - 5 km entfernt)
Ennepetal (ca. 5 - 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Disseldorf (ca. 50 km entfernt)

Bundesstrallen:
B7, ca. 1,7 - 2,0 km entfernt

Autobahnzufahrt:
Al, ca. 4 -4,5 km entfernt

Bahnhof:
ca.1-1,3 km entfernt

Flughafen:
Dortmund ca. 35 km

Die Stadt Gevelsberg gehort dem Ennepe-Ruhr-Kreis an und verflgt
Uber eine stabile Bevdlkerungsbasis von 32.588 Einwohnern zum
01.01.2026 (Quelle: Stadt Gevelsberg, Kommunalstatistik 2026). Die
demografische Struktur ist durch einen vergleichsweise hohen Anteil
dlterer Einwohner gepragt. Nach den Auswertungen des Wegweisers
Kommune wird Gevelsberg dem Demografie Typ , Alternde Stadte und
Gemeinden mit soziookonomischen Herausforderungen” zugeordnet;
gleichzeitig liegt die Zahl der Sterbefille Uber der Zahl der Geburten,
sodass die Bevolkerungsentwicklung mafigeblich durch Wanderungs-
bewegungen beeinflusst wird (Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegwei-
ser Kommune, Demografie Bericht Gevelsberg 2023). Die Bevolke-
rungsentwicklung der vergangenen Jahre zeigt insgesamt eine weitge-
hend stabile Einwohnerzahl mit moderaten Schwankungen (Quelle:
Wegweiser Kommune; Stadt Gevelsberg).

Die Haushaltsstruktur entspricht dem Trend vergleichbarer Stadte in
Nordrhein-Westfalen und wird berwiegend von Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten gepragt. Daraus resultiert eine nachhaltige Nachfrage
nach kleineren und mittleren Wohneinheiten sowie nach altersgerech-
ten Wohnformen (Quelle: IT.NRW, Private Haushalte in Nordrhein-
Westfalen).
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2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

E e

|- rmriarnmellar o Py Iy e
Ihr Immobllienmakier in Brecekerrelc

Die Einkommensverhaltnisse kdnnen insgesamt als durchschnittlich
eingestuft werden. Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte
bewegt sich auf einem soliden Niveau und gewahrleistet eine angemes-
sene Kaufkraft innerhalb des ortlichen Wohnungsmarkts. Insgesamt
sind die demografischen und soziookonomischen Rahmenbedingungen
als stabil einzuschatzen und bilden eine tragfahige Grundlage fir die
Wohnraumnachfrage am Standort (Quelle: IT.NRW, Kommunalprofil
Gevelsberg; Statistikportal Nordrhein-Westfalen).

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2,0 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind ca. 2,0 km entfernt;

Schulen und Kindergarten sind im Stadtgebiet vorhanden;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Ndhe (ca.
250 m)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Keine erkennbar

eben

GrundstlcksgroRe:
insgesamt 2.366 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundsticksform

StralRe mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege vorhanden;
offentliche Parkflachen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden erkennbar;
besondere Grindung (Pfahlgrindung)

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 26.01.2026 ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich Boden-
verunreinigungen liegen nicht vor, weitere Untersuchungen hierzu
wurden nicht vorgenommen.
In dieser Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten/Woh-
nungsbindung:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

GA-2026-573 — Clemens-Bertram-StralRe 45, 58285 Gevelsberg
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Der Auftraggeberin liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
09.01.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gevelsberg, Blatt
6689, folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Schwelm, 044 K 18/25). Eingetragen am 07.11.2025.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
l6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Im Bestandsverzeichnis eingetragen fir die Ifd. Nr. 1 der Grundsticke:

Eine Haftung von Sondernachfolgern fir Geldschulden wurde verein-
bart.

Bezug: Bewilligung vom 22.04.1987 (UR-Nr. 134/1987, Notar Wolfgang
Hermes, Gevelsberg).

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sind nicht erkennbar. Diesbezlglich wurden auftragsgemal
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Nach schriftlicher Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 28.01.2026
besteht flr das Bewertungsobjekt keine Wohnungsbindung.

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vom 26.01.2026 vor. Demzufolge sind keine Baulasten (belastende) ein-
getragen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&dudeart und
Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Flr den Bereich des Bewertungsobjekts trifft, der Bebauungsplan 37 —
Frielinghausen —, in Kraft getreten am 18.03.1982, folgende Festsetzun-

gen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ = 0,5 (Geschossflachenzahl)
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Schriftliche Auskunft des Fachbereichs — Stadtentwicklung und Umwelt
Gevelsberg vom 26.01.2026
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-

nungsverfahren einbezogen. Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitrdgen maRge-
bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttck ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Es liegt eine schriftliche Auskunft der Stadt Gevelsberg vom 26.01.2026
vor.

...In dieser Auskunft wird darauf hingewiesen, dass Strafsenbaubeitrége
nach dem KAG NW fiir nachmalige Herstellungen, Erweiterungen oder
Verbesserungen der Strafe mehrmals erhoben werden kénnen. Fiir
Strafsenausbaumafinahmen, die ab dem 01. Januar 2024 von dem zu-
stdndigen Organ beschlossen werden oder die in Ermangelung eines sol-
chen Beschlusses friihestens im Haushalt des Jahres 2024 stehen, wer-
den keine Beitrdge erhoben (§8 Abs. 1 Satz 3 KG). Informationen iber
geplante Straflenbaumafsnahmen kénnen Sie dem StrafSen- oder Wege-
konzept der Stadt Gevelsberg entnehmen, abrufbar unter: 222.gevels-
berg.de/Stadtentwicklung-Bauen-und-Infrastruktur/Verkehrswege....

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von

der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen bzw. weitefihrende Informationen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht bewohnt. Mietverhaltnisse besten It. Ansprechpart-
ner im Ortstermin nicht.
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3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kédnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem.
§ 47 GEG gedammt werden missen.

Des Weiteren wurde nicht gepruft, ob die zum maligeblichen Zeitpunkt geltenden brandschutzrechtlichen Anforderun-
gen eingehalten wurden. Eine brandschutztechnische Beurteilung ist nicht Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus; zweigeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: 1960 (gemaR Bauakte)

Modernisierung: 1960 leicht renoviert
Der Sachverstandigen liegt eine Beschlusssammlung ab dem Jahr 2007
vor. Demzufolge wurden kleinere Modernisierungen- bzw. Instandhal-
tungsmalnahmen vorgenommen (diese Angaben beziehen sich auf das
Wohnhaus mit der Hausnummer 45).

2014: Beschluss Gber den Austausch einer Heizungsanlage
2014: Beschluss Uber den Austausch einiger Kellerfenster
2015: Beschluss Uber die Dammung der Fassade Giebelseite, links

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 52 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde stichprobenartig Gberprift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor (06.02.2019).
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energieverbrauchs ermit-
telt.
Endenergiebedarf: 168 kWh / (m? * a);
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Primarenergieverbrauch: 184 kWh / (m? * a);
Auftragsgemald sollten keine weitergehenden Untersuchungen durch-
geflhrt werden.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groRem Aufwand maoglich.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
rlcksichtigt werden muss.

AufRenansicht: StralRenseite verputzt und gestrichen; Gartenseite verputzt und gestri-
chen; Giebelseite vorgehdngte Fassade bzw. verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Kellerrdaume, Trockenraum, Heizungskeller

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss: Wohnraum (insgesamt 6 Wohneinheiten)

3.2.3 Geb&udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk, Bimshohlblocksteine
Innenwande: Mauerwerk, Bimsholblocksteine
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton;
Eisengeldnder, Handlauf mit Kunststoffliiberzug;

Hauseingang(-sbereich): Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (vermutlich Beton)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Gasetagenheizung aus 2014 (Bewertungsobjekt)

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumaéngel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBRenanlagen

Eingangstreppe, Eingangsliberdachung, Balkon
Gauben

keine vorhanden
gut

Baumangel bzw. Bauschaden waren im Ortstermin nicht erkennbar und
wurden durch den Ansprechpartner im Ortstermin nicht mitgeteilt.

Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist normal (baujahrestypisch).
Die zu bewertende Wohneinheit ist GUberaltert und entspricht weitest-
gehend nicht mehr dem Zeitgeschmack.

3.3.1 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Einfriedung (Zaun).

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Qrientierung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG rechts im Auftei-
lungsplan mit Nr. 6 bezeichnet, den Kellerraumen und einem Abstell-
raum.

Die Wohnflache betrdagt gemalk der Wohnflachenberechnung (Bauakte)
rd. 52 m?; die Wohnflachenberechnung wurde strichprobenartig tiber-

pruft

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt:

e \Wohnzimmer
e Schlafzimmer
e ein Kinderzimmer

e Kiche
e Diele
e Bad
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Grundrissgestaltung: zweckmaRig

Wohnflache
Flachenberechnung entnommen der Bauakte
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3.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigentums:

3.5 Verwaltung

Verwalter
Eigentimerversammlung/Protokoll:
Hausgeld - Rickstédnde

Hinweis

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine vorhanden
Der bauliche Zustand des Sondereigentums entspricht nicht dem Ubli-

chen Zeitgeschmack und den heutigen Anforderungen, es besteht ein
allgemeiner Modernisierungsbedarf.

Réder Hausverwaltungen GmbH
Aus den vorgelegten Protokollen sind keine Besonderheiten erkennbar.

Lt. vorliegender Abrechnung der Hausverwaltung sind zum 31.12.2024
Hausgelder in Hohe von rd. 4.935,21 € offen.

Die Gebdude Clemens-Bertram-Stralle 45, 47 und 49 sind Bestandteil derselben Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Eine rechtliche oder wirtschaftliche Trennung durch die Bildung von Untergemeinschaften besteht nicht. Die Verwaltung
und Bewirtschaftung erfolgt gemeinschaftlich Gber die Gesamtgemeinschaft; insbesondere wird ein gemeinsames Ge-
meinschaftskonto gefiihrt. Objektbezogene Wirtschaftsplane oder Jahresabrechnungen fir die einzelnen Gebaude liegen

nicht vor.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Teilungserklarung:

Urkundenrolle Nr. 134/1987
Notariat Wolfgang Hermes

Teilung Nach § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 15. Marz 1951
Lfd. Nr. 1 bis Lfd. Nr. 6
Sondereigentum im Wohnhaus Clemens-Bertram-Str. 45
Lfd. Nr. 7 bis Lfd. Nr. 12
Sondereigentum im Wohnhaus Clemens-Bertram-Str. 47
Lfd. Nr. 13 bis Lfd. Nr. 18
Sondereigentum im Wohnhaus Clemens-Bertram-Str. 49
Lfd. Nr. 19 bis Lfd. Nr. 24
Teileigentum an Garagen
Bewertungsobjekt: 57/1.120 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Dachgeschol® rechts im Hause Clemens-Bertram-Str. 45 gelege-
nen Wohnung nebst zwei im Untergeschoss gelegenen Kellern und ein
Abstellraum im Spitzboden, jeweils Nr. 6 des Aufteilungsplans.
Hinweis: Im Ortstermin konnte der Ansprechpartner keine Infos zu dem
zweiten Kellerraum (gelegen direkt neben dem Treppenhaus) geben
und wer diesen Raum aktuell nutzt, dieser konnte folglich nicht began-
gen werden. Es wird empfohlen hierzu ndhere Informationen einzuho-
len.
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Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigentum: keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage): Lt. vorliegender Hausgeldabrechnung der zustédndigen Verwaltung be-
tragt die Erhaltungsricklage zum 31.12.2024 rd. 59.961,65 €

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand.

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 57/1.120 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlck in 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-Stralle 45 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
DG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet zwei Kellerraumen und 1 Abstellraum zum Wertermittlungsstichtag
03.03.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gevelsberg 6689 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Gevelsherg 7 210, 211 2.366 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man geeignete
Kaufpreise flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigen-
tum z. B. auf £/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefihrt, werden diese Methoden , Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskauf-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstltzend oder auch allein (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder
Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Teileigentum
(Laden, Blros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsliblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar
ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder
Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m?2
Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdorige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (bedingt) auch Verkaufsange-
bote flir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.
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Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verk&uflich-
keit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt
jedoch stark von der 6rtlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

4.3  Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.4  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt 220,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstticks

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 07

= keine Angabe

= 03.03.2026

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 06

= 2.366m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 und
die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,00 €/m? El
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 03.03.2026 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbaufléche) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m?
GFZ 0,7 0,6 X 0,980 E3
Flache (m?) keine Angabe 2.366 X 1,000 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,60 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,60 €/m?
Flache x 2.366 m?
beitragsfreier Bodenwert = 510.109,60 €
rd. 510.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 insgesamt 510.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El
Geeigneter Bodenrichtwert vorhanden (www.boris.nrw.de)
E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht er-
forderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentli-
chen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E3
Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

Das Bewertungsgrundstlick ist mit drei freistehenden Mehrfamilienhdusern bebaut. Die Gebdude wurden nach den vor-
liegenden Unterlagen urspriinglich um 1960 errichtet. Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage der im Zuge der Auf-
teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz erstellten Abgeschlossenheitsplane aus dem Jahr 1987, da diese die Ge-
baudegeometrie und die Geschossaufteilung nachvollziehbar dokumentieren.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) dient als Umrechnungsmerkmal bei der Anpassung von Bodenrichtwer-
ten im Geschosswohnungsbau.

Gemal § 16 Abs. 4 ImmoWertV sind zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl die Flachen aller oberirdi-
schen Geschosse nach den jeweiligen AuRenmalien anzusetzen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind da-
bei mit 75 % ihrer Flache zu bericksichtigen.

Die Wertermittlung erfolgt unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitat gemall § 10 Abs. 1 ImmoWertV.
Danach sind die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRlich der hierzu veréffentlichten Modelle der Gut-
achterausschisse in der Weise anzuwenden, wie sie der jeweilige Gutachterausschuss zugrunde gelegt hat.

Flachenermittlung
Nach den vorliegenden Bestandsplanen betrdgt das AuRenmal eines Geb&udes rd. 16,00 m x 10,82 m.

Hieraus ergibt sich je Geschoss eine Geschossflache nach AuRenmalien von:

16,00 m x 10,82 m = 173,12 m?

Geschoss Geschossflache Ansatz Wertrelevante Geschossflache
Erdgeschoss 173,12 m? 100 % 173,12 m?
Obergeschoss 173,12 m? 100 % 173,12 m?
Dachgeschoss 173,12 m? 75 % 129,84 m?

Summe je Gebiude: 476,08 m?
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Wertrelevante Geschossflache des Gesamtobjekts

476,08 m? x 3 Gebaude = 1.428,24 m?

Grundstucksflache: 2.366 m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

1.428,24 m? + 2.366 m? = 0,6037 gerundet: WGFZ = 0,60

Fir das Bewertungsgrundstlck wird eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,60 angesetzt.

Die Ermittlung erfolgt auf Grundlage von § 16 Abs. 4 ImmoWertV unter Beriicksichtigung der im Grundsticksmarktbericht
des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten fir
die wertrelevante Geschossflachenzahl.

Anpassung des Bodenrichtwerts an die wertrelevante Geschossflachenzahl

Der Bodenrichtwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 220 €/m? und bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick mit
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,70.

Fir das Bewertungsgrundstiick wurde eine WGFZ von 0,60 ermittelt. Der Bodenrichtwert ist daher unter Anwendung der
im Grundsttcksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten an die abweichende wertrelevante Geschossflachenzahl des Bewertungsgrundstiicks anzu-
passen.

Aus den Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 0,98.

E4

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die Grundstlcksflache erfolgt nicht. Der Gutachterausschuss fir Grundstlcks-
werte im Ennepe-Ruhr-Kreis sieht fir den Teilmarkt des Geschosswohnungsbaus ausschlieflich einer Umrechnung tber
die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) vor. Eine zusatzliche Flachenanpassung ware nicht modellkonform und
wirde die Auswirkungen der GrundstlcksgroRe mittelbar doppelt bertcksichtigen.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 57/1.120) des zu bewertenden
Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewerten-
den Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwerter-
mittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 510.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 510.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 57/1.120
vorldufiger anteiliger Bodenwert 25.955,36 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 25.955,36 €
rd. 26.000,00€

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 26.000,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung

451 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewer-
tenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basie-
ren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundsttcksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der
baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Uber-
einstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundsttck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungsko-
effizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sach-
gerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr Grundstliicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebadudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigne-
ten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert sachgemaR zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichs-
faktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsttcksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunk-
ten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
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diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebadudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer
gef. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufi-
gen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichba-
rer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erl3u-
terungen), grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Bauméngel und Bausch&den (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurtckzufthren.

Fir behebbare Schdaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstdndigen aus dem
ortlichen Grundstlicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Woh-

nungseigentum ermittelt.

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | - 65.000,00 57.000,00 63.000,00 63.500,00
Wohnflache [m?] 52,00 65,00 52,00 52,00 52,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 1.000,00 1.096,15 1.211,54 1.221,15
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 03.03.2026
Kaufdatum/Stichtag 03.03.2026 05.07.2018 14.10.2020 16.09.2025 18.12.2020
zeitliche Anpassung x 1,260 x 1,070 x 0,980 x 1,070
Erlauterung E145 E245 E345 E445
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 1.260,00 1.172,88 1.187,31 1.306,63
[€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 52,00 65,00 52,00 52,00 52,00
Anpassungsfaktor x 0,940 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Geschosslage DG EG DG DG DG
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Ausstattung insgesamt sehr einfach einfach einfach einfach mittel
Anpassungsfaktor x 0,940 x 0,940 x 0,940 x 0,880
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,090 x 1,000 x 1,000
Anzahl Wohneinheiten im 6 6 6 6 6
Gebdude

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Anzahl Wohneinheiten in 18 18 18 18 18
der Anlage

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Balkon/Terrasse nein ja nein nein nein
Anpassungsfaktor x 0,870 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 968,60 1.201,74 1.116,07 1.149,84
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 968,60 1.201,74 1.116,07 1.149,84
[€/m?]
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 (A) 8 (A)
Lage / Quelle (Fuknotenbezeichnung) E559 E659 E759 E859
Vergleichswert[€] | = - 70.000,00 42.000,00 33.000,00 120.000,00
Wohnflache [m?] 52,00 64,00 52,00 40,00 61,00
rel. Vergleichswert [§/m?] | - 1.093,75 807,69 825,00 1.967,21
Stellplatzanteil [€/m?] -125,00

ber. rel. Vergleichswert] - 968,75 807,69 825,00 1.967,21
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 03.03.2026
Kaufdatum/Stichtag 03.03.2026 11.12.2017 15.09.2017 11.11.2024 11.03.2024
zeitliche Anpassung x 1,300 x 1,300 x 0,920 x 1,090
Erlduterung E545 E645 E745 E845
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 1.259,38 1.050,00 759,00 2.144,26
[€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 52,00 64,00 52,00 40,00 61,00
Anpassungsfaktor x 0,980 x 1,000 x 1,000 x 0,980
Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Geschosslage DG 1.0G DG DG EG
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Ausstattung insgesamt sehr einfach mittel mittel einfach einfach
Anpassungsfaktor x 0,880 x 0,880 x 0,940 x 0,940
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,090 x 1,000 x 1,090
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Anzahle Einheiten Gebaude 6 6 6 6 7
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 0,98
Anzahl Einheiten Anlage 18 18 18 22 22
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Balkon/Terrasse nein ja nein nein ja
Anpassungsfaktor x 0,870 x 1,000 x 1,000 x 0,870
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 944,89 1.007,16 713,46 1.835,71
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 944,89 1.007,16 713,46 1.835,71
[€/m?]
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454  Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / 1 - 8 (A))
E159

Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-Str. 45

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E259

Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 47

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E359

Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 49

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E459
Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 49

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E559
Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 49

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E659
Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 49

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E759
Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-StralRe 32

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

E859
Lage: 58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-Stralle 36

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 06.03.2026

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Der zustandige Gutachterausschuss stellt Umrechnungskoeffizienten zur BerUcksichtigung von abweichenden Grund-
stiicksmerkmalen zur Verfligung.

... Mit den Umrechnungskoeffizienten kdnnen eine Immobilienrichtwert oder Vergleichspreise auf die Eigenschaften des
zu bewertenden Objekts umgerechnet werden...” (Auszug aus Information zur Verwendung der Vergleichspreise fir den
Teilmarkt Wohnungseigentum — Stand 01.01.2025).

E145 - 845

Zeitliche Anpassung der Vergleichspreise

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise erfolgt anhand der vom Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im
Ennepe-Ruhr-Kreis veroffentlichten Preisindexreihe fir Wohnungseigentum (Weiterverkauf).

Fir den Wertermittlungsstichtag 06.03.2026 liegt noch kein veréffentlichter Indexwert vor. Der Index wird daher auf
Grundlage der letzten drei veroffentlichten Jahresindizes sachverstandig fortgeschrieben.
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Da die veroffentlichten Jahresindizes das durchschnittliche Preisniveau des jeweiligen Kalenderjahres abbilden und keine
Stichtagswerte zum Jahresanfang darstellen, erfolgt die Fortschreibung ausgehend vom Indexwert des Jahres 2024 tber
den Zeitraum zwischen dem mittleren Preisniveau des Jahres 2024 und dem Wertermittlungsstichtag. Unter Zugrunde-
legung der veroffentlichten Indexwerte fur die Jahre 2022 bis 2024 ergibt sich ein durchschnittlicher jahrlicher Riickgang
von 9,75 Indexpunkten. Die lineare Fortschreibung dieses Trends auf den Wertermittlungsstichtag 06.03.2026 fihrt zu
einem fortgeschriebenen Indexwert von rd. 187,4.

Der zeitlichen Anpassung der Vergleichspreise wird daher ein Indexwert von 187,4 zugrunde gelegt.
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Auszug aus Information zur Verwendung der Vergleichspreise fir den Teilmarkt Wohnungseigentum — Stand 01.01.2025

Anpassung Wohnflache

Wanndiache
o | UK = UK

<55 0z 7554 100 105 118 104
55 - 8 0. - 142 ] 108
- 0% #5104 148

Auszug aus Information zur Verwendung der Vergleichspreise fir den Teilmarkt Wohnungseigentum — Stand 01.01.2025

Anpassung Anzahl der Einheiten in der Anlage

Anand der Einnginam in g Andage U

<7 1.02
7442 02
13- 30 1,00
1. 54 L
= o
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Anpassung Anzahl Einheiten im Gebaude
Anzahl der Elrvivedien mm Gebiude UK
=7 [ |-:i:
Tond 100
5.0 1006
=0 {alin]
Anpassung Balkon/Terrasse
Ealkon ( Tenasse UK
o I 1n0
i, wmchanden | 08T

Anpassung Vermietungssituation

WermMtimgEsitusion UK
Ty P 100
T 1 a2

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht ersichtli-
chen Besonderheiten +20,00% als Ausschlusskriterium gewéhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 897,50 €/m? -

1.346,24 €/m?.

Zwei angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Gberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus
der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,,(A)“
gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 6.388,30 €/m?
(ohne Ausreilder)

Summe der Gewichte (ohne AusreiRer) : 6,00
vorldufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 1.064,72 €/m?

rd.  1.065,00 €/m?
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455 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.065,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 £/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.065,00 €/m?
Wohnfliche X 52,00 m?
Zwischenwert = 55.380,00 €
Zu-/Abschlége absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 55.380,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 55.380,00 €
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert =  55.380,00 €

rd.  55.400,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 mit rd. 55.400,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.6  Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden
als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs.
1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
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Grundstlcks” abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen“ zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages
dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch
die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fir eine (ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafie Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Im-
moWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieRlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
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liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Dif-
ferenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
flhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichba-
rer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erl3u-
terungen), grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).
Bauméngel und Bausch&den (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schdaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. d. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Wohnungseigentum 1 Wohnung DG 52,00 5,65 293,80 3.525,60
(Mehrfamilienhaus)
Summe 52,00 293,80 3.525,60
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.525,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) — 1.258,31 €
jahrlicher Reinertrag = 2.267,29 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
1,10 % von 26.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 286,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.981,29 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,10% Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 16,249
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 32.193,98 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 26.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.193,98 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.193,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 58.193,98 €
rd. 58.200,00 €

4.6.4

Wohnflachen

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Die Berechnungen der Wohnfldchen wurden von mir nicht durchgefiihrt. Diese wurden der Flachenberechnung aus der
Bauakte fir das Bewertungsobjekt entnommen. Im Orstermin wurde die Flache plausibilisiert.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese ent-
spricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaf-

tungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage der Vergleichsmietentabelle fur die Stadte Gevelsberg, Enne-
petal, Breckerfeld und Schwelm (Stand 01.01.2024) ermittelt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Be-
wertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berick-

sichtigt.
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Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Ertragseinheit Vergleichsmiete | WF/NF- | Grundflachenbe- | Sonstige Korrekturen NKM
Korrektur sonderheiten
Nr. Nutzung/Lage (€£/m?) KO K1 K2 (€£/m?)
1 Wohnung DG 5,65 1,00 1,00 1,00 5,65

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten nach dem Modell des zustandigen Gutachterausschusses, vgl.
dazu Seite 121 des Grundsticksmarktberichts 2026 herangezogen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnung (Whg.) 1 Whg. x 439,00 € 439,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnung (Whg.) 52,00 m? x 14,40 €/m? 748,80 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 70,51 €
Summe 1.258,31 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der
verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt, vgl. dazu den Grundsticksmarktbericht
2026 Seite 95.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Ermittlung des Gebdudestandards fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRBboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 68,5 % 315% 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2
andardstute oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemé&Re Dachdam-
mung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Fenster und AulRentiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgeméaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwdande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z. B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stander-
konstruktionen; schwere Tiren

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion
Standardstufe 3

FuRboden
Standardstufe 2

| Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen
Standardstufe 2

| 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaullenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Standardstufe 2

Standardstufe 3
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unterver-
teilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Immobilien lhr Immaobilienmakler in Breckerrelc

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1960 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
Malnahmen MafRnahmen
Dach“erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 05 0,0
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,5 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
I\/Iode“rn|5|erung des Innenausbaus, z.B. Decken, 5 0,0 0,0
FuBRboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 1,5 0,0

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebadude der Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert” zuzu-
ordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktraster-
methode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren und somit ein fiktives Bau-
jahr von 1964.

GA-2026-573 — Clemens-Bertram-StralRe 45, 58285 Gevelsberg Seite 32 von 64
MARTIM-PEREZ IMMOHBILIEM GanbH
Slke Martin-Peraz Telolon 02338 %1 55 700 Amtigericht Hogen, HRE: 10888 Bonkverbindung: Mirkische Bank
Franklurier S, 60 info@marfin-perez-immobilion.de Gewarbaerlaubnis |t Gew § Jdc IBAN: DEDI 450 6000 900 082 574 00

58379 Brecharfald wiew, mariin-persz-immobilion.de US1|dMr; DEINSA 45520 BIC: GEMODEMIHGH



:ﬂ;: Martin-Perez

I % I
— | Immobilien lhr Tmimie n Breckertelc

i o o e B
YOHTENMEKIE]

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens bereits
bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.7 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 55.400,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 58.200,00 €.

Der Verkehrswert fur den 57/1.120 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in
58285 Gevelsberg, Clemens-Bertram-Strafe 45 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts, im
Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet den Kellerraumen und 1 Abstellraum

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Gevelsberg 6689 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gevelsberg 7 210

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2026 mit rd.

55.400 €

in Worten: finfundfiinfzigtausendvierhundert Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit
beigemessen werden kann.

= T .

o

Breckerfeld, den 15.06.2026
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Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes
Der ermittelte Verkehrswert der Eigentumswohnung betragt 55.400 €.

Zur Plausibilisierung wird dieser Wert den im Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fir GrundstUcks-
werte im Ennepe-Ruhr-Kreis veroffentlichten Durchschnittspreisen fiir Wohnungseigentum gegenlbergestellt.

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem um 1960 errichteten Mehrfamilienhaus und verfigt Gber eine Wohnflache
von rd. 52 m2. Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und weist einen insgesamt sehr einfachen Ausstattungs- und Moder-
nisierungsstandard auf.

Fir Wohnungen der Baujahresklasse 1950 bis 1964 weist der Grundstiicksmarktbericht einen durchschnittlichen Kauf-
preis von 1.740 €/m? Wohnflache aus. Das untere Quartil (Q1) liegt bei 1.480 €/m? Wohnflache.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Quadratmeterpreis von:
55.400 € + 52 m? = 1.065 €£/m? Wohnflache.

Der ermittelte Quadratmeterpreis liegt damit deutlich unterhalb des unteren Quartils der ausgewerteten Kaufpreise. Dies
ist aufgrund der Dachgeschosslage sowie des sehr einfachen Ausstattungs- und Modernisierungsstandards sachgerecht
und marktgerecht nachvollziehbar.

LER Durghschainsprelse

Dis Dorchschnimagress wunden aus Kauffailen der letzzen Foel Jahre srminsl und Banhallen kems Weman-
bk Wi Samagen oder Staiplies. S goben sinan groban Dberbiick Uber das Prwisrvvas im Enmepa-Fihs.
K E3 $rigtg Kpng Unrachngng S Emzeinnes sl ain Momokiskn

Burchachniitspreise Idr Wohnungseigenum {ofme Aparimenis)
‘Wiohnfibehg B2 - § 20 m?

Baujahres- 1 Kaufpreis Wohn- Baujshres- Kaulprets Wiahn-
ey [EmT  Mebche [ Klanse [T Mache [
bis 1819 & 1,550 EF 10851004 o 2120 i
e — o 1160 8 T o 1,880 ™
o 1,880 i & 3 450 g
19201040 o 1,580 e 0IS-H o zi80 78
AT Tl at S-a:l &4 114 attam Ij' 1 B85 Eu‘
o 2030 B1 o 2500
1850 - 18 1.740 [ 2008 - 2008 . 2480
Lo o p 480 ] . a 23970 T
@t 1430 12 o 2480 [
1005 - 914 1,150 14 2048 - 2023 : 3400 (1]
Ty ety ol 1488 [ T o 162n B
@ 7080 85 @ 770 B3
1875 - 1984 o 1830 2 Hetbau = 4,400 [
- o | B&D TH g o' 4300 B
o 7,080 ax o] 1800 161

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2026 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten, Seite 84.
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Immobilien lhr Immaobilienmakler in Breckerr:

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfédltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Er-
fullung die ordnungsgemale Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Ver-
tragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den ty-
pischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maoglichen
Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 500.000
EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
flr die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:

Baugesetzbuch

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
VG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

5.2
(1]

(2]

(3]
(4]

(5]
(6]

(7]
(8]

R
29

5.3

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstlcksmarktbericht 2026 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten

Bodenrichtwertauskunft Uber www.boris.nrw.de

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Vergleichsmietentabelle fir die Stadte Gevelsberg, Ennepetal. Breckerfeld und Schwelm, Stand 2024
Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses vom 06.03.2026

Verwendete fachspezifische Software

entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 09.06.2026) erstellt.
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Anlage 1: Ubersichtkarte
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SPRENGNETTER
-

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 58285

Ort: Gevelsberg

Strale: Clemens-Bertram-Strale
Hausnummer: 45

Transaktionsnummer: 20260609-201400-141002
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1 Quellennachweis

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2026
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus

Open.pdf

www.bkg.bund.de
Aktualitat: 09.06.2026
Malstab: 1:250.000

2 Mafstabsgetreues Drucken

Die Kartenausziige werden gemiR ausgewshlten MaRstab erstellt. Um maBstabsgetreu zu drucken, darf
im Drucker-Dialog keine automatische Anpassung der SeitengréRe oder eine feste Skalierung eingestellt

werden.

3 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Jede Nutzung ist unter den Bedingungen der nachfolgend beschriebenen ,Datenlizenz Deutschland -

Namensnennung Version 2.0" zuldssig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten diirfen fiir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung
insbesondere
1. vervielfiltigt, ausgedruckt, prisentiert, verdndert, bearbeitet sowie an Dritte iibermittelt
werden;
2. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbstindigen neuen
Datensdtzen verbunden werden;
3. ininterne und externe Geschiftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und

nicht &ffentlichen elektronischen Netzwerken eingebunden werden.

(2} Bei der Nutzung ist sicherzustellen, dass folgende Angaben als Quellenvermerk enthalten sind:
1. Bezeichnung des Bereitstellers nach dessen MaRRgabe,
2. der Vermerk , Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" oder ,, dl-de/by-2-0"
mit Verweis auf den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 sowie

3. sinen Verweis auf die Datenquelle.
Dies gilt nur soweit die datenhaltende Stelle die Angaben 1. bis 3. zum Quellenvermerk bereitstellt.

(3) Verénderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen oder sonstige Abwandlungen sind im

Quellenvermerk mit dem Hinweis zu versehen, dass die Daten gedndert wurden.

Transaktionsnummer; 20260609-201400-141002 ==
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Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support.sprengnetter.de

Geschiftsfithrer Christoph Barniske, David Niedzielski

Amtsgericht Koblenz unter HRB 13693

USt-IdNr. DE 177462505

© Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nutzungsbedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.

Transaktionsnummer: 20260609-201400-141002 3
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Anlage 2: Stadtplan

-
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-

Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 58285
Ort: Gevelsherg
StraBe: Clemens-Bertram-StraRe
Hausnummer: 45
g
__,- % :\ 4 b _.:-:_." 3
A\ : i - & ‘w:“mrw ettt Poepinl =
[ - -_I' e
¥ |
et \ N (‘*g\j :
A L R S e
€ Bund T Kart he und Geoddsle 2028 & | i -
*ﬁw ni ESEI.“. *;v ngrap e un TD Sle ‘“;ék g G \ y EEE“E‘J_W
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1 Quellennachweis

Qualle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt far Kartographie und Geoddsie 2026
Datenlizenz Deutschland-NMamensnennung-Version 2.0
{www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web public/Datenquellen TopPlus

Open.pdf

www.bkg.bund.de
Aktualitat: 09.06.2026
Mabstab: 1:20.000

2 MalBstabsgetreues Drucken

Die KartenauszGge werden gemal ausgewdhlten MaBstab erstellt. Um maBstabsgetrau zu drucken, darf
im Drucker-Dialog keine automatische Anpassung der Seitengrife oder eine feste Skalierung eingestellt

werden.

3 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Jede Nutzung ist unter den Bedingungen der nachfolgend beschriebenen ,Datenlizenz Deutschland -
Namensnannung Version 2.0" zuldssig.

Die bereitgesteliten Daten und Metadaten darfen fir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung
insbesondere
1. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verdndert, bearbeitet sowie an Dritte Obermittelt
werden;
2. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammeangefiihrt und zu selbstandigen neuen
Datensatzen verbunden werden;
3. ininterne und externe Geschaftsprozesse, Produkte und Anwendungen in &ffentlichen und
nicht ffentlichen elektronischen Netzwerken eingebunden werden.

{2) Bei der Nutzung ist sicherzustellen, dass folgende Angaben als Quellenvermerk enthalten sind:
1. Bezsichnung des Bersitstellers nach dessen MaBgabe,
2. derVermerk ,Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2,0" oder , dl-de/by-2-0"
mit Verweis auf den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 sowie
3. einen Verweis auf die Datenguelle.

Dies gilt nur soweit die datenhaltende Stellz die Angaben 1. bis 3. zum Quellenvermerk bereitstalit.

{3) Werdnderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen oder sonstige Abwandlungen sind im
Quellenvermerk mit dem Hinweis zu versehen, dass die Daten geandert wurden.
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Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support.sprengnetter.de

Geschaftsfuhrer Christoph Barniske, David Niedzielski

Amtsgericht Koblenz unter HRB 13693

List-IdNr. DE 177462505

@ Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechie ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nutzungsbedingungen fir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmhbH.

Transaktionsnummer; 20260609-201400-141002

-3
GA-2026-573 — Clemens-Bertram-StralRe 45, 58285 Gevelsberg Seite 43 von 64
MARTIM-PEREZ IMMORILIEM GabH
Slke Martin-Peraz Telelon 02338 91 55 700 Amtigerich! Hegen, HRE: 10888 Bankverbindung: Méxkische Bank
Frankturter Sk, 40 info@marfin-perez-ammokilion.da Gewerbaarlaubms L GewD § 34c IBAN: DED3 450 6000 900 482 574 00

58339 Brecharfald wyinw marfin-parez-immobilion.de UStldtr; DE3NE54592] BIC: GEMODEMEHGN



=~= Martin-Perez

Immobilien Ibr Immobilienmakler in Breckerfeld

Anlage 3: Abgeschlossenheitserklarung — Grundrisszeichnungen — Ansichten - Schnitt
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Bewertungsobjekt

Sondereigentum Nr. 6
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Anlage 4: Flurkarte Gber Tim-online

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw._de) am 10.06.2026 um 16:30
Uhr erstellt.

Land MRW 2026 - Keine amtliche Standardausgabe. Es galten die auf den Foly ebenen =- und L

847 46

Clemens-Bértram-StraRe 45

ageans-weiag-su

Quelle: Geobasis NRW, Tim-online NRW, Abruf vom 10.06.2026
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Anlage 5: Energieausweis

S
Energieausweis fiir Wohngebzude

gemat den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 118.11.2013

NW-2019-002513617
Registriernummer
05.02.2029 040 1336785
“G_L".'llng bis - ObJEkT.I'IUI'I'II'I'IEI_ . |5ta_E-1§gEauswe|s Nummer

Mehrfamilienhaus - freistehend B |

Gebdudetyp |
Clemens Bertram Str. 45 ; 58285 Gevelsberg |
Adresse
Gebaudeteil o
1 960 = o Gebaudefoto
Baujahr Gebsude ¥ {freiwillig)
— 2014 S
Baujahr Wirmeerzeuger 14
6 e : :
Anzahl Wohnungen |
444,00 m? | nach §19 EnEY aus der Wehnfliche ermittelt
Gebaud enutzfliche {AN}
'H-Gas/Schweres Erdgas |
Wesentliche Energietriger fiir Heizung und Warmwasser ¥
keine keine
Art der erneuerbaren Energien Yerwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liftung/Klihlung Fensterliftung Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung Anlage zur
Schachtliftung Liftungsanlage ohne Warmerlckgewinnung Kiihlung
Anlass der Ausstellung des Energieausweises
MNeubau Vermietung/Verkauf Medernisierung (Anderung/Erweiterung) Sonstiges (freiwillig)
Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Ge
Dia energetische Qualitdt eines Gebiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Gebiudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den 3!Igemel nen Wohnf'achenangaben unterscheidet, Die
angegebenen  Vergleichswerte sollen Uberschligige Vergleiche erméglichen (Erliuterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4),
__| Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig,
Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit,
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer | Aussteller
| Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).
=
'g Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
% Der Energieausweeis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energleausweis beziehen sich auf das gesamte Weohngebdude
eder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Emergieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich ven
E Gebauden zu erméglichen.
& .
§ Avssteller '
“ ista Deutschland GmbH |
i Ronny Thieme |
& Walter-Kéhn-Strale 4d
b 06.02.2019 9
04356 Leipzig | —_
| I'}:llum IJnIpr-.chn[IJJmAuﬁtr*llnr:
g 1) Datum der angewendeten EnfY, gegebenenfalls angewendelen Anderungsverord nung zur Enfy 3} Mehrfachangaben miglich
@M 2} Belmichtrechtzeitiger Zutellung der Reglstriernummer (§ 17 Absatz 4 5atz 4 und EnEV) ist das Datum der 4y bei Warmenetzen Bawjahr der
Antrapstallung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtriplich einrusetzan Ubergabestation
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Energieausweis fir wohngebaude

gemal den §§ 16 ff, der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

NW-2019-002513617

Registriernumimer Y

G Energiebedarf

Rl
§ 0 25 50 75 100
— =1

E

L4

g

(]

'-E Anforderungen gemaR EnEy

=

WU Primarenergisbedart

:E_ Ist-Wert kWh{[mta} Anforderungswert

et

= Energetische Cualitit der raudehiille H

o SChe & 1

§' Ist-Wert Wimek) ."m'\:ldrrLu‘.l:‘:\.".'-;li, Wiim*a)
Sammerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

(Pflichtangabe in Immebilienanzeigen)

Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des
Wairme- und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuverbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Diese Seite hat keine Relevanz fiir den verbrauch:

Art: Deckungsanteil %
%
ErsatzmafRnahmen®
Die Anforderungen des EEWSrmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW3rmeG erfillt.
F
g [hen mieli
1e EnEV sind
eingehalten,
Die In Verbindung met § 8 EEWarmeG um ko
o verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
g eingehalten,
> Verscharfter Anforderungswert
5 Primarenergisbedarf EWhi{m®a)
g Wersch. 1rf||.=| At

fiir die energ
Gebaudeh |.|I le -i

1) shetee Fulimole g o Frserieatismeisey
E {3 A el Wil sornisierung i ol des §

G rur Busl e, Fall dier Arvsyendur
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singehalten

Energiehedarfs unte
werschiedlicher Erg

0, -Emissionen kg/(m-al

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
KWh/{m*a)

180 176 200 225 = 250

Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes

KWh/{m?-a)

? . :

ch DINY 4108-6G und DIN YV 4701-10

verfahren nach DI

Regelung nach & 3 Absatz S EnEV

Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Angaben zum EEWarmeG® Vergleichswerte Endenergiebedarf

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

lasst  flir die Berechnung

erfahren zu, di

Energiseins parve

EnEV  pro -!II‘_ im

Allgemeinen griBer i

43 (it e Angate

1) B Einlamileniuis, MFH: Aeltamilienfo,
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Sid
Energieausweis fiir Wohngebzude 0L

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes NW-2019-002513617.

Registriernummer

i Energieverbrauch

Endene rg ieverbrauch dieses Gebidudes
168 kWh/(m2a)

200 225 =250

Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes
184 kWh/({m*-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes 1 68 KWhY(m?-a)

[Pflichtangabe flr Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- | - [ Arten | 7
Fattratim Energietriger ¥ drersie| Energieverbrauch i . Arteil hrtfllufrg Klima-
o [kwh] Twh] [kWh] faktor I
ven | bis S B R PP i |
01.10.15 | 30.09.18 |H-Gas/Schweres Erdgas 1,10 196.705 | 196.705 | 1,13 |
01.10.15 | 30.09.18 |Warmwasserzuschlag 1,10 26.640 ' 26.640 |

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Wiarme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Cebaude bereitgestelit
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Cebaudes verglichen werden, ist 2u beachten,
dass hier norralerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverardnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
sperzifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A.) nach der Energiesinsparverordnung., die im Allgemeinen groBer ist als
die Wohnfliche des Gebiudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich ndernden Nutzerverhaltens vomn angegebenen Energieverbrauch ab.

20832191 00D047/P.0005:0007/000372

1) siehe Fulknote 1 auf Seite 1 des Energieauswelses 1) sizhe FuBnote 2 aul Seite 1 des Energieausweises
3} gegebenanfalls auch Leerstand szuschlige, Warmwasser- oder Kohlpauschale inkWh - 4) EFH: Einlamilienhaus, MFH: Mehrlzmilienbas
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Energieausweis fiir Wohngebziude 0d

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeins parverordnung (EnEV) vom 718.11.2013

NW-2019-002513617
Empfehlungen des Ausstellers ‘Registriernummer 3

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Malnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] moglich | nicht méglich

Empfohlene Medernisierungsmalnahmen

| empfohlen [freiwillige Angaben)
. | Bau- oder Maflinahmenbeschreibung in in als geschitzte | geschitzte
| Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit griferer maf- tionszelt eingesparte
| Modernisierung | nahme Kilowatt-
| stunde
Endenergie
1 I Dach Priifen Sie die D&mmung lhres Dachos L]
2 | Overste Geschossdecke | ST e W ]
TR = | e e =
a ﬁ.ullerrwand :Lﬁzﬁau:‘:im Dammung lhrer x| H
4 Fenster ,I:;ur:;rsle die enarg.ellsche Qualitét threr | i’f-! | .|
5 Gebaudaahsmluss - | Gebiudeabschlusses 1. =l

= | Kellerdecke [ unierer Priffen Sie die Cammung des unteren | il W
|

1] weutereEmpfehlungen auf gesondertem Blatt

| Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Cebiude dienen IEdlg ach der| nfnrmahon
$ie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz filr eine Energieberatung,

| Genausre A.Ea-b;n zu den Empfehlungen sind
erhiltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

1) siehe FuBnole 1 auf Seite 1 des Energisausweises 2y siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energleauswelses

GA-2026-573 — Clemens-Bertram-StralRe 45, 58285 Gevelsberg Seite 60 von 64

MARTIM-PEREZ IMMOHEILIEN GmbH

Silke Martin-Faraz
Frankturter Sk, 40
58339 Brecharhald

Telofon 0233891 55 700 Amtigericht Hogen, HRE: 10888 Bonkverbindung: Mirkische Bank
info@marfin-perez-ammokilion.da Gewerbaarlaubms L GewD § 34c IBAN: DED3 450 6000 900 482 574 00

wew. martin-persz-immobition.de USt|dMi; DE31A445921 BIC: GEMODEMEHGN



_—',r= Martin- PEI'

Immaobilian

lhr Immobilienmakler in Breckerfeld

Energieausweis fiir Wohngebéiude >0

gematk den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erlauterungen

‘ Angabe Gebdudeteil - Seite 1
Bai Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu

| anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemdlk dem Muster nach Anlage & auf
den Gebdudeteil zu beschrinken, der getrennt als Wohngebiu-
de zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe Gebdudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien —Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofir und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei NMeubauten enthalt Seite 2
{Angaben zum EEW3rme) dazu weitere Angaben

Energiebedarf— Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt, Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlaga der Bauunterlagen bzw. gebiudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen (2.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
| halten, standardisierte innentermperatur und innere Wirmege-
| winne usw.) berechnet, So ldsst sich die energetische Qualitat
| des Cebiudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurteilen, Insesondare wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
RickschlGssa auf den tatsdchlichen Energiwerbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdu-
des ab. Er ber(icksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte Morkette® [Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Um-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger (2B. Heizdl
Qas, Strom, erneuerbare Energlen etc). Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-
effizienz sowle eine die Ressourcen und die Umwelt schenende
Energienutzung. Zusdtzlich kinnen die mit dem Energiebedarf
verbundenen CO2-Emissionen des Gebaudes freiwillig angege-
ben werden,

Energetische Qualitat der Gebiudehilille = Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende
Umfassungsfldche bezogene Transmissionswérmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'), Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Oualitdt aller wirmelbertragenden Um-
fassungsflachen (Aulenwinde, Dacken, Fenster etc ) eines Ce-
béudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wiarmeschutz, Auferdem stellt die EnEV Aﬂforderunge'ﬂ. an
den sommerlichen Wirmeschutz (Schutz vor Oberhitzung) ei-
nes Cebdudes,

Endenergiebedarf — Saite 2

Cer Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rachnete, jdhrlich bendtigte Energiemenge flr Heizung, LOf-
tung und Warmwasseraufbereitung an. Er wird unter Stan-
dardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
Ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebdude unter Annahme ven standardisierten
Bedingungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste
zugeflhrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
| peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kBnnen. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

%
E
:
:
:

Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

MNach dem EEWdrmel milissen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wirme- und
Kiltebadarfs nutzen. In dem Feld JAngaben zum EEWErmeG”
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterflllung abzulesen. Das Feld
.Ersatzmanahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWSrmes teilweise oder vollstindig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben dienen
gegeniiber der zustindigen Behorde als Nachweis des
Umfangs der Pilichterfiillung durch die ErsatzmaBnahme und
der Einhaltung der fir das Geb3dude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch —Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Helz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten armittelt. Dabel werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamten Gebdudes und nicht der einzelnen Wohn-
einheiten zugrunde gelegt, Der erfasste Energieverbrauch fir
die Heizung wird anhand der kenkreten drtlichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebau-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert i
nen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kiinnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebau-
de, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
ten der Bewohner abhingen.

Im Fall ldngerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebensn Warmwasseran-
lagen der typische Werbrauch idiber eine Pauschale berlicksich-
tigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell varhandenen
Anlagen zur Raumkithlung, Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle

JVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem Tilr das Geb3ude
insgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor, Wie der
Primdrenergiebedarfl wird er mithilfe von Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
gietrdger berlicksichtigen,

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Mach der EnEV besteht die Pflicht, in immobilienanzeigen digin
§16a Absatz 1 genannten Angaben 2zu machen. Die dafir er-
forderlichen Angaben sind dem Energieauswels zu entnenmen,
je nach Ausweicart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte = Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft er-
mittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswer-
ten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungefihr die Werte flr die einzelnen Vergleichs-
katagorien llegen,

H 1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Encigleausweises
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Anlage 6: Fotodokumentation des Gebdudes Clemens-Bertram-Str. 45

Gebaudeansicht Wohnung DG rechts

Giebelansicht Rlckansicht

Blick in den Spitzboden Zugeordneter Abstellraum - Spitzboden
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Flur Badezimmer

Wohnraum 1 Wohnraum 2

Wohnraum 3 Kiche
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Heizungstherme

Detailansicht Fenster

Treppenhaus Waschkeller
Kellerraum
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