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1 Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Aktenzeichen

Grundbuch/Kataster

Bewertungsgegenstand

Stichtag der Wertermittlung

Abschluss der Recherchen

Planungsrecht

Amtsgericht Unna
002 K 001/23

Unna, Blatt 20206, Gemarkung Afferde, Flur 5
Flurstiick Nr. 245, GroRe 801 m?

mit einer Doppelhaushilfte bebautes Grundstiick,
Am Teich 25, 59425 Unna

20.11.2023
08.12.2023

§ 35 BauGB

Rechte und Lasten in Abt Il Zwangsversteigerungsvermerk

Baulasten keine

Altlasten ja, an der sudostlichen Grenze des Flurstiicks
ErschlieBungsbeitrage keine

Wohnungsbindung keine

Bergschadensgefahrdung keine

Wohnflache rund 120 m?

MaRgebliches Bewertungsverfahren  Sachwertverfahren nach Immo-WertV

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

30.000 EUR (Baumangel und Bauschaden) Zusatzlich
gravierende Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

Bodenwert 83.248 EUR
Sachwert 298.649 EUR
Verkehrswert 300.000 EUR

1.1 Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine im Jahr 2000 erbaute, im Stadtteil von Unna-
Afferde gelegene, unterkellerte, eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss
und ausgebautem Spitzboden auf einem 801 m? groRen Grundstlick mit einer Wohnflache von rund
120 m2.

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem nicht ausreichenden Unterhaltungs- und Pflegezu-
stand mit erheblichen Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss, mindestens seit 2018, die in diesem
Gutachten ohne nahere Untersuchungen/Bauteil6ffnungen nicht beziffert werden kénnen. Hierzu ist
die Einschaltung eines speziellen Bauschaden-Sachverstandigen erforderlich.
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21

2.2

2.3

2.4

2.5

Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Unna, Aktenzeichen 002 K 001/23

Zweck Ermittlung des Verkehrswerts im Teilungsversteigerungs-
verfahren

Ladungen,

Ortsbesichtigung Mit Schreiben vom 30.10.2023 wurden die Beteiligten vom

geplanten Ortstermin am 20.11.2023 unterrichtet. Es nah-
men der Miteigentumer sowie teilweise die Miteigentimerin
vor dem Haus und der Sachverstandige teil.

Bewertungsgegenstand mit einer Doppelhaushalfte bebautes Grundstlicks, Gemar-
kung Afferde, Flur 5, Flurstick Nr. 245, Am Teich 25,
59425 Unna

Wertermittlungs-

grundlagen Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrs-
wertermittlung und damit auch des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

o Immobilienwertermittiungsverordnung2010(Immo WertV)
o Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

« Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

wesentliche Literatur  « Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundsticken,
Kommentar/Handbuch, 6. Auflage
« Sommer/Piehler Grundstucks- und Gebaudewert
ermittlung fur die Praxis (fortlaufende Aktualisierung)
o« Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstiickswert-
ermittlung
« Zimmermann/Heller Der Verkehrswert von
Grundstucken
Unterlagen vom
Amtsgericht o Gutachterauftrag vom 09.08.2023
e Grundbuchauszug vom 09.08.2023
« Liste Lage- und Objektbeschreibung

Arbeitsunterlagen e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
o Auskunft Planungsrecht und Erschlielung
o Auskunft Uber Altlasten Kreis Unna
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
o Auskunft aus Uber bergbauliche Verhaltnisse
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2.6 Allgemeine
Wertverhaltnisse

2.7 Allgemeine
Bedingungen

Auskunft ber Wohnungsbindung

Bauakte der Stadt Unna

Basisdaten Geoport

Eigene Marktuntersuchungen sowie Ausktinfte von Be-
horden, Handwerkern und diversen Marktteilnehmern

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hin-
reichend genaue Qualifizierung sowohl des Zustands des
zu bewertenden Grundstiicks als auch der zum Vergleich
heranzuziehenden Grundstlicke. Die allgemeinen Wertver-
haltnisse eines Grundstlicks bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundstucken im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maligebenden Umstan-
de.

Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwick-
lungen am Ort, Zinserwartung, Bevolkerungsdichte und
Bevolkerungsstruktur. Es handelt sich bei den allgemeinen
Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder
auf Grundstucksteilmarkten fur bestimmte Grundstucks-
arten relevant sind.

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaf-
ten der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten, geschah dies ausschliellich anhand der Ortsbe-
sichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rah-
men der Datenerhebungen zu erreichen waren.

Eine Prufung von offentlich — rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder VerflUgungen bezuglich
des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen er-
folgte nur insoweit, wie dies flr die Wertermittlung hier von
Notwendigkeit war.

Am Teich 25, 59425 Unna
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3 Wertrelevante Merkmale

3.1 Makro- und Mikrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Arnsberg

Kreis Unna

Stadt Unna, Kreisstadt mit rund 400.000 Einwohnern, liegt Ost-

lich von Dortmund am Rand des Ruhrgebiets. Metall-
verarbeitung, Elektroindustrie, Maschinenbau und Dienst-
leistungen sind tragende Saulen des Wirtschaftsstandor-
tes Unna.

Aufgrund der gunstigen Verkehrslage hat sich Unna auch
zu einem Logistikstandort entwickelt, in dem sich Firmen
wie Karstadt, Lidl und Metro mit entsprechenden Verteil-
zentren niedergelassen haben. Derzeit sind rund 59.000
Einwohner in Unna gemeldet.

Infrastrukturen (siehe nachstehende Mikrolage).

Néhere Umgebung In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Uberwiegend
Einfamilienhauser unterschiedlicher Baujahre.

Umliegende Stadte Kamen, Dortmund, Holzwickede, Frondenberg, Werl
Lagebeurteilung Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen
Merkmalen:
. Wohnlage im Aulienbereich

. normaler OPNV
. private Parkplatze vorhanden

. normale Infrastruktureinrichtungen und eingeschrankte
Einkaufsmoglichkeiten
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3.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage, Topographie,
GroRe und Zuschnitt

Immissionen

StraRenart

Planungsrecht

Entsorgung,
Versorgung

ErschlieBungs-
beitragssituation

Das Grundstuck liegt etwa 4 km nord/westlich vom Zent-
rum Unna, im Ortsteil Afferde in unmittelbarer Nahe einer
uberwiegend von Durchgangsverkehr gepragten Stral3e, L
663. Der Strallenausbau ist fertiggestellt, die Stral3e ist as-
phaltiert mit unbefestigten FuRwegen.

Das Grundstick ist nahezu rechteckig zugeschnitten und
das Gelandeniveau ist eben. Die GroRe ist gemall Be-
standsverzeichnis im Grundbuch mit 801 m? angegeben.
Der Baugrund ist, soweit augenscheinlich ersichtlich, nor-
mal tragfahig.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren die Ublichen inner-
stadtischen Larmimmissionen wahrnehmbar.

Gemeindestrale

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Wohn-
bauflache im AulRenbereich dargestellt.

Das Grundstlck befindet sich innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils von Afferde. Die Beurtei-
lungsgrundlage richtet sich nach § 35 BauGB.

offentliche Abwasseranlage, Gas, Trinkwasser, Strom,

Das Grundstick liegt an einer offentlichen Strale. Die
Auskunft der Stadt Unna vom 23.08.2023 ergab, dass Er-
schlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB durch die Stadt
Unna nicht mehr erhoben werden.

Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz, KAG sind
hingegen zukunftig nicht ausgeschlossen, zurzeit aber
nicht vorgesehen.

Am Teich 25, 59425 Unna
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Abt. Il

Altlasten

Baulasten

Bergschadens-
gefahrdung

Wohnungsbindung

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet, (Amtsgericht Unna, 2 K
001/2023) eingetragen am 20.01.2023.

Das Bewertungsgrundstuck ist gemaly schriftlicher Aus-
kunft des Amtes flr Natur und Umwelt, Kreis Unna vom
01.09.2023 im Bereich der sudostlichen Spitze des Flur-
sticks 245 im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfla-
che erfasst (siehe Anlage).

Aufgrund der Lage im auBersten Ostlichen Grenzbereich
des Grundstucks wird diese Flache nicht als bewertungsre-
levant beurteilt (siehe Anlage). Visuell konnten keine Auf-
falligkeiten festgestellt werden.

Gemal schriftlicher Nachricht der Stadt Unna, Bereich
Bauordnung vom 28.09..2023 sind keine Baulasten einge-
tragen.

Gemaly schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg vom 08.09.2023 wird mitgeteilt, dass in den vorlie-
genden Unterlagen im Bereich des Grundsticks kein
Bergbau dokumentiert ist.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Unna unterliegt das
Bewertungsobjekt nicht der Wohnungsbindung.

Am Teich 25, 59425 Unna
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4 Beschreibung der Baulichkeiten

4.1 Allgemeine Hinweise

4.2 Bauliche Anlagen

Der zum Wertermittlungsstichtag geltende bauliche Zu-
stand des Objektes ergibt sich im Wesentlichen aus der
Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreib-
ung. Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner anhand
der gegebenen Erklarungen, der zur Verfigung gestellten
Bauakten sowie der erfolgten Ortsbesichtigung nach bes-
tem Wissen und Gewissen angefertigt worden, sie qilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten
Objektes im Sinne des Gesetzes.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgut-
achten und nicht um ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen ge-
troffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand-
oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine ub-
liche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche
Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund- und
statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesund-
heitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entspre-
chenden Spezialunternehmens unvollstandig und unver-
bindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die festgestell-
ten Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall-
und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Bei der baulichen Anlage handelt es sich um eine unterkel-
lerte, eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausgebautem
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden, Baujahr
2000 mit angebauter Fertig-Garage, Baujahr 2003.

Am Teich 25, 59425 Unna
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4.3 Ausfihrung und Ausstattung (wesentliche Merkmale)

Konstruktion
Fundamente
Geschossdecken
AuBenwande
Dach

Fassade
Haustiir

Fenster

FuBRboden/
Innenansichten

Treppenhaus

Heizung/Warmwasser

Sanitareinrichtungen

Elektroinstallation
PKW- Stellplatze

AuBenanlagen

Grundriss

Nutzung
Energieausweis
Ausstattungsstandard

Besonders zu veran-
schlagende Bauteile

Massivbauweise

Stahlbeton

Stahlbeton

Kalksandstein, Ziegelmauerwerk

Satteldach mit Pfannendeckung, Dachrinnen und Fallrohre
in Kupfer

verputzt mit Anstrich

gepflasterte Eingangstreppe, Kunststoff/Metall konstrukti-

on, Klingel- und Briefkastenanlage
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und Rollladen

Naturstein, Fliesen, Teppich, Kork, Wande und Decken
tapeziert oder gestrichen
in Metallkontruktion

Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung sowie
Elektro-Durchlauferhitzer im Kellergeschoss

im Erdgeschoss Gaste-WC, im Dachgeschoss Bad mit
Eckeinbauwanne, Dusche, Waschtisch und WC

Baujahrs ubliche Elektroinstallation

Stahlbetonfertiggarage linksseitig angebaut

Die AufRenanlagen sind gepragt durch eine befestigte Ter-
rasse mit Markise, KellerauRentreppe zum Garten, an-
sonsten durch Rasen-, Baum- und Strauchbepflanzung.
von der Diele aus erschlossene Raume.

durch Miteigentimer

kein Energieausweis gemal Angabe Miteigentimer
mittlerer Ausstattungsstandard

Als besonders zu veranschlagende Bauteile werden die

Eingangstreppe, die Keller-AulRentreppe, die Dachgauben,
und die Terrasse pauschal mit 25.000 € bewertet.

Am Teich 25, 59425 Unna

002 K 001/23 Seite 11 von 27



Ulrich Wimper
Diplom Sachversténdiger (DIA)
und Immobilienbewerter (IfS)

Immobilienanalyse & Bewertung
Sachversténdigenbiiro 023 73— 75 28 951

4.4 Bauzustand/Baumangel

und Bauschaden

Das Gebaude befindet sich in einem nicht ausreichenden
Unterhaltungszustand. Anlasslich des Ortstermins konnten
die nachstehenden wertrelevanten Baumangel und
Bauschaden festgestellt werden:

1. e Anstrichschaden an der Holzverkleidung Ruckfront

2 e

Die Heizungsanlage wurde im Baujahr 2000 eingebaut
und hat die durchschnittliche Lebensdauer von 20 Jahren
Uberschritten, sodass zuklnftig mit grof3eren Reparaturen
und mit einem Neueinbau gerechnet werden muss. Hier-
fur ist insofern eine angemessene Rucklage zu bilden.

FUr die unter Punkt 1 und 2 aufgefihrten Schaden halte
ich einen Ansatz von 30.000 € als Wertminderung fur an-
gemessen.

Im Kellergeschoss zeigen sich gravierende Feuchtigkeits-
Schaden, aufsteigend an Putz und Mauerwerk, auf dem
FulRboden sowie an der Gebaudetrennwand zum Nach-
barhaus, an den Innenwanden im Kellerflur sowie an der
Innenwand links im grof3en Kellerraum.

Diese Schaden bestehen nach Angabe des Eigentiumers
bereits seit mehreren Jahren. Wie mir die Miteigentumerin
anlasslich des Ortstermins mitgeteilt hat, bestanden diese
Schaden bereits schon bei ihrem Auszug im Jahr 2018.

Die Ursache dieser Schaden kann in mangelhafter bzw.
beschadigter Vertikal- und/oder Horizontalabdichtung des
Kellermauerwerks und/oder der Bodenplatte/Fundament
liegen. In dem Bereich rechts neben der Haustur befindet
sich auch die senkrechte Fallleitung der Dachentwasse-
rung. Auch hier konnte moglicherweise die Ursache eine
beschadigte Entwasserungsleitung in Verbindung mit
mangelhafter Abdichtung des Kellergeschosses sein.

Dies kann jedoch nur durch einen speziellen Bauscha-
densgutachter ermittelt und bewertet werden. Im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens ist dies nicht mdoglich. Das
Ergebnis dieser Bauschadensermittiung muss anschlie-
Rend durch Bemessung einer Wertminderung von dem
hier ermittelten Verkehrswert in Abzug gebracht werden.

Am Teich 25, 59425 Unna
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Hinweis

4.5 Flachen/
umbauter Raum

4.6 Brutto-Grundflache

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude ansonsten
nach den ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Bau-
mangel und Bauschaden in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vor-
planung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Die Wohnflache wurde der Bauakte der Stadt Unna ent-
nommen. Sie betragt 119,93 m2.

Der umbaute Raum wurde der Bauakte der Stadt Unna
entnommen. Er betragt rund 757 m3.

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei handelt es
sich um die Summe der marktiblich nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen ei-
nes Bauwerks, berechnet nach dessen aufleren Malden,
jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv

bedingte Hohlrdume. Sie ist die Grundlage fur die Ermitt-
lung der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durch-
gefuhrt wird. In Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 sind
bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a:  Uberdeckt und allseitig in voller Hohe um-
Schlossen

Bereich b:  Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen

Bereich c:  nicht Uberdeckt

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010
zur Ermittlung der absoluten Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen sind laut Sachwert-Richtlinie (SW-RL) im
Rahmen der Ableitung der Brutto-Grundflache nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

Balkone, auch wenn Sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich
¢ zuzuordnen. Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der
Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

Am Teich 25, 59425 Unna

002 K 001/23 Seite 13 von 27



Ulrich Wimper
Diplom Sachversténdiger (DIA)
und Immobilienbewerter (IfS)

Immobilienanalyse & Bewertung
Sachverstédndigenbiro 023 73— 75 28 951

Gebaude

Garage

Aufteilung

4.7 Energetische Qualitat

Dabei genugt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass
nur eine untergeordnete Nutzung, z. B. als Lager- oder
Abstellraume, moglich ist. Als nutzbar konnen
Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca. 1,25 m
behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit
voraus, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

Die Brutto-Grundflache wurde aus den genehmigten Bau-
zeichnungen der Bauakte der Stadt Unna mit aufgerundet
272 m? ermittelt.

Die Brutto-Grundflache der Garage betragt nach den vor-
liegenden Unterlagen rund 16 m2

Die Aufteilung des Gebaudes kann den Bauzeichnungen
der Anlagen entnommen werden. Hierbei handelt es sich
um nicht malstabsgerechte Verkleinerungen der geneh-
migten Bauplane. Die Plane stimmen groftenteils mit der
heutigen Situation Uberein. Sie geben die Aufteilung des
Gebaudes im Wesentlichen richtig wieder.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fur Neubauten
und Bestandsgebaude hohe Anspriche an die energeti-
sche Qualitat. Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es
sich um ein alteres Bestandsgebaude. Diesbezlglich sind
beispielsweise folgende Vorschriften zu berucksichtigen:

bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen be-
stimmte Grenzwerte eingehalten werden (z. B. fur die
Warmedurchgangskoeffizienten)

die meisten Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 ein-
gebaut oder aufgestellt worden sind oder alter als 30 Jah-
re alt sind, durfen grofdtenteils nicht mehr betrieben wer-
den
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4.8 Beurteilung der
Liegenschaft

ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Radumen
befinden, missen gedammt werden

ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume
mussen so gedammt werden, dass ein bestimmter War-
medurchgangskoeffizient nicht tberschritten wird

Fir einige der aufgefihrten Vorschriften gibt es Ausnah-
me- und Sonderregelungen. Ein- und Zweifamilienhauser
sind beispielsweise von den meisten Vorschriften ausge-
nommen, wenn ein Eigentumer bereits seit Februar 2002
selbst im Gebdude wohnt. Beim Kauf eines Ein- oder
Zweifamilienhauses mussen die meisten Vorschriften in-
nerhalb von zwei Jahren erfullt werden. Wenn die Auf-
wendungen fur die Erfullung der GEG-Vorschriften nicht
wirtschaftlich darstellbar sind, sind die Vorschriften nicht
anzuwenden. Eine genaue Analyse der energetischen An-
forderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen so-
wie der daraus resultierenden Kosten kann nur durch ei-
nen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht moglich.

Fir die Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass
zum Wertermittlungsstichtag keine GEG-bedingten Mal}-
nahmen erforderlich sind und dass bei zukunftigen Bau-
oder Renovierungsmafnahmen keine wesentlichen GEG-
bedingten Mehrkosten entstehen werden.

Das Gebaude befindet sich in einem nicht ausreichenden
Unterhaltungszustand. Anlasslich des Ortstermins konnten
gravierende Baumangel und Bauschaden im Kellerge-
schoss festgestellt werden.

Diese Schaden kénnen nur durch einen speziellen Bau-
schadensgutachter ermittelt und bewertet werden. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist dies nicht
maoglich, weil fur eine Ursachenermittiung Bauteiloffnungen
bzw. mit grof3er Wahrscheinlichkeit auch die Freilegung
des Kellermauerwerks notwendig werden.

Das Ergebnis dieser Bauschadensermittlung und der damit
verbundenen Kosten fur die Beseitigung der Schaden
muss anschlielend durch Bemessung einer Wertminde-
rung von dem hier ermittelten Verkehrswert in Abzug ge-
bracht werden.
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5 Wertermittiung

5.1 Begrindung der
Verfahrenswahl

Anmerkung

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus bebaut. Derartige Objekte werden in der Regel
nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschafts-
verkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Bau-
kosten oder nach Vergleichspreisen ein.

Dem zufolge mussen auch bei der Verkehrswertermittiung
die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im
Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der Im-
moWertV vorgegebenen Verfahren nur Uber das Sachwert
bzw. das Vergleichswertverfahren maoglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegen-
den Fall unproblematisch. Fur die Anwendung des in der
ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen
jedoch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfi-
gung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau
vergleichbar sind.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall somit im Sach-
wertverfahren ermittelt. Sach- und Verkehrswert ergeben
sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung
Sachwert der baulichen Anlagen

+ Sachwert der baulichen Aulenanlagen

+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundstlck)
Marktanpassung durch Sachwertfaktor

I x

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
-/+  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

In der ImmoWertV und den dazugehorigen Anlagen sind
umfangreiche Beschreibungen und Tabellen zur Durchfih-
rung des Sachwertverfahrens enthalten. Die nachfolgende
Wertermittlung basiert auf diesen Beschreibungen und
Tabellen. Sie orientiert sich streng an den Vorschriften der
ImmoWertV. Im Gutachten werden jedoch nicht alle Erlau-
terungen, Texte und Daten der ImmoWertV wiedergege-
ben.
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5.2 Herstellungskosten der

baulichen Anlagen

Keller-, Erdgeschoss

Die Nachvollziehbarkeit der Sachwertberechnungen wird
dadurch nicht beeintrachtigt. Der an weiteren Details und
Hintergriinden zum Sachwertverfahren interessierte Leser
kann die ImmoWertV im Internet herunterladen.

Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der
Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese
werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an
die in der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Nor-
malherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um
die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort werden fur
die vorliegende Gebaudeart folgende Normalherstellungs-
kosten (Kostenkennwerte) fur das Jahr 2010 inklusive ca.
17 % Baunebenkosten angegeben:

Dachgeschoss voll ausgebaut

Ifreistehende Einfamilienhduser ?

IDoppeI- und Reihenendhauser

[Reihenmittelhauser

1 2
1.01 655 725
2.01 615 685
3.01 575 640

Keller-, Erd-,
Obergeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

Ifreistehende Einfamilienhauser 2

|Dc-ppe|- und Reihenendhauser

[Reinenmitteinauser

1 2
1.1 655 725
21 615 685
a1 575 640

Erdgeschoss,
nicht unterkellert

Dachgeschoss voll ausgebaut

|freistenende Einfamilienhauser 2

IDoppeI- und Reihenendhiuser

[Reihenmittelhauser

1 2
1.21 790 875
221 740 825
3.21 695 770

Erd-, Obergeschoss,
nicht unterkellert

Dachgeschoss voll ausgebaut

1 2
Ifreistehende Einfamilienhiuser ? 1.21 720 800
|Dc-ppe|- und Reihenendhauser 2.31 675 750
[Reinenmitteinauser 331 | 635 705
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Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die je-
weilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-
Richtlinie. Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Besichti-

gung von den Standardstufe 3 ausgegangen. Diese bezie-
hen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig
von folgenden Merkmalen:

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5
Auflenwéande
Dach
Fenster und AuRentlren
Innenwande und -tlren
Deckenkonstruktion/Treppen
FuRbdden
Sanitareinrichtungen
Heizung //
Sonstige technische Ausstattung _F
Kostenkennwerte fir Gebaude- 615 685 785 945 1180
art: EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?> | EUR/m?
Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil am Kostenkenn-
wert

Aufienwéande 23 % 181 EUR/m?
Dach 15 % 118 EUR/m?
Fenster und AuRRentlren 11 % 86 EUR/m?
Innenwande und -tlren 11 % 86 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1% 86 EUR/m?
FuRBbdden 5% 39 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9% 71 EUR/m?
Heizung 9% 71 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6 % 47 EUR/m?
Ergebnisse (gewogene Summen)

100 % 785 EUR/m?
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Korrekturen und
Anpassungen

Brutto-Grundflache

Herstellung

skosten des

Wohngebaudes

Normalhers

tellungs-

kosten fiir die Garage

Die Gebaudeart bedarf keiner Kostenkorrektur. Es muss
jedoch berucksichtigt werden, dass sich die Kostenkenn-
werte der Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 be-
ziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2023
liegt.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit
dem Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im
Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird - laut
dem letzten verfligbaren statistischen Bericht des Statisti-
schen Bundesamts August 2023 — ein Baupreisindex von
160,6 veroffentlicht. Der endgultige Kostenkennwert be-
rechnet sich somit wie folgt:

785 EUR/m?
1,606

Kostenkennwert
Baupreisentwicklung

korrigierter Kostenkennwert rund 1.261 EUR/m?
Die Brutto-Grundflache des Wohngebaudes einschliel3lich

Spitzbodenausbau wurde in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit mit rund 272 m? ermittelt.

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert
sowie der Brutto-Grundflache ergeben sich die Herstel-
lungskosten des Wohngebaudes wie folgt:

1.261 EUR/m?
272 m?

korrigierter Kostenkennwert

X Brutto-Grundflache

Herstellungskosten Wohngebaude 342.992 EUR

Fir die Garage werden in den Normalherstellungskosten
2010 folgende Kostenkennwerte angegeben:

3 4 5

13.1

Verbrauchermarkte

720 870 1020

13.2

Kauf-/ Warenh3user

1320 1585 1850

13.3

Autohduser ohne Werkstatt

940 1240 1480

14. Garagen'
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Kostenkennwert im

Herstellungskosten
der Garage

In den NHK nicht
erfasste Bauteile

3: Fertiggaragen
4: Garagen in Massivbauweise
5: individuelle Garagen in Massivbauweise

Im vorliegenden Fall trifft die Standardstufe 4 auf die Gara-
ge zu. Der Kostenkennwert von 485 EUR/m? Brutto-Grund-
flache wird demnach fur angemessen erachtet.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit
dem Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im
Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird - laut
dem letzten verfligbaren statistischen Bericht des Statisti-
schen Bundesamts August 2023 — ein Baupreisindex von
160,6 veroffentlicht. Der endgultige Kostenkennwert be-
rechnet sich somit wie folgt:

Kostenkennwert 485 EUR/m?
X Baupreisentwicklung 1,606
= korrigierter Kostenkennwert 779 EUR/m?

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert
sowie der Brutto-Grundflache ergeben sich die Herstel-
lungskosten der Garage wie folgt:

korrigierter Kostenkennwert 779 EUR/m?
X Brutto-Grundflache 16 m?
= Herstellungskosten Garage 12.464 EUR

Im vorliegenden Fall gilt es zusatzlich folgende Bauteile zu
berucksichtigen:

. Hauseingangstreppe 2.000 EUR
. Terrasse 8.000 EUR

Es handelt sich um Ubliche Kostenkennwerte, die weder
der einfachen noch der stark gehobenen Kategorie ent-
stammen.
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Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

5.3 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Damit ergeben sich die Herstellungskosten der baulichen
Anlagen (inklusive Baunebenkosten) wie folgt:

Herstellungskosten Wohngebaude 342.992 EUR
Herstellungskosten Garage 12.464 EUR
+ zusatzliche Bauteile 25.000 EUR

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen 380.456 EUR

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert.
Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur
Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter
immer unwirtschaftlicher wird.

Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertver-
fahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der Wert-
minderung mussen zunachst die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in
dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unter-
haltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemei-
nen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird in Anlehnung an den Grund-
stucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im
Kreis Unna von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren ausgegangen. Unter Berucksichtigung des Baualters
von 31 Jahren und des Bauzustandes wird dem Bewer-
tungsobjekt noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 49 Jahren zu gemessen.

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter BerUcksichti-
gung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe
des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Am Teich 25, 59425 Unna

002 K 001/23 Seite 21 von 27



Ulrich Wimper Immobilienanalyse & Bewertung
Diplom Sachversténdiger (DIA) Sachverstédndigenbiro 023 73— 75 28 951

und Immobilienbewerter (IfS)

5.4 Sachwert AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen

Bauliche AuRenanlagen

Erfahrungssatze

Sachwert der baulichen
AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen

5.5 Bodenwert

Bodenrichtwert

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem
Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedrickt
und auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer (RND) nach folgender Formel berechnet (linear):
(GND-RND)/GND x 100

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer
Restnutzungsdauer von 49 Jahren erhalt man eine Kor-
rekturgroRe von 38,75 % der Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen, demnach 109.381 EUR.

Es sind folgende bauliche Aullenanlagen bzw. sonstige
Anlagen vorhanden:

Ver- und Entsorgungsleitungen
befestigte Flachen
Gartenanlage

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen

die vorhandenen Auflenanlagen mit rund 4 % des Sach-
werts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Auflienanla-
gen und sonstigen Anlagen wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen  380.456 EUR

— Alterswertminderung 109.381 EUR
= Sachwert der baulichen Anlagen 271.075 EUR
X Erfahrungssatz 0,04

= Sachwert baulichen AuBenanlagen 10.843 EUR

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenricht-
werten abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwer-
te durchschnittliche Lagewerte, die im Wesentlichen glei-
che Nutzbarkeitsmerkmale in Art und Mal} aufweisen.
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Bodenwert

Flurstiick Nr. 245

Bodenwert

Sie werden von den Gutachterausschussen aus Kaufprei-
sen ermittelt. Laut der Bodenrichtwertlbersicht des Gut-
achterausschusses der Stadt Unna liegt fur die Zone mit
dem zu bewertenden Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser
wurde zum 1. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

Lage Aulenbereich
Bodenrichtwert 160 EUR/m?
ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
baulichen Nutzung Wohnbauflache
Geschosse [l

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts
stimmen im Wesentlichen mit denen des Bewertungsobjek-
tes Uberein. Weitere Anpassungen sind daher nicht vorzu-
nehmen.

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts halte ich demnach
fur das Grundstick einen erschlieBungsbeitragsfreien Bo-
denwert von 160 EUR/m? fir angemessen.

In Anlehnung an die benachbarten Grundsticke im Au-
Renbereich wird dieser Bodenwert bis zu einer Grund-
stuckstiefe von 40 Meter als Bauland beurteilt. Die restliche
Grundstlcksflache wird als Gartenland eingestuft und mit
30 % des Bodenwertes = 48 € bewertet.

Somit ergibt sich der absolute Bodenwert wie folgt:

Vorderlandanteil 400 m?2 x 160 € 64.000 EUR
Gartenlandanteil 401 m? x 48 € 19.248 EUR
83.248 EUR

5.6 Marktanpassung und Sachwert

Ermittlung des

vorlaufigen Sachwerts Der vorlaufige Sachwert des Gebaudes und des Grund-

stucks ergibt sich wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 271.075 EUR
Sachwert der baulichen Aul3enanlagen 10.843 EUR
Bodenwert 83.248 EUR
vorlaufiger Sachwert 365.166 EUR
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Marktanpassung uber
Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kos-
tentberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bo-
dens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem
Grund muss bei der Ableitung des endgultigen Sachwerts
immer noch die Marktsituation berucksichtigt werden,
denn reine Kostenuberlegungen fuhren in den meisten
Fallen nicht zu einem Preis, der auf dem Grundsticks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhalt-
nis von Verkehrswert zu Sachwert lasst sich Uber so ge-
nannte Sachwertfaktoren bestimmen. Solche Faktoren
wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Unna ermittelt
und im Grundstiucksmarktbericht 2023 veroffentlicht.
Demnach soll bei Sachwerten vergleichbarer Objekte von
bis zu 350.000 EUR durchschnittlich ein Marktanpas-
sungszuschlag von + 12 % und bis zu 400.000 EUR ein
Marktanpassungszuschlag von + 7 % vorgenommen wer-
den.

Die vom Gutachterausschuss angegebene Marktanpas-
sung wurde jedoch fur das gesamte Stadtgebiet fur die
Jahre 2021 und 2022 ermittelt. Je nach Lage und Be-
schaffenheit des Objekts sowie dem aktuellen Marktge-
schehen sind Abweichungen moglich. Im vorliegenden
Fall ist insbesondere folgender Aspekt zu bericksichtigen.

Seit rund einem Jahr sind die Hauspreise im Bereich der
Bestandsimmobilien durch die anhaltende Inflation und die
EZB-Leitzinserhohungen auf nun 4 % deutlich gesunken.
Seit Juli 2022 hat die EZB damit angesichts der hohen
Teuerung die Zinsen in einer beispiellosen Serie angeho-
ben. Hohere Zinsen verteuern Kredite. Dies kann die
Nachfrage bremsen.

Immobilieneigentimer bekommen die gestiegenen Bau-
zinsen, die sich an der Verzinsung von Bundesanleihen
orientieren, deutlich zu spuren. Nach Einschatzung des
Vergleichsportals Check24 wird der Zinssatz fur 10-jahrige
Baufinanzierungen in den kommenden Monaten Richtung
4 % oder daruber hinausgehen. Das wurde Tausende Eu-
ro an Mehrkosten bedeuten (Quelle Aktuelle Informationen
Haufe, Sommer/Lind Heft September 2023).
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Marktangepasster
vorlaufiger Sachwert

Aus den vorgenannten Grunden wird in dem zu bewerten-
den Fall ein Marktanpassungsabschlag von - 10 % % fur
angemessen erachtet.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich so-
mit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 365.166 EUR
Sachwertfaktor 0,90
marktangepasster

vorlaufiger Sachwert 328.649 EUR

Bei dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert handelt
es sich um eine Grole, die sich ergeben wirde, wenn kei-
ne besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
zu berucksichtigen waren.

5.7 Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Hinweis

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im
Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV ist die Wertminderung
aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen zu beruck-
sichtigen. Die anlasslich des Ortstermins festgestellten
Baumangel und Bauschaden in Hohe von 30.000 € ge-
maRk Punkt 4 mussen an dieser Stelle wertmindernd be-
rucksichtigt werden.

vorlaufiger Sachwert 328.649 EUR
Baumangel und Bauschaden - 30.000 EUR
Sachwert 298.649 EUR

Die Ursache und die Hohe der Kosten flur die Beseitigung
der unter Punkt 4.4 weiter beschriebenen Feuchtigkeits-
schaden kann ohne Bauteiloffnungen bzw. Freilegung des
Kellermauerwerks nicht beurteilt werden.

Diese mussen durch einen speziellen Bauschadens-
Sachverstandigen ermittelt und von dem hier festgestell-
ten Verkehrswert in Abzug gebracht werden.
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6 Verkehrswert Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert nach §
194 BauGB ermittelt. Laut § 194 BauGB wird der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der unter Beruick-
sichtigung aller wertrelevanter Merkmale im gewohnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielen ware. In der Verkehrswert-
definition in § 194 BauGB ist zwar von einem Preis die
Rede. Es handelt sich aber nicht um den am Immobilien-
markt tatsachlich erzielten oder erzielbaren, sondern um
einen fiktiven Preis. Deshalb ist die Verkehrswertdefinition
im Konjunktiv gehalten (ein Preis, der zu erzielen ware).
Der Verkehrswert als fiktiver Preis muss unter Bertcksich-
tigung aller wertrelevanter Merkmale ermittelt werden.

6.1 Lage auf dem

Grundstucksmarkt Die Wertermittlungsverfahren nach § 8 ImmoWertV sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert als der wahrschein-
lichste Preis ist Dl'leﬁdn_m Ergepnis der .herangezogene"n
Verfahren unter—Vardigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fur das
Wohnhausgrundstlick das Sachwertverfahren angewen-
det.

Dieses Verfahren hat fur das Bewertungsobjekt die héchs-
te Relevanz. Dabei wurden fur das Sachwertverfahren
marktibliche Eingangsgréfien, wie zum Beispiel Normal-
herstellungskosten, Restnutzungsdauer, Bodenwert und
der Sachwertfaktor angesetzt. Weitere Korrekturen sind
daher nicht erforderlich.

6.2 Ergebnis Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale wird der Verkehrswert des Bewertungs-
objektes zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2023
geschatzt auf rund

Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des im
Grundbuch von Unna, Blatt 20206 eingetragenen,
und mit einer Doppelhaushalfte bebautes Grund-
stiick, Gemarkung Afferde, Flur 5, Flurstliick
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Schlusserklarung Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten
in seiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewiss-
en, frei von jeder Bindung und ohne persoénliches Inter-
esse am Ergebnis, erstellt hat.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber bestimmt
und darf nur fur den angegebenen Zweck verwendet wer-
den.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Basis dieses Gutachtens
Vermogensdispositionen zu treffen, werden darauf auf-
merksam gemacht, dass der Inhalt der Wertermittlung fir
andere als die genannten Zwecke nicht verlasslich sein
kann.

Menden, Dienstag, 8. Oktober 2024

Der Sachverstandige

Ulrich Wimper

Diplom Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken,

fur Mieten und Pachten

Immobilienbewerter (IfS)
Immoschaden-Bewerter, Sprengnetter
Energie-Wertexperte, Sprengnetter
Wohnungsfachwirt (IHK)
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