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BEISPIELGUTACHTEN

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

fur den im Wohnungsgrundbuch von Dortmund, Blattjjjjilf eingetragenen 165/907 Miteigentumsan-
teils (MEA) an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in Musterstralle 166, 44141 Dort-
mund verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss mit Kellerraum, im Auf-
teilungsplan als Nr. 5 bezeichnet.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag Verkehrs-/Marktwert
Tag der Ortsbesichtigung § 194 BauGB
23.03.2023 302.000,00 €

21,9-fache Jahresrohertrag
rd. 2.766 €/m? WF

Zusammenfassung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 109 m?
grolBe Eigentumswohnung nebst einem Kellerraum. Das ca.
1938 errichtete Mehrfamilienhaus befindet sich in Dortmund-
Mitte. Die Eigentumswohnung weist einen gehobenen Ausstat-
tungsstandard auf. Der bauliche Zustand des Mehrfamilienhau-
ses ist durchschnittlich bis gut.

Die Vermietungs- und Vermarktungschancen werden insge-
samtaufgrund der Lage und Beschaffenheit als gut bis sehr gut
bewertet.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Sprengnetter Real Estate Services GmbH Geschaftsfuhrer:

Sprengnetter-Campus Jan Sprengnetter

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler Andreas Kadler

T 02641 827 3000 HRB 27814 | Amtsgericht Koblenz
immobilienwirtschaft@sprengnetter.com Sitz der Gesellschaft: Bad Neuenahr-Ahrweiler
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

im Wohnungsgrundbuch von Dortmund, Blatt[jjililleinge-
tragener 165/907 Miteigentumsanteil (MEA) an dem mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 44141 Dort-
mund, Musterstralle 166 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im Dachgeschoss mit Kellerraum, im
Aufteilungsplan als Nr. 5 bezeichnet.

MusterstralRe 166
44141 Dortmund

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber und Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Vermadgensubersicht

Auftrag vom 20.03.2023 (Datum der Unterzeichnung des
Sachverstandigenvertrags)

23.03.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

AuRen- und Innenbesichtigung

Das Mehrfamilienhaus konnte von auen vollumfénglich in
Augenschein genommen werden.

Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des allge-
meinen Zustands konnte der zu bewertende MEA (Wohnung
im Dachgeschoss nebst Kellerraum im Kellergeschoss) voll-
standig sowie die im gemeinschaftliichen Eigentum befindli-
chen Bereiche (soweit zuganglich) teilweise besichtigt wer-
den. Die Verdffentlichung von Innenraumfotos, die wahrend
der Innenbesichtigung aufgenommen wurden, wurde nicht
gestattet. In Abschnitt 3.4 wird das Sondereigentum umfas-
send beschrieben.

e Frau
e Herr
e Frau

Auftraggeberin und Eigentimerin)
(Auftraggeber und Eigentimer)
(Geprufte Immobilienbewerterin)
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1.4 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Vorbemerkung:

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich
die bewertungsrelevanten Informationen fir das grundsticksgleiche Recht, das Gegenstand der an-
gestellten Wertermittlung ist.

Grundlage / Quelle; Grundbuchauszug 13.08.2021Y (unbeglaubigt)

Grundbuchamt (Amtsgericht): Dortmund

Bestandsverzeichnis (BV): siehe nachfolgende Tabellen

Wohnungsgrund- Ifd. Nr. BV . . 2
buch von Blatt MEA Gemarkung Flur Flurstick | Flache [m<]

1
Dortmund 99999 Dortmund 99 99 349
MEA 165/907

Abt. | (Eigentimer) zum Stichtag: (2/5 Anteill)
(3/5 Anteil)

Musterstralle 166
44141 Dortmund

Abt. Il (Lasten und Beschrankungen): Keine Eintragungen vorhanden.

Abt. Il (Hypotheken, Grundschulden Schuldverhaltnisse, die ggf.in Abteilung Ill des Grundbuchs

etc.): verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden gesondert berlcksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunsti-

und Lasten: gende) Rechte, besondere Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen (z. B. Altlasten) sind nach Angabe der Auftragge-
ber nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbezlglich
wurden auftragsgemaR keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen als die in Abschnitt 2 angegebenen
angestellt. Derartige Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

1) GemaR Angabe der Auftraggeber sind keine Eintragungen/Anderungen im Grundbuchauszug bis zum Wertermittlungsstichtag
vorgenommen worden. Auftragsgemaf wird die Aktualitat des Grundbuchauszugs zum Stichtag in diesem Gutachten angenom-
men.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Groflraumige Lage
Bundesland:

Stadt und Einwohnerzahl:
Stadtteil und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Nordrhein-Westfalen

Dortmund (ca. 610.000 Einwohner)

Innenstadt-Ost (ca. 54.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Essen
Wuppertal
Munster

Bundesstrallen:
Bl

B54

B236

Autobahnzufahrt:
A40

A45

Al

Bahnhof:
Hauptbahnhof

Flughafen:
Dortmund

Dusseldorf
Kéln/Bonn

(ca
(ca
(ca

. 38 km entfernt)
. 49 km entfernt)
. 67 km entfernt)

. 1,0 km zur Stadtmitte)
. 1,5 km)
. 3,56 km zur Stadtmitte)

. 5,0 km entfernt)
. 7.5 km entfernt)
. 8,0 km entfernt)

. 5,0 km entfernt)

12 km entfernt)
. 64 km entfernt)
. 100 km entfernt)

Sudéstlich der Innenstadt gelegen (Bezirk Innenstadt-Ost);
Geschafte des taglichen Bedarfs und offentliche Verkehrs-
mittel (U-Bahnhaltestellen, Bushaltestellen) in direkter Um-
gebung; mehrere Arzte, Kindergarten, Spielplatze, Grund-
schulen sowie Berufs- und weiterfihrende Schulen sind im
Umkreis von 2,5 km vorhanden; gute Wohnlage, als Ge-
schaftslage bedingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung in geschlossener, drei-
bis finfgeschossiger Bauweise

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart und -ausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Im Ortstermin waren keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden, Beeintrachtigungen festzustellen. Gemal Angaben
der Auftraggeber liegen keine bekannten Beeintrachtigun-
gen vor.

eben

StralRenfront:
ca.1l3m

mittlere Tiefe:
ca.26m

Bemerkungen:
nahezu rechteckige und baulich gut nutzbare Grundsttcks-

form

voll ausgebaute LandstralRe; zwei Fahrbahnen je Richtung,
durch einen begriinten Mittelstreifen getrennt; mittleres Ver-
kehrsaufkommen; Fahrbahn aus Bitumen; Geh- sowie Fahr-
radweg beidseitig vorhanden; &ffentliche Parkplatze in der
Nahe des Bewertungsobjekts ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanal-, Telefon- und Internetanschluss

dreiseitige Grenzbebauung des Gebaudes; die Nebenge-
baude sind durch die geschlossene Bauweise ebenfalls
zwei- bzw. dreiseitig grenzbebaut, tlw. Grenzbebauung der
sich im Hinterhof befindlichen Nebengebéude der benach-
barten Gebaude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
keine Grundwasserschaden

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund
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Altlasten:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Da kein Verdacht hinsichtlich bestehender Altlasten besteht,
wurde eine gebUhrenpflichtige Auskunft aus dem Altlasten-
verzeichnis nicht eingeholt. Ggf. bestehende wertbeeinflus-
sende Eintragungen sind deshalb zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu bertcksichtigen.

Anmerkung:

Die Untersuchung und Bewertung des Gesamtgrundsticks
hinsichtlich Altlasten gehdéren nicht zum Gutachtenauftrag
und wurden auftragsgemaf nicht vorgenommen.

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan etc.:

Da kein Verdacht hinsichtlich evtl. bestehender Baulasten
besteht, wurde eine geblhrenpflichtige Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis nicht eingeholt. Ggf. bestehende wert-
beeinflussende Eintragungen sind deshalb zuséatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berUcksichtigen.

Nach Auskunft der Auftraggeber besteht kein Denkmal-
schutz, sodass diesbezlglich auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen angestellt wurden. Die online geflhrte
Ubersicht Gber die Baudenkmaler der Stadt Dortmund (an-
gezeigt Uber das Geoportal Ruhr) stiitzt diese Aussage. Auf-
grund des Baujahres, der Gebaudeart und Bauweise wird
darUber hinaus ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Gesamtgrundstlcks ist gemal Online- Aus-
kunft der Stadt Dortmund vom 27.03.2023 im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) gemall §1 Abs.1 Nr.1
BauNVO dargestellt.

Flr den Bereich des Gesamtgrundstlicks trifft der Bebau-
ungsplan gemafk Online- Auskunft der Stadt Dortmund vom
27.03.2023 u. a. folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
v =4 Vollgeschosse

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ = 1,2 (Geschossflachenzahl)
g = geschlossene Bauweise

GemaR telefonischer Auskunft der Stadt Dortmund (Bebau-
ungsplan-Auskunft) ist das Gesamtgrundstick in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen und es bestehen keine
sonstigen Satzungen oder Gebote.

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund
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2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage desrealisierten Vorhabens und der Gbergebenen Grund-
risszeichnung durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens inkl. etwaiger Abweichungen mit den vorgelegten Bauzeichnungen und dem
Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaf nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. beitragsrechtlicher Situation

Entwicklungszustand (Grundsticks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):
Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist erschlieBungsbeitrags-/kos-

tenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach dem
Kommunalabgabenrecht. Gemal Gutachterausschuss fallt
diese Gebuhr (vgl. Satzung der Stadt Dortmund Uber die Er-
hebung von Beitragen nach § 8 KAG) in Dortmund, im Ge-
gensatz zu anderen Kommunen in Nordrhein-Westfalen, erst
mit der Bebauung des Grundstlcks an. Bodenrichtwerte gel-
ten flr unbebaute Grundsticke, sodass diese GebUhr nicht
enthalten sein kann. KostenmaRig ist diese Teil des Bauge-
nehmigungsverfahrens und nicht gesondert zu berlcksich-
tigen. Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind
mit dieser Beitragspflicht abgeleitet. Aus diesen Grinden
wird die Beitragspflicht nach Kommunalabgabengesetz in
dieser Wertermittlung nicht weiter berticksichtigt.

2.6 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaRigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.7 Nutzung und Vermietungssituation zum Stichtag

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt (Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss mit Kellerraum, im Auf-
teilungsplan als Nr. 5 bezeichnet) ist zum Stichtag eigengenutzt. Aus diesem Grund wird in dieser Wer-
termittlung uneingeschrankt davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt bei einem evtl. Verkauf
mietfrei (d. h. unvermietet) Gbergeben und vom Erwerber sofort (eigen)genutzt werden kann.

Die weiteren Wohnungseigentume im Mehrfamilienhaus sind insgesamt eigengenutzt (gemal An-
gabe im Ortstermin).

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund 8/47
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3 Beschreibung der Gebaude; AuBenanlagen sowie WEG?-spezifischer
Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen (u. a. Grundrisse, Bauzeichnung).
Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beru-
hen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung 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 soweit 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 berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

3.2 Mehrfamilienhaus — gemeinschaftliches Eigentum

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierungen, Energieeffizienz und Au3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus (5 Parteien — zweiseitig angebaut); Gber-
wiegend zu Wohnzwecken genutzt. Das Gebaude ist unter-
kellert, viergeschossig mit einem zu Wohnzwecken vollstan-
dig ausgebauten Dachgeschoss; der Dachraum (Spitzbo-
den) ist nicht ausgebaut und nicht zu Wohnzwecken aus-

baufahig.
Baujahr: ca. 1938 (gemaR Angabe der Auftraggeber)
Modernisierungen: Das gesamte Mehrfamilienhaus wurde laufend instandge-

halten; die einzelnen Sondereigentume (das zu bewertende
Sondereigentum siehe Abschnitt 3.4.1) sind (vermutlich)
mindestens teilweise modernisiert worden.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt der Auftragnehmerin nicht vor. Auf-
grund der Objektart, des Baujahres und der durchgeflhrten
Modernisierungen wird die Energieeffizienzklasse sachver-
standig auf E (130 - 159 kWh/m?- a) geschatzt. Auftragsge-
maR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durch-
gefuhrt werden. Um die Energieeffizienzklasse abschlielend
zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines Energieauswei-
ses empfohlen.

2) Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude und zu den einzelnen Woh-
nungseigentumen ist nicht barrierefrei. Zwar bietet das Be-
wertungsobjekt schwellenfreie Taréffnungen (min. 90 cm),
eine barrierefreie Nutzung des Wohnungseigentums ist je-
doch aufgrund des Treppenhauses derzeit nicht moglich.
Weitere Untersuchungen (z.B. die Méglichkeit eines Aufzu-
geinbaus) wurden wahrend des Ortstermins nicht durchge-
fuhrt. Aufgrund der értlichen Marktgegebenheiten 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 berdcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
sechs Kellerraume (je Wohnungseigentum ein Kellerraum, Wohnung Nr. 4 sind zwei Kellerrdume zu-
geteilt); gemeinschaftliches Eigentum (Flur(e), ein Heizungsraum sowie eine Waschklche)

Erdgeschoss:
Wohnung Nr. 1

1. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 2

2. Obergeschoss:
Wohnung Nr. 3

3. Obergeschoss:

Wohnung Nr. 4 (das Sondernutzungsrecht an der sich im Gebaude befindlichen Garage (EG) ist dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 zugeteilt (gemaR vorgelegter Teilungserkldrung vom
22.07.1981))

Dachgeschoss:
Wohnung Nr. 5 (zu bewertendes Sondereigentum)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Keller und Umfassungs-/Innenwande:  Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschoss- und Kellertreppe:
Stahlbetontreppe mit Werksteinbelag

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund 10747
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Holz mit mehreren Lichtausschnitten und
Briefschlitz; eine flache Eingangsstufe (ca. 5 cm)

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Mansardgiebeldach mit Aufbauten

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Dammung:
Im Bereich des Sondereigentums gedammt; der Spitzboden

ist nicht gedammt.

Kamin:
verschiefert

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
mittlere bis gute Ausstattung

Gasetagenheizungen, Warmeverteilung Uber Gliederheiz-
koérper

Luft-Luft-Warmepumpe (Neuinstallation fiar Wohnungsei-
gentum 2021)

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des

Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Dachaufbauten

keine offensichtlichen bzw. wertrelevanten vorhanden

gut bis ausreichend

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden, Bauschaden bzw. -mangel festgestellt bzw. ange-
zeigt.

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-

senden, wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt bzw.
angezeigt.
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Allgemeinbeurteilung:

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist
durchschnittlich bis gut.

3.3 AuBenanlagen - gemeinschaftliches Eigentum

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Millton-
nenstellplatz, Wege- und Hofbefestigungen; einfache Gartenanlagen und Pflanzungen; Einfriedungen

(Mauer, Hecken)

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss nebst Kellerraum

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung etc.

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Wohnflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Modernisierungen:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr. 5 im
Dachgeschoss nebst einem Kellerraum im Kellergeschoss.

Die Wohnflache betragt gemal den vom Auftraggeber zur
Verfligung gestellten Unterlagen rd. 109,19 m?.

Diese Angabe wurde sachverstandig Uberprift und in die-
sem Gutachten in Ansatz gebracht.

Dachgeschoss:

funf Zimmer (tlw. offen gestaltet), eine offene Kiiche, ein Ba-
dezimmer, ein Abstellraum, ein Flur sowie eine Loggia an der
Hinterhofseite des Gebaudes gelegen. Die Fenster des
Wohn-/Essbereiches sowie des Arbeitszimmers befinden
sich in stidwestlicher Ausrichtung. Das Schlaf-und Ankleide-
zimmer, das Bad sowie die Klche mit der angrenzenden
Loggia sind nordostlich ausgerichtet.

Kellergeschoss:

Dem Wohnungseigentum ist ein Kellerraum mit Fenster in
nordéstlicher Ausrichtung zugeteilt.

Hinweis:

Der in Anlage 7 zu erkennende Treppenaufgang (Nutzflache
von ca. 4 m?) zum nicht ausgebauten Dachraum (Spitzbo-
den) bleibt in dieser Wertermittlung unbertcksichtigt.

Das Bewertungsobjekt wurde nach Erwerb im Jahr 2021 um-
fassend modernisiert. Folgende Modernisierungen sind min-
destens zu vermerken:

Optimierung der Grundrissplanung,

neue (tlw. Schallschutz-)Fenster,

neue Wohnungseingangstdr,

neues Badezimmer

Neuinstallation einer Luft-Luft-Warmepumpe

MusterstralBe 166 | 44141 Dortmund
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Wurde nach Erwerb im Jahr 2021 grundlegend optimiert;
das Ankleidezimmer ist zwar als gefangener Raum zu defi-
nieren, jedoch von zwei Seiten (Schlaf- und Badezimmer) zu
erreichen und somit nicht wertmindernd zu betrachten.

gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fischgratenparkettin den Wohnraumen sowie im Flur und in
der Kiche, Teppichboden im Schlaf- und Ankleidezimmer,
Fliesen im Badezimmer

glatter Putz, gestrichen sowie Fliesen im Nassbereich des
Badezimmers

glatter Putz, gestrichen

dreifachverglaste Fenster aus Kunststoff; bei den Fenstern
zur Strallenseite handelt es sich um schallschutzverglaste
Fenster aus Kunststoff; Fensterbanke innen (Holz, beschich-
tet)

Wohnungseingangstir: Holz (Vollspannmittellage VSP) mit
PZ-Schloss (Dreifachverriegelung) mit Glaselementen oben
und seitlich (VSG 8mm, klar)

ZimmertUren:
Holzflllungstiren

Tlr zur Loggia:
groRflachige Glas-Flugeltir aus Kunststoff

Badezimmer:

eine Dusche, ein hangendes WC und ein Waschbecken, ein-
gebaut in einen individuellen, offenen Holzunterschrank;
weille Sanitarobjekte; gehobene Ausstattung und Qualitat

absprachegemaR nicht in dieser Wertermittlung enthalten

individuell
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3.4.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Loggia (in der Wohnflache berlcksichtigt)
keine vorhanden

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden, Bauschaden bzw. -mangel festgestellt bzw. ange-
zeigt.

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden, wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt bzw.
angezeigt.

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist als sehr gut
zu beurteilen.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeord-
net:

Sondernutzungsrechte fremden Woh-
nungseigentum zugeordnet:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 nebst Kel-
lerraum ist gemaB der vorliegenden Teilungserklarung kein
Sondernutzungsrecht verbunden.

Gemal der vorliegenden Teilungserklarung verfigt nur das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 nebst Kellerraum an
einem Recht, unter Ausschluss der anderen Eigentimer die
sich im Gebaude befindliche Garage im Erdgeschoss zu be-
nutzen.

Mit allen weiteren Sondereigentumen (an den Wohnungen
Nr. 1-3) nebst Kellerrdumen sind laut vorliegender Teilungs-
erklarung keine weiteren Sondernutzungsrechte verbunden.

keine

keine

Von dem Miteigentumsanteil (MEA) abweichende Regelung
fir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrége (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum wurden
nicht festgestellt.
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Instandhaltungsricklage: Gemal dem vorliegenden Wirtschaftsplan fur das Kalender-
jahr 2022 belauft sich die vom Eigentimer Zufihrung zur Er-
haltungsricklage auf ca. 1.100,- € far den 165/907 MEA am
Gemeinschaftseigentum. Nach sachverstandiger Einschat-
zung befindet sich diese in Gblicher Hohe und wird als ange-
messen erachtet. Des Weiteren wurde vom Auftraggeber
mitgeteilt, dass derzeit keine gréReren Instandhaltungs-, In-
standsetzungs-, Modernisierungs- und/oder Sanierungs-
malnahmen des Gemeinschaftseigentums vorgesehen und
auch absehbar nicht erforderlich sind.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Das Mehrfamilienhaus und die AuRenanlagen {gemeinschaftliches Eigentum) befinden sich insge-
samt, soweit im Ortstermin erkennbar, in einem guten Zustand.

Das zu bewertende Wohnungseigentum im Dachgeschoss nebst Kellerraum ist im Vergleich zum ge-
meinschaftlichen Eigentum in einem guten bis sehr guten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Bewertungsobjekt

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den im Wohnungsgrundbuch von Dortmund, Blatt 99999 ein-
getragenen 165/907 Miteigentumsanteils (MEA) an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 44141 Dortmund, Musterstralle 166 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet, zum Stichtag 23.03.2023 ermit-
telt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungseigentum kann mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet werden. Hierzu werden ge-
eignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder
die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen benotigt.

Bewertungsverfahren, die direkt mit geeigneten Kaufpreisen durchgefihrt werden, werden als ,Ver-
gleichspreisverfahren” bezeichnet. Werden die geeigneten Kaufpreise zunachst auf eine geeignete Be-
zugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfak-
torverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die geeigneten Kaufpreise bzw. geeigneten Vergleichs-
faktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des zu
bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichs-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann ge-
raten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen
ermittelt werden kénnen und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (be-
zogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bo-
denwert sachgemal geschatzt werden kann und der wohnungseigentumsspezifische Sachwertfaktor
bestimmbar ist.

Sowohl bei der Vergleichswert- als auch bei der Ertrags- und Sachwertermittlung sind alle, das Be-

wertungsobjekt betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu

berlcksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstlcks flur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgréoRe, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.
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Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind ,zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist zu begriinden.”

Da bei Wohnungseigentum die Entscheidung ,Rendite- oder Eigennutzungsobjekt” oftmals nicht ein-
deutig getroffen werden kann, kommt den Marktdaten hier eine groRere Rolle bei der Verfahrenswahl
zu. Aus diesem Grund werden in diesem Gutachten die folgenden Verfahren durchgefihrt:

Vergleichswertverfahren

In diesem Fall wird das Vergleichswertverfahren angewendet, weil eine hinreichende Anzahl zum

Preisvergleich geeigneter Kaufpreise verfligbar ist.

Zudem stehen sowohl

e geeignete Indexreihen zur Anpassung der geeigneten Kaufpreisepreise und Vergleichsfaktoren
an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
als auch

e geeignete Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlich wertbeeinflussenden Eigenschaften
der zu bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der geeigneten Kaufpreise und Ver-
gleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts
zur Verflgung.

Ertragswertverfahren

Stitzend wird das Ertragswertverfahren angewendet, weil die in dieses Bewertungsmodell wesentlich

wertbildenden Einflussgréfen mit hinreichender Genauigkeit vorliegen.

Hierzu zahlen insbesondere:

e die Liegenschaftszinssatze, welche aus vielen geeigneten Kaufpreisen abgeleitet (Reinertrage:
Kaufpreise) wurden sowie

e die Mieten, welche mit dem Mietsystem harmonisiert wurden, auf dessen Grundlage die in die-
sem Gutachten verwendeten Liegenschaftszinssatze abgeleitet sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuck

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

4.4.1 Vorbemerkung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
sticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsttcksflache.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift
und als geeignet beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Gesamtgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundsttckszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.4.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert (BRW) betragt (durchschnittlich) 620,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = ebfd

Geschosszahl =

Tiefe = 35m

4.4.3 Beschreibung des Gesamtgrundstucks

Wertermittlungsstichtag = 23.03.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = ebf

Anzahl der Vollgeschosse = IV

Tiefe = 2bm

3) erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht
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4.4.4 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 23.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstliicks ange-

passt.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = ebf El
beitragsfreier Bodenrichtwert = 620,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstlck | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 23.03.2023 x 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 620,00 €/m?

Tiefe [m] 35 25 X 1,00 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Vollgeschosse 1 v x 1,08 E4

Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-
richtwert

669,60 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 669,60 €/m?
Flache x 349,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 233.690,40
€
rd. 234.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2023 insgesamt.234.000,- €.
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4.45 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

Eine Berlcksichtigung des beitragsrechtlichen Zustands des Bodenrichtwertgrundstliickes ist gemafn
Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund nicht notwendig (vgl. Abschnitt 2.5).

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da gemal Auskunft des Gutachterausschusses mit einer stagnierenden
Situation zu rechnen ist.

E3

GemaR der Ortlichen Fachinformation des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund ist ausschlielich bei Ubertiefen Grundsticken Gber 35 Meter eine Anpassung vorzunehmen.
Aufgrund dessen ist an dieser Stelle trotz geringer Abweichung der Grundstlckstiefe keine Anpassung
des Bodenrichtwertes vorzunehmen.

E4

Zur Ermittlung des Anpassungsfaktors bei abweichender Anzahl der Geschosse des Richtwertgrund-
stiicks fur Mehrfamilienhauser von der des zu bewertenden Grundsticks wird die Ortliche Fachinfor-
mation des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund herangezogen:

Umrechnungskoeffizienten

W Vergleichsgrundstiick

Geschoss Il I IV vV
£ I 1 1,12 1,20 1,28
L 1l 0,90 1 1,14
£3 IV 0,83 0,93 1 1,06
3E v 0,78 0,88 0,94 1

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (GAA Dortmund 2023)

4.4.6 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (MEA = 165/907) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der an-
teiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (REA); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil auch flr die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 234.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 234.000,00 €
Miteigentumsanteil (MEA) x 165/907
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 4256891 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 4256891 €
rd. 42.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2023 42.600,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 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 bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entspre-
chenden Bezugsgréle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren. Aufgrund von einer ausreichenden An-
zahl von geeigneten Kaufpreisen wird in der vorliegenden Wertermittlung das Vergleichspreisverfahren
durchgefihrt. Durch die Verwendung von Vergleichspreisen stellt das herangezogene Verfahren einen
direkten Kaufpreisvergleich dar.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaude-
art, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitli-
cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grund-
sticksmerkmale eines Vergleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das
Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur uner-
hebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerech-
ter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden kdnnen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt
vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter
Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlcksichtigen.

4.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstui-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinrei-
chender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

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 wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und Mal der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begrindet.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertradgen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

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

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstan-
digen far 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. a. Funktions-
prafungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer aus dem 6ortli-
chen Grundstlcksmarkt sachverstandig bestimmten Vergleiche (geeignete Kaufpreis(e), Richtwert(e))
fir Wohnungseigentum ermittelt.

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung
Berechnungsgrundlagen | Bewertungs- Kaufpreis(e)/Richtwert(e) El
(Kurzbezeichnungen) objekt (BWO)| BORIS-NRW |  KPS% 1 KPS 2 KPS 3
geeigneter Kaufpreis [€] | = -————- 253.080,00 291.413,00 258.954,00 E2
Wohnflache [m?] 109,19 70,00 90,00 120,00 95,00 E3
rel. Kaufpreis/ Richtwert] = - 2.630,00 2.812,00 2428,44 2.725,83 E4
[€/m?]
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.03.2023
Kaufdatum/Stichtag 23.03.2023 01/2023 11/2022 07/2022 03/2023 E5
zeitliche Anpassung 1,04 1,08 1,00 E6
angepasster rel. Kaufpreis/Richtwert am 292448 262272 2.725,83
Wertermittlungsstichtag [€/m?] E7
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 109,19 90,00 120,00 95,00 Es
Anpassungsfaktor x 1,02 x 0,99 x 1,01
Lage 44141 44141 44141 44141 Eo
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage DG 1.0G 3.0G DG
Anpassungsfaktor 1,00 1,03 1,00 =10
Aufzug Nicht Nicht Nicht Nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden | E11
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 3,0 3,1 3,0 3.2
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 Fi2
RND/GND [Jahre] 33/70 32/69 36/75 34/72
(Restwert) E13
Anpassungsfaktor 0,98 1,02 1,00
Anz. Wohnungen im Geb. 5 5 12 6
Anpassungsfaktor 1,00 1,03 1,00 =4
Vergleichspreis [€/m?] 2.630,00% 292331 2.809,71 2.753,09 E15
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 El6
Vergleichspreis x Gewicht [€/m?] 2.630,00 292331 2.809,71 2.753,09 E17
4) KPS = Kaufpreis aus der Kaufpreissammlung (Auskunft beim értlichen Gutachterausschuss am 27.03.2023)
5) vgl. E1 in Abschnitt 4.5.4
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung
Berechnungsgrundlagen | Bewertungs- Kaufpreis(e)/Richtwert(e) El
(Kurzbezeichnungen) objekt (BWQO) KPS 4 KPS 5 KPS 6 KPS 7
geeigneter Kaufpreis [€] | = -—————- 190.240,00 224.302,00 328.978,00 202.215,00 E2
Wohnflache [m?] 109,19 75,00 90,00 130,00 85,00 E3
rel. Kaufpreis/ Richtwert] = - 2.536,53 2.492,24 2.530,60 2.379,00 E4
[€/m?]
. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.03.2023
Kaufdatum/Stichtag 23.03.2023 07/2022 04/2022 03/2022 09/2022 E5
zeitliche Anpassung 1,08 1,11 1,12 1,06 E6
angepasster rel. Kaufpreis/Richtwert am 2.739,46 2.766,39 2.834,27 252174 £7
Wertermittlungsstichtag [€/m?]
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 109,19 75,00 90,00 130,00 85,00 Es
Anpassungsfaktor 1,03 1,02 0,98 1,03
Lage 44141 44141 44141 44141 44141 -
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Geschosslage DG DG 2.0G 3.0G 2.0G £10
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,03 1,00
Aufzug Nicht Nicht Nicht Nicht Nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden | E11
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Ausstattung insgesamt 3,0 29 2,8 3,0 31
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00 =12
RND/GND [Jahre] 33/70 35/74 37/78 33/72 35/72
(Restwert) E13
Anpassungsfaktor 0,99 1,00 0,98 1,02
Anz. Wohnungen im Geb. 5 5 8 4 6
Anpassungsfaktor 1,00 1,03 1,00 1,00 =i
Vergleichspreis [€/m?] 279342 2.906,37 2.803,70 2.649,34 E15
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 El6
Vergleichspreis x Gewicht [€/m?] 2.793,42 2.906,37 2.803,70 2.649,34 E17
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung
Berechnungsgrundlagen | Bewertungs- Kaufpreis(e)/Richtwert(e) El
(Kurzbezeichnungen) objekt (BWO) KPS 8 KPS 9 KPS10 | -
geeigneter Kaufpreis [€] | =~ -—---—- 216.506,00 265.960,00 30621600 | = -———-- E2
Wohnflache [m?] 109,19 95,00 100,00 12000 | - E3
rel. Kaufpreis/ Richtwert] = - 2.279,00 2.659,60 255180 | @ - E4
[€/m?]
. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 23.03.2023
Kaufdatum/Stichtag 23.03.2023 10/2021 10/2022 02/2023 | = - E5
zeitliche Anpassung 1,17 1,05 0 I— E6
angepasster rel. Kaufpreis/Richtwert am 2.666,44 2.792,58 257732 | @ - E7
Wertermittlungsstichtag [€/m?]
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 109,19 95,00 100,00 120,00 | - Es
Anpassungsfaktor 1,01 101 099 | @
Lage 44141 44141 44141 44141 | - Eo
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 (0] N I ——
Geschosslage DG 2.0G DG 4.0G | @ -
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 103 | e E10
Aufzug Nicht Nicht Nicht Nicht | -
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden Ell
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 0] I ——
Ausstattung insgesamt 3,0 2.8 3,2 29 | e
Anpassungsfaktor 1,00 1,00 0] I —— E12
RND/GND [Jahre] 33/70 33/71 32/68 3b/72 | -
(Restwert) E13
Anpassungsfaktor 0,99 1,00 1,02 | e
Anz. Wohnungen im Geb. 5 10 6 N
Anpassungsfaktor 1,03 1,00 1,00 | o El4
Vergleichspreis [€/m?] 2.746,16 2.820,51 2.680,66 | - E15
Gewicht 1,00 1,00 1,00 | El6
Vergleichspreis x Gewicht [€/m?] 2.746,16 2.820,51 268066 | = - E17
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4.5.4 Erlauterung zur Anpassung der geeigneten Kaufpreise / des Richtwerts

El

FUr die Vergleichswertermittlung in diesem Gutachten steht eine Auskunft des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund vom 27.03.2023 zur Verfligung. Die Ubermittelten, anony-
misierten Kaufpreise (in vorheriger Tabelle bezeichnet mit KPS 1 — KPS 10) weisen insgesamt mit dem
zu bewertenden Objekt hinreichend Gbereinstimmende Merkmale auf und wurden zu Zeitpunkten ver-
kauft, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreisauskunft
umfasst insgesamt 10 Kauffalle, von denen keiner aufgrund von Besonderheiten (z. B. 6ffentliche Las-
ten, fehlende Wohnflachenangabe etc.) nicht verwendet werden konnte. Fir die Vergleichswertberech-
nung stehen sie als geeignete Kaufpreise gemeinsam mit dem Uber das Online-Portal BORIS-NRW
veroffentlichte Immobilienrichtwert zur Verfigung.

Anmerkung zum Immobilienrichtwert aus dem Online-Portal BORIS-NRW 2023:

Das Online-Portal BORIS-NRW stellt unter anderem Immobilienrichtwerte durch den értlich zustandi-
gen Gutachterausschuss zur Verfligung. Uber dieses Portal wurden die Eigenschaften des Immobilien-
richtwertes (tlw. Angabe von Spannwerten) des Richtwertes (in vorheriger Tabelle bezeichnet mit
BORIS-NRW, Ausgangswert 2.630,00 €/m?) mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts verglichen
und sachversténdig plausibilisiert. Es wurde an dieser Stelle auf eine detaillierte Ausweisung der ein-
zelnen Anpassungsschritte in diesem Gutachten verzichtet, da die Eigenschaften des Immobilienricht-
wertes mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes hinreichend Ubereinstimmen. Die geringfligige
Abweichung wird, wie bei den weiteren geeigneten Kaufpreisen, anhand der Gewichtung (vgl. E 17) in
die Wertermittlung einflieRen.

E2

Die geeigneten Kaufpreise aus der Auskunft des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in der
Stadt Dortmund (KPS 1 — KPS 10) liegen in absoluter Héhe vor (absoluter Kaufpreis).

E3
Diese Zeile umfasst die Wohnflache der jeweiligen Wohnungseigentume.

E4

Der relative Kaufpreis/Richtwert ergibt sich aus dem absoluten Kaufpreis/Richtwert (vgl. E2) dividiert
durch die jeweilige Wohnflache (vgl. E3).

E5

Die Zeile weist das Falligkeitsdatum des Kaufpreises bzw. den Stichtag des Richtwertes aus.

E6

Die zeitliche Anpassung der geeigneten Kaufpreise / des Richtwerts vom Kaufdatum (Monat/Jahr) auf
den Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels der im GMB 2023 Preisindexreihe fliir Wohnungseigentum
- hier bezogen auf den Stadtbezirk Innenstadt-Ost (Innenstadt Mitte). Aus dieser Indexreihe lasst sich
eine jahrliche Steigerung um 11,6 % ableiten. Diese Wertentwicklung wird fir die Umrechnung der
zeitlichen Anpassung in Ansatz gebracht.

E7

Die Zeile weist den an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten
Kaufpreis/Richtwert aus.

6) 11,6 % Steigerung / 12 Monate = 0,97 % (rd. 1 %) pro Monat
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E8

Fur die Anpassung der Wohnflache stehen Daten (Umrechnungskoeffizienten) aus der Ortlichen
Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund sowie aus [1], Kapitel 3.32 zur
Verfligung. Die hier angesetzten Anpassungsfaktoren wurden aufgrund der Aktualitat sowie regional
abgeleiteten Daten aus der Ortlichen Fachinformation ermittelt und durch die Sprengnetter Umrech-
nungskoeffizienten plausibilisiert.

E9

Die Wohnlage kommt fir Wohnbauflachen insbesondere im Bodenwertniveau zum Ausdruck. Die Lage
der Vergleichskaufpreise (und demnach das Bodenwertniveau) wurden telefonisch zwar nur anonymi-
siert Uber die Angabe der Postleitzahlen bekannt gegeben, jedoch befinden sich alle Vergleichsobjekte
im gleichen Postleitzahlgebiet wie das Bewertungsgrundstlck. Aus diesem Grund wird auf eine zuséatz-
liche Anpassung an dieser Stelle verzichtet und bei jedem Vergleichspreis der Anpassungsfaktor von
1,00 angesetzt.

E10

Fur die Anpassung an die Geschosslage stehen die Umrechnungskoeffizienten aus der Ortlichen
Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen
des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund sowie die in [1], Kapitel 3.33
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten zur Verfigung. In Ansatz gebracht wurden auch hier auf-
grund der Aktualitdt und des regionalen Bezugs die Umrechnungskoeffizienten der Ortlichen Fachin-
formation. Die Sprengnetter Umrechnungskoeffizienten wurden zur Plausibilisierung der értlichen Da-
ten herangezogen.

E1ll

Eine Anpassung in Bezug auf das Vorhandensein eines Aufzuges im Gesamtgebaude ist nicht notwen-
dig, da bei keinem der Vergleichsobjekte ein Aufzug vorhanden ist.

E12

Die bezuglich des Ausstattungsstandards durchgefihrte Anpassung basiert auf den Umrechnungsko-
effizienten der Ortlichen Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
Eigentumswohnungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund zur Be-
rGcksichtigung des Einflusses des Gebaudestandards in Anlehnung an die NHK 2010.

E13

Abweichungen in der — ggf. modifizierten — Restnutzungsdauer zwischen Richtwert-/Vergleichs- und
Bewertungsobjekt” konnen durch das Verhéltnis der Restwerte bericksichtigt werden. Gemal den
Ausfuhrungen des GMB Dortmund 2023 wird eine lineare Abschreibung empfohlen. Somit wir der An-
passungspastor aus dem Quotienten der prozentualen Restwerte berechnet.

El4

Die Anpassung an die Anzahl der Wohneinheiten im Objekt basiert auf den Ausfiihrungen der Ortlichen
Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen
des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund zur Berlcksichtigung der un-
terschiedlichen Anzahl der Wohn- und/oder Gewerbeeinheiten.

E15

Der Vergleichspreis ergibt sich aus dem an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag angepassten geeigneten Kaufpreis/Richtwert (vgl. E7) multipliziert mit den jeweiligen Anpas-
sungsfaktoren (vgl. E8 — E14).

7) Bzgl. der Ermittlung der Restnutzungsdauer flr das Bewertungsobjekt vgl. Abschnitt 4.6.4.
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Bei der Gewichtung wurden alle Vergleichspreise gleich hoch bemessen, da sie aufgrund ihrer Daten-

grundlage und Merkmale einen ahnlichen Vergleichscharakter aufweisen.

E17

Die Werte dieser Zeile ergeben sich aus der Multiplikation des Vergleichspreises (vgl. E15) mit dem

Gewicht (vgl. E16).

Ausschluss von evtl. Vergleichspreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und flr diese Wertermittlung herangezogenen geeigneten Kauf-
preise und Richtwerte wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks
Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten 30,00 % als Ausschlusskriterium

gewanhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1.941,95 €/m? - 3.606,47 €/m?2.
Kein angepasster Vergleichswert unter- bzw. Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative vorlaufige gemittelte relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/Richtwerte 30.516,27 €/m?
(ohne Ausreil3er)
Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 11,00
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert = 2.774,21 €/m?
rd. 2.774,00 €/m?
455 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.774,00 €/m?
Wohnflache X 109,19 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 302.915,39 €
Marktanpassung mittels marktlbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 302.915,39 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale + 0,00 €
Vergleichswert = 302.915,39 €
rd. 303.000,00 €
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2023 mit rd. 303.000,00 € ermittelt.
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeich-
net. MaRRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaf-
tung einschlielllich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflr gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Ge-
baude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich
als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der bauli-
chen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Mul-
tiplikation 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)Reiner-
trag des Grundstlcks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszuge-
hen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden,
wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
maRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, 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 vorUber-
gehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2
[l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom EigentUmer 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 (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
trdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungs-
dauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag -
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkon-
formen) Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
Der Liegenschaftszinssatz entspricht demzufolge der Marktanpassung imErtragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berlUcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
dauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangel-

hafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlckzufihren.

Flrbehebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage

der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale

Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktions-

prifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
[€/m?] bzw. monatlich jahrlich
Nut L 2
utzung | Lage | [m’] [€/Stck] €] [€]

Woh i t Woh

ennungseigentum oG 1 pg | 109,19 10,51 114757 | 1377084
(Mehrfamilienhaus) Nr. 5
Summe 13.770,84

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
geflihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.770,84 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(30,0 % der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4131,32 €

jahrlicher Reinertrag = 9.639,76 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,42 % von 42.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 604,92 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.034,84 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)

bei p= 1,42 % Liegenschaftszinssatz

und n = 37 Jahren Restnutzungsdauer X 28,626

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 258.631,33 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 301.231,33 €

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00€

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 301.231,33 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 301.231,33 €
rd. 301.000,00 €

4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Berechnung der Wohnflache wurde von den Auftraggebern zur Verfligung gestellt (vgl. diesbezlg-
lich auch Anlage 8). Die Wohnflache wurde anhand der Ubergebenen Bauzeichnung (vgl. Anlage 7) und
Berechnungen sowie durch stichprobenhaftes MaBnehmen im Ortstermin sachverstandig kontrolliert
und plausibilisiert. Aus diesem Grund wird die Wohnflache von 109,19 m? in diesem Gutachten in An-
satz gebracht.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Es existiert ein aktueller Mietspiegel der Stadt
Dortmund fur nicht preisgebundene Wohnungen mit der Giltigkeit vom 01.01.2023 - 31.12.2024.
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Die marktublich erzielbare Miete wurde geman Ableitungsmodell des Liegenschaftszinssatzes mithilfe
Mietspiegels der Stadt Dortmund 2023/2024 [8] herangezogen. Die hier verdffentlichten Mittelwerte
(inkl. Spannen mit Unter- und Obergrenze) kénnen durch absolute Zu- oder Abschlage (z.B. aufgrund
der WohnungsgroRe oder unterschiedlicher Merkmale) direkt angepasst werden, sodass auch bei die-
sem Wert auf eine zusatzliche Anpassung verzichtet werden kann. Sowohl der Mietwert innerhalb der
angegebenen Spannen als auch die absoluten Zu- und Abschlage sind sachverstandig ermittelt wor-
den. Die Plausibilisierung des durch den Dortmunder Mietspiegel ermittelten Wert wurde zum einen
Uber einen aus dem im Sprengnetter Marktdatenportal ermittelten Mietwert, zum anderen Uber ein auf
das Bewertungsobjekt abgestimmten Abruf mittels SprengnetterMaps [7] herangezogen.

Ermittlung des marktublich erzielbare Miete (Mietspiegel)
Unterbezirk Westfallendamm Sid (Innenstadt Ost)

Baujahr (1938) 6,97 €
Wohnflache (109,19 m?) - 0,05 €
Dachgeschosswohnung + 0,05 €
Parkettbéden + 051€
Etagenheizung + 0,03 €
Verglasung (Warme-und z. T. Schallschutz) + 040 €
Offene Kiche + 0,08 €
Modernisierungen & sachverstandige Zuschlage + 1,65 €
Wohnumfeld + 0.87 €
Ermittelte marktUblich erzielbare Miete = 1051 €

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt.
Dieser Wertermittiung werden die im Grundsticksmarktbericht Dortmund (GMB 2023) [6], Abschnitt
8.6 verdffentlichten konstanten Bewirtschaftungskosten (30 % des modellartig ermittelten Jahresroh-
ertrags) fur Wohnungseigentum zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Liegenschaftszinssatz LZ wird mittels den im Grundstlicksmarktbericht Dortmund (GMB
2023) [6] verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen abgeleitet

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Quelle: GMB 2023)

Liegenschaftszinssatz Normobjekt = 129%
Baujahr - 0,96 %
Restnutzungsdauer - 0,02 %
Wohnflache - 0,02 %
Miete + 1.35%
Gebaudestandardkennzahl - 0,24 %
Vermietungssituation + 0,00 %
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 1,42 %
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Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaR Ableitungsmodell fir Wohnimmobilien mit ggf. Mischnutzung
bei ordnungsgemaRer Instandhaltung festgelegt. Sie betragt demnach rd. 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzu-
glich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moder-
nisierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten o-
der zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in Anlage 2 Im-
moWertV beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das 1938 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach Anlage 2 ImmoWertV) eingeordnet. Hieraus erge-
ben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche
ModemisierungsmaRnahmen Maximale Punkte
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte

MaRnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 20
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke '
Modernisierung der Fenster und AuRRentlren 2 10
Modernisierung der Leitungssysteme 5 10
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 10
Warmedammung der AuBenwénde 4 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 10
Modernisierung des Innenausbaus, 5 10
z.B. Decken, FuRBbdden und Treppen '
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 10
Summe 10,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,Uber-

wiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem {,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 1938 = 85 Jahre) ergibt sich eine (vorlau-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 85 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.
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Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebéaudealter von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 43 Jahren =) 1980.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus”
in der Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1980

47 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

47.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrun-

dung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Werter-

mittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch

das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)

basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisverglei-

chen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend

von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

47.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstliicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
marktUbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

47.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 303.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 301.000,00 € ermittelt.

47.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
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dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Vergleichswertverfah-
ren in Form von 11 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten bzw. Richtwerten zur Verfligung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 1,00 (v) beigemessen.

Da Wohnungseigentum Ublicherweise, wenn gentigend hinreichend vergleichbare Verkaufswerte bzw.
Richtwerte zur Verfigung stehen (wie es im vorliegen Bewertungsfall der Fall ist), vorrangig mithilfe des
Vergleichswertverfahrens bewertet wird und das hier angewendete Ertragswertverfahren lediglich zur
Unterstltzung herangezogen wird, wird bezlglich der zu bewertenden Objektart dem Ertragswert das
Gewicht 0,80 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in
sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Ertragswertverfahrens das Gewicht 1,00 (b) beige-
messen. Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (a) x 1,00 (b) = 0,80 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[301.000,00 € x 0,8 + 303.000,000 x 1,00] + 1,80=rd. 302.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert (belastet)

Der Verkehrswert fir den im Wohnungsgrundbuch von Dortmund, Blatt 99999 eingetragenen 165/907
Miteigentumsanteils (MEA) an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck in 44141 Dort-
mund, Musterstralle 166 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss mit
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2023 er-
mittelt mit rd.

302.000 €

in Worten: dreihundertzweitausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert des Grundstiicks entspricht rd. 2766,- €/m? WF bzw. dem 21,9-fachen des
Jahresrohertrags. Beide Werte sind marktublich.

Bad Neuenahr, den 17.04.2023

Geprufte Immobilienbewerterin
(Sprengnetter Akademie)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.

Die Auftragnehmerin haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen (z. B. Zwi-
schen) Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Auftragnehmerin haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahr-
lassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen
der Auftragnehmerin beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet die Auftragnehmerin nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischer-
weise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfallungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen der Auftragnehmerin far von ihr durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des
fur die Auftragnehmerin méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Inter-
net verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzi-
elle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht 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 Verkehrswertermittlung®

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

8) in der jeweils zum Stichtag gultigen Fassung
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5.2
[1]

(2]
(3]
[4]
(5]

[6]
[7]

(8]

5.3
(%]

Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books - Online-Wissensdatenbank, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2023

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

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
Grundstlicksmarktbericht 2023 far die Stadt Dortmund

Sprengnetter (Hrsg.): SprengnetterMaps; Interaktive Kartenanwendung mit adressbezogener
Lage- und Preisanalyse

Mietspiegel Dortmund 2023/2024 fur nicht preisgebundene Wohnungen, Stadt Dortmund
24.02.2023

Objektspezifische Unterlagen und Informationen

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizensierter Stadtplan, lizensierte Uber-
sichtskarte und Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[10] Bodenrichtwertauskunft BORIS-NRW (online) zum Stichtag 01.01.2023
[11] Online-Auskinfte der Stadt Dortmund vom 27.03.2023 bezliglich des Bauplanungsrechts
[12] unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.08.2021 (durch Auftraggeber zur Verfligung gestellt)

[13] vom Eigentimer zur Verfligung gestellte Unterlagen (u. a. Grundrisse)

54

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Mérz 2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus der StralBenkarte mit Kennzeichnung der groBraumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte (unmafstablich) mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: FotoUbersichtsplan mit Bildnummern entsprechend Anlage 5

Anlage b: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 4

Anlage 6: Grundriss von 2021 (unmafstablich) mit markierten UmbaumaRnahmen zur

Grundrissoptimierung

Anlage 7: Auszug aus der Wohnflachenberechnung 2021
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der

groraumigen Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1von 1

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2023
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 27.03.2023
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der

innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts
Seite Lvon 1

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt flr Kartographie und Geodasie 2023
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 27.03.2023
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Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte (unmaRstablich) mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1von 1l

Quelle: TIM-online
© Bezirksregierung Koln, Geobasis NRW 2023
Datenlizenz Deutschland-Zero
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
Datenquellen:
https://www tim-online.nrw.de/tim-online2/
Aktualitat: 27.03.2023
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Anlage 4:  Fotoubersichtsplan mit Bildnummern entsprechend Anlage 5
Seite 1von 1

v

Quelle: TIM-online
© Bezirksregierung Koln, Geobasis NRW 2023
Datenlizenz Deutschland-Zero
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
Datenquellen:
https://www tim-online.nrw.de/tim-online2/
Aktualitat; 27.03.2023
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Anlage 5:  Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 4
(nachtraglich von den Auftraggebern zur Verfligung gestellt)

Seite 1von'l

Bild 1.  Ansicht des Mehrfamilienhauses Bild 2:  Ansicht des Mehrfamilienhauses
aus stdostlicher Richtung mit westlicher Richtung
Kennzeichnung der Wohnung

Bild 3:  Fassadenansicht des Bild4:  Ansicht des Mehrfamilienhauses
Mehrfamilienhauses aus aus norddstlicher Richtung mit
stUdwestlicher Richtung Kennzeichnung der Wohnung
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Anlage 6:  Grundriss von 2021 (unmafstablich) mit markierten Umbau-

mafRnahmen zur Grundrissoptimierung
(von den Auftraggebern zur Verfigung gestellt)
Seite 1 von 1
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Anlage 7:  Auszug aus der Wohnflachenberechnung
(von den Auftraggebern zur Verfigung gestellt)

Seite 1von 1l

_ohne Spitzboden

Arbeitszimmer

Schlafen

Bad

Balkon (6,84mM2*0,25)

Kiche

Essen

Wohnen

Schlafen 2

Flur

Aufgang

Spitzboden 3,02 12,45 37,60

(41,09*0,50) 3,30 12,45 20,54
58,14

10,47
11,33

4,03

1,71
17,38
14,38
16,83
14,72
18,34
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