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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem Zweifamilienhaus mit Stall (ehem. Bauernhaus) und Einfamilienhaus (ehem. Backhaus)
bebaute Grundsttck in
59439 Holzwickede, Massener StralRe 145 und 147

v [ 7 =

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Original-
gutachten lediglich dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Stadtplane, behordliche Auskunfte pp.) enthalt.
Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende Sicherheit
darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck keine Haftung iUbernommen. gez. Dipl.-Ing. F. Afsin

Grundbuch von: Holzwickede

Blatt: 3172

Gemarkung: Holzwickede

Flur: 11

Flurstick: 3006

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 012/23
Wertermittlungsstichtag: 31.07.2024

Verkehrswert (unbelastet): 626.000,- €

in Worten: sechshundertsechsundzwanzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 111 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon
eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 012/23
Auftrag vom: 04.07.2024
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-

steigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Art des Objektes: Einfamilienhaus mit Pferdestall und Zweifamilienhaus
(ehem. Backhaus und Bauernhaus)

Derzeitige Vermietungs-

verhaltnis: Haus Nr. 147 wird durch einen der Eigentimer
als Zweifamilienhaus eigengenutzt. Der Pferdestall wird
wahrscheinlich als Lager genutzt.

Haus Nr. 145 ist als Wohnung vermietet.

Der Mieter hat gleichzeitig hier seine Taxifirma gewerblich
angemeldet

Folgenutzung: Die derzeitige Wohnnutzung wird auch als Folgenutzung
angesehen.

Die Folgenutzung des Pferdestalls wird als Lagerflache

unterstellt.
Wertermittlungsstichtag: 31.07.2024
Qualitatsstichtag: 31.07.2024
Ortsbesichtigung: Datum: 31.07.2024
Teilnehmer:

Mieter der Haus Nr. 145: Frau N. St. und Herr R. St.,
Eigentimer: Herr B. H.,

Rechtsanwaltin N.,

Zeuge R. L.;

Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Besichtigung: Eine Besichtigung des Hauptgebaudes (Bauteil 1; Haus Nr.
147) und des nicht von der Stralie einzusehenden Bereiches
hinter diesem Gebaude konnte nicht durchgefiihrt werden.

Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gutachtens
als auch die Wertansatze und die daraus resultierenden Wer-
termittlungen basieren auf dullerem Eindruck und vorhandenen
Unterlagen und Angaben des
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Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Bauakte:

Datenschutz:

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

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gltigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt konnten keine vollstandigen
Planunterlagen zur Verfigung gestellt werden, daher wurden

soweit erkennbar und fur diese Wertermittlung erforderlich die
Zeichnungen skizzenhaft erganzt.

Es ist nicht Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Bestands-
plane zu erstellen.

Das Gutachten ist ausschlieBlich flir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf au3erhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdrucklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung sowie die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den einge-
reichten Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung konnten nicht liberpriift wer-
den, da beim zustiandigen Bauordnungsamt keine Bauakte
vorlag. Daher wird bei dieser Wertermittlung von der for-
mellen und materiellen Legalitat der bestehenden bauli-
chen Anlagen ausgegangen.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fir eine Verdffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbticher, Akten, sowie flr
die erteilten Ausklnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.07.2024
Eintragungsbewilligung vom 05.01.2012, 27.02.2018
Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de

Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Gemeinde Holzwickede
Planungsrechtliche Auskunft der Gemeinde Holzwickede
Baulastenauskunft des Kreises Unna

Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Gemeinde Holzwickede zu Erschlief3ung,
Stralienausbau und Anliegerbeitragen

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

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes fur Wohnungswesen des Kreises Unna
Grundstiicksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte im Kreis Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Holzwickede

Auskunft der Gemeinde Holzwickede zum Denkmalschutz

Unterlagen und Angaben der Eigentimer:
Skizzen der Grundrisse des Bauteils 1 und Bauteil 2

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Verkehrslage:

Makrolage:

Bundesland: NRW

Kreis: Unna
Gemeinde: Holzwickede

Holzwickede gehort zum Kreis Unna, hat ca. 17.900 Einwohner
(Stand: 31.12.2023) und liegt etwa 15 km &stlich von Dortmund.

Durch das Gemeindegebiet verlauft der HOhenzug des
Ardeygebirges. Die Emscher hat ihre Quelle in Holzwickede.
Der Emscherhof wurde 2003 komplett renoviert und wird nun
als Tagungsstatte der Emschergenossenschaft genutzt. Holz-
wickede verflgt Uber Autobahn- und Bahnanschluss. Nordlich
der Gemeinde liegt der Flughafen Dortmund mit ausreichend
Parkplatzen auf Frei- und Parkhausflachen. Neben vielen inlan-
dischen Zielen sind vom Flughafen aus auch viele europaische
Lander zu erreichen, u. a. Griechenland, Spanien und die Tur-
kei. Vom Bahnhof Holzwickede verkehrt ein Pendelbus zum
Flughafen.

Im Norden der Gemeinde entstand in unmittelbarer Ndhe zum
Flughafen Dortmund ein zusatzliches Gewerbegebiet u. a. mit
dem Autohaus Porsche und dem Modehaus Adler.

Holzwickede hat eine sehr gute Infrastruktur, Kindergarten, vier
Grundschulen und ein Schulzentrum mit Hauptschule und
Gymnasium, eine Volkshochschule, eine Sonderschule flr
Lernbehinderte, zwei Sportvereine sowie diverse Freizeitein-
richtungen fur Kinder und Jugendliche.

Zu den besonderen Attraktionen gehdrt das Wasserschloss und
die alte Kirche in Opherdicke, das Freibad in dem Waldgebiet
~Schone Flote“, das Kellerkopfdenkmal sowie das Emschersta-
dion. Die Amateure des BVB weichen in dieses Stadion aus,
wenn ihr eigenes Stadion Rote Erde nicht zur Verfigung steht.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt 6stlich des Ortszentrums
von Holzwickede in verkehrsgunstiger Lage, auf der Nordseite
der Massener Strafde. Auf der gegeniberliegenden sidlichen
StralRenseite befinden sich gro3flachig landwirtschaftliche Fla-
chen. Nordseitig grenzt das Grundstiick an eine Wohnbausied-
lung an.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.
Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Ortsmitte von Holzwickede: 1,4 km
Bushaltestelle: 1 km
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Hauptbahnhof: 2,1 km
Autobahnauffahrt: 4.3 km
Flughafen Dortmund: 4 km
Kita: 500 m
Grundschule: 1,6 km
Gymnasium: 1,0 km
Infrastruktur: Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

)| IN NRW

nenden o6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 1,4 km entfernten Ortskern von Holzwickede
vorhanden.

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

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
1-2-geschossiger Wohnbebauung mit teils gewerblich genutz-
ten Bereichen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen sind von der sudlich verlaufenden
Autobahn A 1 vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypischen
Bodenrichtwert bereits bertcksichtigt. (Siehe Anlagen- Umge-
bungslarm in NRW)

Ministerium flr Umwelt,
Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Straflenverkehr 24h
L-den | dB{A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
M ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
W ab 75

I Gebiude
= Gemeindegrenzen

[
0 100 200

DLANUV NRW, DEBA 2017, © StraBen NRW, D GeoBasis.DE / BKG (2022)
d-daiby-2-0, © Land NRW | 2022), © Copemicus Sentinel-2 Daten (2022)
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de

Demographischer Wandel

Alle Indikatoren

Indikatoren Holzwickeds Unna, LK Hordrhein-Westfalen
2015 2045 2015
Bewalkerung (Anzahl} 17 0B85 306035 17.865.518
Relative 2.0 o3 1.8
Bewilkerungsentwickiung
s=it 2011 {%6)
Relative -8.1 -&.5 2.7
Bewdlikerungsembawicklung
2012 bis 2030 (%)
Seburien (e 1000 Ew.) .1 7.8 8.8
Sterbefalle (je 1.000 Ew.} 11.5 12.3 11.2
Matlrlicher Saldo (je -4 4 -1 5 -2.8
1.000 Ew.)
Fuzrige (je 1.000 Ew_) S50.4 39.4 255
Fortmige (je 1.000 Ew.) 50,3 34.4 18,7
Wanderungssaldo (je 1.000 2.1 5.0 8.7
Ewr_}
Familiznrwanderung (j= i8.8 10.8 8.3
1.000 Ew.}
Bildungswanderung {je -10.2 -5.9 225
1.000 Ew.)
Wandemung zu Beginn der 2. -0.2 o8 0.3
Lebenshialfte (je 1.000
Ewr_}
Aterswanderumg e 1.000 3.1 -1 -1.2
Ew_}
Durchschnittsalter (Jahre) 48.1 45,1 43.89
Medianaer (Jahre) 48.4 474 A5 5
Jugendguotient {unter 31.5 31.0 31.2
20-Jdahrige je 100 Pers.
der AG 20-84)
Altenguotient (akb 42,7 36.8 34,0
B5-Jahrige je 100 Pers.
der AG Z0-8=%)
Anteil unter 18-Jahrige 15.8 16,1 168.8
(%)
Anteil ERemjahrgamge (%) 14,0 15.3 17.3
Anteil B5- bis TB-Jahrige 18.0 15.8 14.8
(3}
Anteil ab BO-Jahrige (%) 6.8 6.1 5.8
Soziale Lage
Alle Indikatoren
Indikatoren Holzwichkede Unna, LK Mordrhein-Westfalen
2015 2015 2015
Bewvolkerung [Anzahil) 17.085 398.035 178685 516
Einpersonen-Haushalte (%) 20.9 342 J3e.0
Haushalkse mit Kimdem (%) 21.1 29.09 2B.8
Wohnflache pro Person 43 4 433 3.2
[ Chusdratmeier)
WWohnungen in 40,9 47T 43,2
Ein-Zweifamiienhausam
(960
HKaufkraft (EurcHawushalt) 53.281 45.987 45 8083
Haushalfe mit miedrigen 40,5 40 1 a8 0
Einkommen (%]}
Haushale mit mittlerem 368.3 327 3.7
Einkommen (%}
Haushakse mit hodfhem 23,2 122 18,2
Einkommen (%)}
Arbeitslosenanteil an den B.G 11.8 10.6
SwB (%)
Arbeitsiosenanteil an den 244 272 4.9
auslandischen SvB (%)
Arbeitclocenanteil der SvB 8.6 a7 a.3
wnter 25 Jahren (96
Kinderarmut (3% ) 17.2 20.8 19.2
Jugendarmmiut (%) 13.2 1568 14.6
Atersarrreut (P A 232 4.0
SGH I-0Quocte (%) a4 123 11.4
AL G II-Quoche (36) F.a 10.8 a.8

kA, = keine Angaben bei fehlender WVerfgbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsanderungen bew. aus methodischen wnd
inhaltichen Grnonden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik_
Cuslle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, eigene Barechnungen, Bundesagentur fiir Arbeit, Statistische

Amter des Bundes und der La3ndear




DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6312-24

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 012/23

Objekt: Massener Stralke145, 147, 59439 Holzwickede Seite 10

2.2 Gestalt und Form

StraRenfront, ca. :

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

Form:

51m
33,5m
67 m
1.884 m?

unregelmafige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an o6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

StraRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Sollten zukinftig Herstellungs-, Verbesserungs- und Erneue-
rungsmaflnahmen an der Massener Stralde 145 und 147
durchgefiihrt werden, sind fir das genannte Grundstlick anteilig
Beitrage gem. § 8 Kommunalabgabengesetz an die Gemeinde
Holzwickede zu zahlen.

Uber die Hohe des dann zu zahlenden Beitrages und den Zeit-
punkt der Falligkeit kbnnen noch keine Aussagen getroffen
werden, da weitere beitragsfahige Ausbaumalnahmen an der
genannten Stralle noch nicht vorhersehbar und auch nicht ge-
plant sind.

eben

HaupterschlieRungsstralRe (Kreisstralte K 31)

Die Massener Stralle ist zweispurig asphaltiert, ohne Bordstein,
ohne Gehwege, mit einseitiger Pflastersteinrinne, sowie mit den
Leitungen der o6ffentlichen Versorgung ausgebaut und dient
dem Durchgangsverkehr.

normal
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes BT 1
tiw. Grenzbebauung des Nebengebaudes Bauteil 2
tiw. eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstick ist im Altlastenkataster als Teil der Altlas-
tenverdachtsflache mit der Nr. 14/86 erfasst. Es handelt sich
um einen Altstandort. Die Altlastenverdachtsflache wurde in das
Altlastenkataster aufgenommen, da das Geladnde gemal Ein-
tragen in der Gewerbekartei in der Zeit zwischen 1973 und

1081 im Rahmen der Instandhaltung und Reparatur von Kraft-
anlagen genutzt wurde.

(....) Nach Auskunft der Gemeinde Holzwickede war auf dem
Flurstlick eine reine Hofstelle. (....)

Einzig in der Scheune im westlichen Grundstticksbereich wurde
ein kleiner abgemauerter Bereich fur den Verkauf von Rasen-
mahern genutzt. (....)

Der Altlastenverdacht hat sich somit nicht bestatigt.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlie3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewahrleistet werden. Hiermit kénnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.”

(Langtext: siehe Anlage)

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestoérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

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

,Das 0. g. Grundstlck liegt Uber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld Caroline sowie Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung Caroline ist die Alte
Haase Bergwerk-Verwaltungs-GmbH, Dortmund.

(....) .Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist. (...)
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Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis zum Ende des 19.
Jahrhunderts umgegangenen senkungsausldsenden Bergbaus
sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.”

Auf Anfrage teilt die Alte Haase BVG, Dortmund mit:

»(...) ES handelt sich um einen Stillstandsbereich, die bergbau-
lichen Aktivitaten wurden bereits vor Jahrzehnten eingestellt.
Eine Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen. (....)
Ausweislich unserer Unterlagen stellen wir fest, dass im Be-
reich des o. g. Grundstiicks kein von unserer Gesellschaft zu
vertretender, heute noch als einwirkungsrelevant einzustufen-
der Bergbau stattgefunden hat. Daher besteht in diesem Zu-
sammenhand keine Einschrankung der Bebaubarkeit.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von geologi-
schen Gegebenheiten ein nicht dokumentierter Bergbau im
oberflachen- bzw. tagesnahen Bereich stattgefunden haben
kdénnte, fur den unserer Gesellschaft nicht verantwortlich ware.
(...). (...) sind uns an der Besitzung keine Bergschaden be-
kannt. Schieflagenmessungen der Entschadigungszahlungen
wurden nach den hier vorliegenden Unterlagen nicht durchge-
fuhrt. (...)."

Aufgrund des Verdachts wurde der Dipl.-Geologe Gerd Haller-
mann beauftragt zu Uberprifen, ob eventuell oberflachen- bzw.
tagesnaher Bergbau im Bereich des Grundstiicks betrieben
wurde.

Ergebnis des Gutachtens:

Sachverstandigengutachten zur Abschatzung der Gefahren des
Bergbaus fir das Grundstlick und Ermittlung des MaRes der
Wertminderung des Versteigerungsobjektes aufgrund eventuel-
ler Beeintrachtigungen des Bergbaus des Dipl.-Geologen Gerd
Hallermann, Grundbaulabor Bochum GmbH:

»Nach Auswertung der eingesehenen bergbaulichen Unter-
lagen haben unterhalb des gegenstandlichen Flurstiicks
3006 (...) keine bergbaulichen Abbautatigkeiten stattgefun-
den, welche in den einwirkungsrelevanten Tiefenbereich
(...) hinein reichen.

Ein aus oberflaichen- und tagesnahen bergbaulichen Ab-
bautatigkeiten resultierende Gefahrdung des Grundstiicks
und eine daraus abzuleitende Wertminderung des Verstei-
gerungsobjektes sind nicht zu erkennen.“

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

(wertbeeinflussende

Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 04.07.2024 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von:
Blatt:

Ifd. Nr. 9:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Holzwickede

3172

Gemarkung: Holzwickede

Flur: 11

Flurstlck: 3006

Wirtschaftsart

und Lage: Gebaude und Freiflache,
Massener Stralle 145, 147

Grole: 1.884 m?

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

3

5 5,6,7 Grunddienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fir den jeweiligen EigentlUmer des
Grundstiicks Holzwickede Flur 11 Flurstiick 2912 (Blatt 3172 BV Nr._4).
8,9 Bezug: Bewilligung vom 05.01.2012 (UR-Nr. 11/2012, Notar Heinz Schmitz,
m— Holzwickede). Eingetragen am 18.01.2012.
Buschhoff
— -
6 | ——oer—
g9 =
q
| ME— -

T —

Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiucks Holzwickede Flur 11 Flurstiick 3004 (Blatt 8680 BV Nr. 1).
Bezug: Bewilligung vom 27.02.2018 (UR-Nr. 25/2018, Notarin Christiane Berg-
Beck, Unna). Eingetragen am 18.04.2018.

Steinweger

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Holzwickede Flur 11 Flurstiick 3004 (Blatt 8680 BV
Nr. 1).

Bezug: Bewilligung vom 27.02.2018 (UR-Nr. 25/2018 und Eigenurkunde vom
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12.04.2018, Notarin Christiane Berg-Beck, Unna). Eingetragen und auf dem
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am 18.04.2018.

Steinweger

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Unna, 2 K 12/23). Eingetragen am 01.08.2023.

Engelhardt

Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertick-
sichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass
der Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen.
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3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

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

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis folgende Baulasten
eingetragen sind.

Baulastenblatt Nr. 1440 — Flurstlick 3004:

Baulastenverzeichnis von Holzwickede Baulastenblatt-Nr. 1440
Seite 1

Grundstiick Massener Stralle 147

Gemarkung Holzwickede Flur 1" Flurstiick 2913

Aktenzeichen 1683- 17-04

Lid -N Inhalt der Baulast Bamerkungen

jeweillige Eigentumer des nach erfolgter Teillung des Grund-
ticks Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flurstick 2913 neu entste-
jen Grundstucks (Teilflache A) verpflichtet sich, hinsichtlich bauli-
cher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstiuck das offentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob dieses Grundstlck zusammen mit den
nach erfolgter Teilung des Grundstucks Gemarkung Holzwickede
Flur 11, Flurstick 2913 neu entstehenden Grundsticken (Teilflachen B
und C), eingetragen im Grundbuch von Holzwickede Blatt 3172, ein
einziges Grundstuck bildet (Vereinigungsbaulast / § 4 Abs 2 BauO
NRW)

2. Das belastete Flurstuck ist infolge Teilung fortgeschrieben und fuhrt
nunmehr die Bezeichnung Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flur-
stlick 3004

Die begonstigten Flurstucke wurden ebenfalls fortgeschrieben und
fuhrt die Bezeichnung
Flurstuck: 3005 und 3006

Baulastenblatt Nr. 1441 — Flurstlick 3006:

Baulastenverzeichnis von Holzwickede Baulastenblatt-Nr, 1441
Seile 1

Grundstiick Massener Stralle 147, Massener Stralle 145

Gemarkung Holzwickede Flur 1 Flurstiick 2813

Aktenzeichen 1684- 17- 04
Lfd -Nr Inhait der Baulast Bemerkungen

2 3

Der jeweilige Eigentumer des nach erfolgter Teilung des Grund-
sticks Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flurstlck 2913 neu entste-
henden Grundstucks (Teilfiache B) verpflichtet sich, hinsichtlich bauli-
cher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstick das offentliche
Baurecht so einzuhailten, als ob dieses Grundstuck zusammen mit den
nach erfolgter Teilung des Grundstucks Gemarkung Holzwickede
Flur 11, Flurstick 2913 neu entstehenden Grundstucken (Teilflachen A
und C). eingetragen im Grundbuch von Holzwickede Blatt 3172, ein
enziges Grundstuck bildet (Vereinigungsbaulast / § 4 Abs 2 BauO
NRW)

Das belastete Flurstick ist infolge Teilung fortgeschrieben und fuhrt

nunmehr die Bezeichnung Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flur-
stuck 3006

Die begiinstigten Flursticke wurden ebenfalls fortgeschrieben und
fuhrt die Bezeichnung
Flurstuck 3004 und 3005

1im | . Wepner




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6312-24 Aktenzeichen 002 K 012/23
Objekt: Massener Stralle145, 147, 59439 Holzwickede Seite 16

Baulastenblatt Nr. 1442 — Flurstiick 3005:

Baulastenverzeichnis von Holzwickede Baulastenblatt-Nr. 1442
Seite
Grundstiick Massener Stralle 147, Massener Stralte 145
Gemarkung Holzwickede Flur 11 Flurstiick 2813
enz 04

kede, Flur 11
s (Teilflache C) v

di sammen mit
Grundstucks Gemarkung Holzw
1 entstehenden Grundsticken (Te

-k 1st infolge Teilung fortgeschrieben und fuhrt
zeichnung Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flur

Die k

Die begunstigten Flurstiicke wurden ebenfalls fortgeschrieben und fiih
: Bezeichnung

Flurstuck: 3004 und 3005

Bewertung:
Bei der 0.g. Baulast handelt es sich um eine sog. ,Vereini-
gungsbaulast®, hierbei werden die Grundstucke bezuglich des
offentlichen Baurechts wie ein einziges Grundstiick behandelt.
Dadurch konnen die Vorschriften flir Abstandsflachen, Brand-
schutz und Maf3 der baulichen Nutzung und ErschlieBung nicht
oder nur teilweise eingehalten werden. In der Regel werden
Vereinigungsbaulasten aber auch erforderlich bei Gebauden,
die sich auf unterschiedlichen Grundstucken befinden. Bei einer
Vereinigungsbaulast heben sich im allg. so auch hier Wertvor-
teile und Wertnachteile in etwa auf.
Der Wertnachteil der Vereinigungsbaulast wird angesetzt mit
0€
In Worten: Null Euro
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3.3 Bindung durch offentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

3.4 Denkmalschutz
Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

3.5 Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan:
W = Wohnbauflache

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Gemeinde Holzwickede mit, dass das
Grundsttck im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16
,Massener- und Birkenstrale® vom 15.11.1974 liegt, mit fol-
genden Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet
offene Bauweise

2-geschossig bebaubar
Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8
Dachneigung: 30Grad, Satteldach

Grundstucksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
4.1.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

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

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

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebiude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefugten Lageplan
vermerkt sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden, als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens
durchgangig verwendet.

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

Bei groBeren Veranderungen an AuRenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen groftenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

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

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter RGume oder
die dariber liegenden Dacher mussen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

AuRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG missen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fiar die Wertermittlung wird von einer Ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgrofien wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Zweifamilienhaus (ehem. Bauernhaus)

mit ausgebautem Dachgeschoss,

mit nicht ausgebautem Spitzboden

teilunterkellert, 2-geschossig,

teilweise im Erdgeschoss Pferdestall und im Obergeschoss
Heuboden

Einfamilienhaus (ehem. Backhaus)
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
nicht unterkellert, 2-geschossig

Carport

zu Wohnzwecken genutzt

Das Bauteil 1 soll im Jahre 2007-2010 saniert worden sein.
Zwischen 2006-2008 sollen folgende Malinahmen durchgefiihrt
worden sein:

= Hauseingangstur

= Fenster

= Bader

= Heizkorper
Ferner wurde laut Angabe der Eigentumer im Jahre 2013 eine
Pelletheizung (Haus Nr. 147) eingebaut. Die Heizungsanlage
versorgt auch die Haus Nr. 145.

Das Bauteil 2 soll im Jahre 2014 kernsaniert worden sein.
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Bauteil: 1 2 3
geschatzt
Baujahr: ca. 1858 1858 2000
Alter: ca. 166 Jahre 166 Jahre 24 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 80 Jahre 40 Jahre
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca. 30Jahre 50 Jahre 15 Jahre

gemeinsame gewichtete

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 33 Jahre

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

In beiden Gebauden wurden offensichtlich Umbaumalnahmen
durchgefuhrt, die allerdings nicht dokumentiert worden sind. Da
keine Bauakten vorliegen, ist es nicht mdglich, diese
MaRnahmen konkret aufzulisten.

Der Umbau der ehem. Backstube (Bauteil 2) zu einem Wohn-
haus ist ebenfalls in den Bauakten nicht dokumentiert.
Es liegen der Bauaufsichtsbehorde keinerlei Bauakten vor.

Auch zum Carport liegen keine Bauakten vor. Das Baujahr liegt
gem. historischen Luftbildern zwischen 1998-2003.

Daher wurde fiir die Wertermittlung das Baujahr 2000 ange-
setzt.

Aus sachverstandiger Sicht kdnnen die Umbaumafnahmen

und der Carport nachtraglich genehmigt werden, da hier tlw. der
Bestandschutz greift und der Carport innerhalb des Baufensters
des Bebauungsplanes liegt.

Ob aber tatsachlich eine nachtragliche Baugenehmigung erteilt
wird, kann nur durch einen Bauantrag geklart werden.

konventionell massiv

uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung

freistehend

BT 1: Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung (6 Paneele)
BT 1: Pumpensumpf mit Pumpe
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4.2 Raumeinteilung
(siehe Anlage)

Vorbemerkung: Eine Innenbesichtigung des Bauteils 1 war nicht moglich. Die Beschreibung
der Raumeinteilung erfolgt entsprechend den Skizzen, die mir von den Eigentiimern liber-
geben wurde. Insofern kann keine Gewahr iibernommen, ob die Angaben richtig sind.

Bauteil 1:

Nordliche Haushalfte:

Keller:

" Kellerrdume (Raumaufteilung nicht bekannt)
Erdgeschoss:

" Treppenhausflur

Wohnung 1:

" Diele

. Zwischenflur

" WC

. Schlafen

" Klche

" Wohnen/Essen

. Terrasse
1. Obergeschoss: Wohnung 2:

" Treppenhausflur

" wWC

" Bad

. Schlafen

. Klche

. Wohnen/Essen

. Kind
Dachgeschoss:

" Raum 1

" Raum 2
Spitzboden:

" Raum
Grundrissgestaltung: Wohnung 1-EG: zweckmaliig

Wohnung 2-OG-DG: Die Wohnung ist in sich nicht abgeschlos-
sen. Die Raume werden Gberwiegend vom Treppenhausflur er-
schlossen.

Besonnung/Beliftung: gut
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Sudliche Haushalfte:

Erdgeschoss:

Obergeschoss

Dachgeschoss

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Beluftung:

Bauteil 2:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Beluftung:

Pferdestall

. Deele / Heizungsraum (Pelletheizung)
Sattelkammer

Bad

Stall-wC

Stall mit 5 Pferdeboxen

] Heuboden
] Heuboden

] Deele

] Heuboden
zweckmalig

gut

] Diele/Arbeiten
] offene Kliche
] Bad

Terrasse (umschlossen und eingedeckt)

Wohnen (Durchgangsraum)
Schlafen

Kind

WC

nicht ausgebaut (keine Innenbesichtigung mdglich gewesen)

Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen

gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Bauteil 1 + 2:

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwéande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwéasserung:

Fassade:

Aulientreppen:

Innentreppen:

Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Kellergeschoss: Bruchsteinmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:
Bruchsteinmauerwerk

tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk, Leichtbauwande

BT 2: eine Grenzwand mit einer Vorsatzschale

Uber Kellergeschoss: Kappendecke
Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Uber Obergeschosse: Holzbalkendecke

uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach

Sparrendach

Betondachpfannen

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Bruchsteinmauerwerk

Eingangstreppe: BT 1: Natursteinplatten (3 Stufen)

BT 1: Holztreppe
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Hauseingangstur:

Besondere Bauteile:

BT 2:
Holztreppe mit Trittstufen, mit einseitiger Auflagerung an die
Wand, mit Holzhandlauf

BT 1:

1-flg. Aluminiumkonstruktion, teilweise verglast,
einseitig feststehendes Element, teilweise verglast,
mit Oberlicht, mit Zylinder-Einsteckschloss

Scheune: 2-flg. Holztor
BT 2:

1-flg. Aluminiumkonstruktion, teilweise verglast,
mit Zylinder-Einsteckschloss

keine
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Bauteil 1:

Da eine Innenbesichtigung nicht moéglich war, konnen keine Angaben zum Innenausbau
und zur Ausstattung gemacht werden. Es wird eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Bauteil 2:
Erdgeschoss:

Diele, Arbeiten, Klche

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Badezimmer

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Obergeschoss:

Wohnen, Schlafen, Kind

wcC

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

durchgehend rechteckformatige Fliesen
durchgehend Strukturtapete mit Anstrich
Klche: Fliesenspiegel vorhanden
abgehangen mit Gipskarton, mit Anstrich

Fliesen
ca. 1,40 m hoch gefliest, dartiber Strukturtapete
abgehangen mit Gipskarton, mit Anstrich

Einbaubadewanne mit seitlichen Ablagen,
wandhangendes WC mit Wandeinbauspllkasten,
Waschbecken, Waschmaschinen- und Trockneranschluss
Handtuchheizkdrper grof3, Eckdusche mit einer Rinne,
ebenerdig, nur eine Trittstufe ca. 10 cm hoher als der
FuRRboden, seitlich abgemauert mit Duschvorhang und
Regendusche

durchgehend unterschiedliche Sorten Laminat
Strukturtapete
Gipskarton mit Anstrich

Fliesen
ca. 1,80 m hoch Fliesen, darliber verputzt angestrichen
Gipskarton mit Anstrich

Wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten,
Waschbecken, innenliegendes WC
motorische Zwangsentluftung
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Dachgeschoss:

Fenster:

Innentlren:

Terrassentur:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Eine Innenbesichtigung des Dachgeschoss war nicht
moglich. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Im Elternschlafzimmer befindet sich die Luke zum Dachge-
schoss. Das Dachgeschoss ist laut Angabe des Vermieters ge-
dammt und mit einer Folie abgeklebt.

KG: nicht bekannt

EG-0OG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung
BT 1: mit Rollladen aus Kunststoff

BT 2: ohne Rollladen

ehem. Scheune: Metallkonstruktion mit Einfachverglasung

BT 1: nicht bekannt
BT 2: Holztliren mit Futter und Bekleidung
BT 2: 1-flg. Dreh-/Kipptur, abschlief3bar

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung
Satellitenanschluss

zentral Uber Heizung

Pelletheizung

Die Pelletheizung befindet sich im Kellergeschoss des
Bauteils 1: Haus Nr. 147. und der Warmwasserspeicher im
Pferdestall.

Die Versorgung des Bauteil 2 erfolgt Uber das Hauptgebdude
Bauteil 1: Haus Nr. 147.

Hausanschllsse sollen sich im Bauteil 1- Erdgeschoss, auf der
Nordseite befinden.

BT 2:
Flachheizkorper mit Thermostatventilen
Bad: FuRbodenheizung als RTL ausgefuhrt

BT 1:
Flachheizkorper mit Thermostatventilen
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Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

Das Gebaude BT 1 macht insgesamt einen guten Gesamtein-
druck. Lediglich die AuRenanlagen sind in einem mangelhaften
Zustand. Der Innenausbau kann nicht beurteilt werden, da eine
Innenbesichtigung nicht mdglich war. Es wird ein durchschnittli-
cher Zustand unterstellt.

Das Gebaude BT 2 macht insgesamt einen guten Gesamtein-
druck. Der Innenausbau ist ebenfalls in einem guten Zustand

durchschnittlicher Instandhaltungszustand

4.5 Beschreibung des Bauteils 3

Der Innenhof ist etwa zur Halfte mit einer Holzkonstruktion und
Trapezblecheindeckung tberdacht und dient als Carport fur
zwei Fahrzeuge und tlw. als Mulltonnenlberdachung. Die Stid-
wand des Carports besteht aus einer Natursteinmauer. Die
Mauer geht von Haus Nr. 143 bis zum Haus Nr. 147.

Gleichzeitig stellt der Carport eine Durchfahrt zum Innenhof
bzw. zum Bauteil 2 dar. Die Durchfahrt hat ein hangendes Roll-
tor in Holzkonstruktion.

Carportbereiche: Bodenbelag Giberwiegend mit Betonverbund-
pflastersteine, tlw. Schotter.

Zufahrt vor dem Tor bis zur Stral3e in Schotter.
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4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AulRenanlagen:

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

fur ca. 4 PKW, befestigt mit Betonverbundpflaster

Zugang, Zufahrt: BT 1: Betonpflastersteine
Innenhof: Betonpflastersteine mit Rinne
Wohnwege: Kopfsteinpflaster in Granit
Vorgarten:

nur Splitt und Schotter, tlw. Griinpflanzen tberwuchert
Garten hinter dem Bauteil 2:

Uberwiegend Rasen, 1 grolRer Baum,

tiw. unbefestigte Flache

Gartenflachen des Bauteils 1: Uberwiegend Grinpflanzen
Uberwuchert

Terrassenuberdachung in Holzkonstruktion (Eigenbau),
von unten OSB-Platten, \WWande in Holzstanderwerk
ausgeflhrt, Belichtung: eine Wand mit Doppelstegplatten
Holzunterstellflache

8-eckiger Schwimmpool — Mietereigentum

Pavillon in Metallkonstruktion mit Stoffliberdachung
- Mietereigentum

Gartenhaus 1:

Das niedrigere Gartenhaus besteht eigentlich aus 2 Teilen auch

in Holzbretterbauweise, einfache Ausfihrung.

Deckenbelag: Holzkonstruktion, einfachste Ausflihrung
Bodenbelag: Beton
Wandbelag: mit OSB-Platten verkleidet, angebaut an

das Nachbargebaude

Ausstattung: In dem rechten Raum ein WC ausge-
fuhrt in einfacher Ausfihrung mit Me-
tallwaschbecken, die Gartenpumpe be-

findet sich hier.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
eingebaut von dem Mieter

Nutzung: als Partyraum
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Einfriedungen:

Zustand der AufRenanlagen:

Gartenhaus 2:
An das alte Haus BT 2 angebaut, in Holzkonstruktion, mit flach-
geneigtem Satteldach;

Eindeckung: Betonschweillbahnen

Deckenbelag: Holzfachwerkkonstruktion

Bodenbelag: Betonplatten

Wandbelag: innen und aullen mit OSB-Platten
verkleidet

Tar: einfache Brettertur

Belichtung: von oben durchsichtige Wellplatten

Sonstiges: kleiner Wassertank, ehemaliger Oltank,
wird zur Nutzung der Toilettenspilung
genutzt.
Das Dachflachenwasser flllt den Tank.

Heizung: nicht beheizt

Natursteinmauer, ca. 3,5 -4 m hoch

Tor in Holzkonstruktion, aufgehangt auf einer Schiene
Metallstabzaun verzinkt, mit Sichtschutzelementen
tlw. Holzzaun

tlw. ohne Einfriedung

Der Zustand der Aul3enanlagen ist als tlw. als durchschnittlich,
tlw. als unterdurchschnittlich zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick Uber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.
Bauteil 1:

o Fassade: Giebelseite komplett mit Efeu Gberwuchert, tlw. auf das Dach gewachsen

e Dachentwasserung direkt am Gebaude frei auslaufend, wahrscheinlich Feuchtigkeitsscha-
den am Kellermauerwerk

e 2 Dachpfannen fehlen
e verwilderter Garten, eingestlrztes Holzgartenhaus auf der Nordseite des Gebaudes

e Metallfenster des Pferdestalls erneuerungsbedurftig, tiw. fehlen dort die Fenster

Bauteil 2:

e Carportbereiche: Betonverbundpflastersteine tlw. stark abgesackt
e Fenster im OG: Absturzsicherung fehlt, bei den Fenstern mit einer geringen Bristungshoéhe

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

BT1: Wohnung Nr. 2 -OG

Die Wohnung ist in sich nicht abgeschlossen. Die Raume wer-
den Uberwiegend vom Treppenhausflur erschlossen. Die Kos-
ten fur das Umschlie3en der Treppe wird wertmindernd berlck-
sichtigt.

Planungs- und Baugenehmigungskosten flir die derzeitigen
Nutzungen des Bauteils 2 und Carports.

5.3 Baulast
Kein Werteinfluss
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6 Grundstiickszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstiickszubehér von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

Die Malie wurden aus Tim-online.nrw.de abgegriffen, daher handelt es sich um ca. Mal3e.
Fir die Zwecke dieser Verkehrswertermittlung sind die Angaben hinreichend genau.

Bauteil m m Faktor m

Bauteil 1 KG 11,65 13,3 1 154,95

Wohnhausabschnitt EG 23,30 13,301 0,5 154,95
oG 23,30 13,301 0,5 154,95
DG 23,30 13,301 0,5 154,95

BGF |Summe 619,78

Bauteil 1

Stallabschnitt
EG 23,30 13,301 0,5 154,95
oG 23,30 13,301 0,5 154,95
DG 23,30 13,301 0,5 154,95

BGF |Summe 464,84

Bauteil 2 EG 7,18 9,35 1 67,13
oG 7,18 9,35 1 67,13
DG kein Ansatz

BGF |Summe 134,27

Bauteil 3 Carport/Uberdachung 11,71 6,2 1 72,60
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Die Wohn- und Nutzflachen wurden auf Basis von Umrechnungskoeffizienten berechnet, wobei die
Uberdurchschnittliche Starke der Au3enwande berucksichtigt wurde. Um die Ublichen Umrech-
nungskoeffizienten anwenden zu kénnen, wurde die Aulenwandstarke in der Berechnung um

30 cm reduziert. Etwa die Halfte des Bauteils 1 wird als Wohnraum genutzt, wahrend die andere
Halfte als Lager dient, wie den Skizzen der Eigentumer zu entnehmen ist. Der Bereich im Spitzbo-
den und Dachgeschoss wird nicht als Wohnraum eingestuft, da die Anforderungen fiir Aufenthalts-
raume (z. B. Fluchtfenster) offensichtlich nicht erfillt sind.

Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Bauteil m m | 50% Umrechnungs- m
koeffizienten ca
Bauteil 1| WE Nr. 1-EG 22,70 12,70( 0,50 0,71 102,34
Wohnhausabschnitt Bad in Stallbereich geschatzt 4,50
Summe 106,84
WE Nr. 2-0G 22,70 12,70| 0,50 0,71 102,34
DG kein Ansatz
Wohnflache insgesamt 209,19
Bauteil 1
Stallabschnitt
EG 22,70 12,70| 0,50 0,71 102,34
Bad zu WE Nr. 1 -4,50
Summe 97,84
oG 22,70 12,70| 0,50 0,71 102,34
DG kein Ansatz
Nutzflache insgesamt 200,19
Bauteil 2 EG 6,58 8,75 0,71 40,88
oG 6,58 8,75 0,71 40,88
Terrasse ca. 5,00 3,00 0,5 7,50
Wohnflache Summe 89,26
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:
¢ Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstticke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 ImmoWertV21) ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrofien (insbesonde-
re Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende

Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach

dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstucksart nicht, da es sich um kein typisches Rendite-

objekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Das Ergebnis wird jedoch

nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode
zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mogli-
chen Fordermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die flir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstit-
zung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten
Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Malf} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
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e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 290 €/m2.

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstuckstiefe = 35m

Unter Berilcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstiicksgrofRe (gesamt): 1884 m?
dawvon:

Bauland bis 35 m Grundstlickstiefe 1000 m?
Gartenland ab 35 m Grundstlckstiefe 884 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 290 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassung fur Lage: -5%
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: -5%
- Wertanpassung fir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: -10% -29 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 261 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 261 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert

Bauland: 1000 261,00 € 261.000,00 €
Gartenland: 884 43,50 € 38.454,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 299.454,00 €

Gartenland: Bodenwert wird mit 15% des Bodenrichtwertes fur Bauland angesetzt.
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die Grundstiicksgrofe:

Die Grofie des Bewertungsgrundstiicks entspricht nicht den
durchschnittlichen GréfRen der Grundstlicke innerhalb der Zone
des Bodenrichtwertes.

Die Ubliche GrundstlicksgroRRe in der Bodenrichtwertzone liegt
bei ca. 500 m2. Das Baufenster des Bewertungsgrundstiick ent-
spricht in etwa der doppelten Groe der Ublichen Grundstlicke.
Aus diesem Grunde wird eine Grundstiicksgroe von 2 x 500
m? = 1.000 m? mit dem vollen Bodenwert und der dartiberhin-
ausgehende Grundsticksteil als Gartenland mit 15% des Bau-
landwertes bewertet. Das Bauteil 2 befindet sich auf3erhalb des
Baufenster und es kdénnte im Falle des Abrisses kein Gebaude
an gleicher Stelle errichtet werden.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstuicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend beriicksichtigt.
Das Grundstlick befindet sich am sudlichen Rand, unmittelbar
an der KreisstralRe mit entsprechender Larmbelastigung. Es
wird daflr ein Abschlag von 5% angesetzt.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

Anpassung an den Zuschnitt:

Das Grundstlick hat auf der Westseite eine ungtlinstige Grund-
stlicksform und weicht daher im Wesentlichen von den tblichen
Grundstucken in der Zone ab. Es wird daflur ein Abschlag von
5% angesetzt.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.

Ein kleiner Bereich des Grundstlicks ist an der Nordwestgrenze

im Bebauungsplan als ein Teil des Kinderspielplatzes ausge-
wiesen. Der Kinderspielplatz ist jedoch defacto nicht ausgefiihrt
worden. Aus sachverstandiger ist dieser Umstand daher ver-
nachlassigbar, da die Nutzung des Garten dadurch nicht einge-
schrankt wird.
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aul3enanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 InmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktlblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu le-
gen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstlicken
oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufthebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen."

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berilcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImnmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen
Stichtag berlcksichtigt wird. Dabei konnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefliihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

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

Fir behebbare 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 bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berilicksichtigt, das dem geschatzten Wert flr die Wie-
derherstellung eines altersgemafllen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und darfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

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

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

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

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Bauteil 1: 6 |Carport BT 3 2,00 - 0,00 0,00
Teilbereich-
Zweifamilienhaus
und 5 |Lager OG 102,34 - 0,00 0,00
BT 1
4 |Lager EG 97,84 - 0,00 0,00
BT 1
3 | Wohnung EG- 89,26 8,40 750,00 9.000,00
OG BT 2
2 |Wohnung OG 102,34 - 0,00 0,00
BT 1
1 |Wohnung EG 106,84 - 0,00 0,00
BT 1
Bauteil 1: - - 0,00 0,00
Teilbereich-Stall
Bauteil 2:
Einfamilienhaus
Bauteil 3: Carport
Summe 498,62 2,00 750,00 9.000,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Bauteil 1: 6 |Carport BT 3 2,00 35,00 70,00 840,00
Teilbereich-
Zweifamilienhaus
und 5 |[Lager OG 102,34 1,50 153,51 1.842,12
BT 1
4 |LagerEG 97,84 3,00 293,52 3.522,24
BT 1
3 | Wohnung EG- 89,26 7,80 696,23 8.354,76
OG BT 2
2 [Wohnung OG 102,34 5,90 603,81 7.245,72
BT 1
1 |Wohnung EG 106,84 5,90 630,36 7.564,32
BT 1
Bauteil 1: - - 0,00 0,00
Teilbereich-Stall
Bauteil 2:
Einfamilienhaus
Bauteil 3: Carport
Summe 498,62 2,00 2.447,43 29.369,16

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). In der tatsachlich gezahlten Miete ist der Carport
und die Gartenhduser enthalten.
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Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 29.369,16 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 7.294,89 €
jahrlicher Reinertrag = 22.074,27 €

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 261.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 5.220,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.854,27 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 33 Jahren Restnutzungsdauer X 23,989
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 404.317,08 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 261.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 665.317,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 11.454,00 €
Ertragswert = 676.771,08 €

rd. 677.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Die Ermittlung der Mieten fiir die Wohnungen siehe in der Anlage.

Die Nettokaltmiete fur das Stallgebaude wird vom Sachverstandigen auf Grundlage seiner Erfah-
rungswerte wie folgt geschatzt:

EG-Lager: 3,0 €/m?

OG-Lager: 1,0 €/m?

Carport: 70 €

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e filr die Mieteinheit Carport BT 3:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 92,00
Instandhaltungskosten 208,00 416,00
Schoénheitsreparaturen - - -—--
Mietausfallwagnis 2,00 - 16,80
Betriebskosten -——-
Summe 524,80
(ca. 62 % des Rohertrags)

¢ flr die Mieteinheit Lager OG BT 1:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 46,00
Instandhaltungskosten -—-- 414 423,69
Schoénheitsreparaturen - -
Mietausfallwagnis 4,00 73,68
Betriebskosten -—-- - -
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Summe

o fir die Mieteinheit Lager EG BT 1:

543,37
(ca. 30 % des Rohertrags)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 46,00
Instandhaltungskosten 4,14 405,06
Schoénheitsreparaturen - -—-- -—--
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 140,89
Betriebskosten -
Summe 591,95
(ca. 17 % des Rohertrags)
¢ flr die Mieteinheit Wohnung EG-OG BT 2:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 1.231,79
Schonheitsreparaturen - -
Mietausfallwagnis 2,00 167,10
Betriebskosten -—-- - -
Summe 1.749,89
(ca. 21 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Wohnung OG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.412,29
Schoénheitsreparaturen - -—-- -—--
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 144,91
Betriebskosten -
Summe 1.908,20
(ca. 26 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 351,00
Instandhaltungskosten ——-- 13,80 1.474,39
Schonheitsreparaturen - -
Mietausfallwagnis 2,00 151,29
Betriebskosten - - -——-
Summe 1.976,68
(ca. 26 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des drtlichen Gutachterausschusses bestimmit.

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist fur
Zweifamilienhauser ein Liegenschaftszinssatz von 1,0 % angegeben. Die Standardab-
weichung liegt bei +/- 1,12 %. Kennzahlen der ausgewerteten Falle: Restnutzungsdau-
er 29 Jahre, Miethdhe 5,90 €/gm.

Im Grundstlcksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist fur
freistehende Einfamilienhauser ein Liegenschaftszinssatz von 0,7 % ermittelt worden.
Die Standardabweichung wurde mit +/- 1,14 % ermittelt. Kennzahlen der ausgewerte-
ten Falle: Restnutzungsdauer 38 Jahre, Miethéhe 6,50 €/gm.

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist flr
Dreifamilienhduser ein Liegenschaftszinssatz von 1,50 % angegeben. Die Stan-
dardabweichung liegt bei +/- 2,80 %.Kennzahlen der ausgewerteten Falle: Restnut-
zungsdauer 25 Jahre, Miethdhe 5,95 €/gm.

Unter Berlcksichtigung der Art und Grundstlcksspezifischen Eigenschaften des Objektes insbe-
sondere der Lage, Restnutzungsdauer und der unterschiedlichen Gebdudearten (EFH, ZFH, La-
ger) wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,00 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.
Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 11.454,00 €
e  Bodenwert des Gartenlandes 38.454,00 €
e  Bauschaden und Baumangel BT 1, alterswertge- -15.000,00 €
mindert und nicht wertsteigernd
e Bauschaden und Baumangel BT 2, alterswertge- -2.000,00 €
mindert und nicht wertsteigernd
e  wirtschaftliche Wertminderung -10.000,00 €

Summe 11.454,00 €
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9.5 Sachwertermittlung

9.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV ge-
setzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aufienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und baulichen Aufienanlagen, sowie der
sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht be-
reits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die
Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen Aufienanlagen
ergibt, ggf. nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen Aul3enanlagen noch nicht bericksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentli-
chen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewer-
tung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend berticksichtigen las-
sen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + baulichen Aul3enan-
lagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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9.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV21)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?3) oder
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von be-
sonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter
Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Er-
fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt® bzw.
,€/m? Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundstickmarkts.

Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 InmoWertV21)

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere z.B. Kelleraullen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache bzw. Rauminhalt®)
durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvol-
len Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhbhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Aus-
stattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behoérdliche Prufung und Genehmigungen sowie fur die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert sind.

Ihre H6he hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in der Ublicherweise
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entstehenden Hohe angesetzt. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen
Stichtag berlcksichtigt wird. Dabei konnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefliihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImnmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich Ianger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImnmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauscha-
den, oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV21)

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.

Die Wertminderungen flir die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fur die Wie-
derherstellung eines altersgemalen Zustands des Gebdudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und durfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewohnlichem Geschaftsverkehr entspricht.
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Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daflr erforderlich.

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

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauliche AuBBenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

Dies sind auBerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaufRenwand bis zur Grundstucksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlielRend dirfen besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als
fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.
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9.5.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Bauteil 1: Teilbe-

Bauteil 1: Teilbe-

Bauteil 2: Einfa-

reich- reich-Stall milienhaus

Zweifamilienhaus
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 619,78 m? 464,84 m? 134,27 m?
Baupreisindex (BPI) 31.07.2024 (2010 = 177.,9 177,9 177,9
100)
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 768,00 €/m? BGF 633,00 €/m? BGF | 1.051,00 €/m? BG

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.366,27 €/m? BGF

1.126,11 €/m? BGF

1.869,73 €/m> BG

Herstellungskosten

e Normgebaude 846.786,82 € 523.460,97 € 251.048,65 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 846.786,82 € 523.460,97 € 251.048,65 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 15 Jahre 50 Jahre
e prozentual 62,50 % 75,00 % 37,50 %
e Betrag 529.241,76 € 392.595,73 € 94.143,24 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 317.545,06 € 130.865,24 € 156.905,41 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 317.545,06 € 130.865,24 € 156.905,41 €

Gebdudebezeichnung

Bauteil 3: Carport

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

pauschale  Wert-
schatzung

Baupreisindex (BPI) 31.07.2024 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten
e Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK)

Alterswertminderung
e Modell
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e Gesamtnutzungsdauer (GND)
e Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual
e Betrag

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 2.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 607.315,71 €
Sachwert der AuBenanlagen + 11.000,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 618.315,71 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 261.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 879.315,71 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,75
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 659.486,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 11.454,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 670.940,78 €

rd. 671.000,00 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6312-24 Aktenzeichen 002 K 012/23
Objekt: Massener Stralle145, 147, 59439 Holzwickede Seite 53

9.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Nach der DIN 277 / 2005 ergibt sich die Brutto-Grundflache (BGF) aus der Summe der Grundfla-
chen der Bereiche a, b und c. Die drei Bereiche sind in der DIN 277 / 2005 definiert und stellen
sich in dem Beispielsfall wie folgt dar:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen in der Abb.: Kellergeschoss
(KG); Erdgeschoss (EG), 1. und 2. Obergeschoss (OG), ausgebautes und nicht ausgebautes
Dachgeschoss

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen in der Abb.: Durchfahrt
im Erdgeschoss, Uberdachter Balkon bzw. Loggia im 1. OG sowie Uberdachter Teil der Terrasse
im 2. OG

e Bereich c: nicht Uberdeckt In der Abb.: nicht Gberdeckter Balkon im 2. OG (Dachtberstande
werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Gberdachte Terrasse im 2. OG

Nicht berlcksichtigt bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) werden:
Kriechkeller (1),

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten

Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumal3-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte flir unterschiedliche Gebaudearten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Bauteil 1: Teilbereich-Zweifamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
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Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 285% | 440% | 16,0% | 11,5%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Bauteil 1: Teilbereich-Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, n. ausg. DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 28,5 180,98
3 730,00 44,0 321,20
4 880,00 16,0 140,80
5 1.100,00 11,5 126,50
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 769,48
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 769,48 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafy Sachwertrichtlinie
e Zweifamilienhaus X 1,05
* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem  x 0,95
DG
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 767,55 €/m? BGF
rd. 768,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Bauteil 1: Teilbereich-Stall — entspricht der NHK-Gruppe von massiv gemau-
erten Garagen

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% |50,0% |50,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Bauteil 1: Teilbereich-Stall

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 50,0 242,50
5 780,00 50,0 390,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 632,50
gewogener Standard = 4,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 632,50 €/m? BGF
rd. 633,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Bauteil 2: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |285% | 455% |145% | 11,5%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Bauteil 2: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhguser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, n. unterkellert, FD o. flach geneigtes Dach

Beruicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 785,00 0,0 0,00

2 870,00 28,5 247,95

3 1.000,00 45,5 455,00

4 1.205,00 14,5 174,73
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5 1.510,00 11,5 173,65

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.051,33
gewogener Standard = 3,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.051,33 €/m? BGF
rd. 1.051,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Bundesbaupreisindex am Wer-
termittlungsstichtag und dem Bundesbaupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird, wenn noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden, wenn bendtigt Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes
bertcksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere z.B. KelleraulRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten “ Flache bzw. Rauminhalt) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einrichtungen werden, wenn vorhanden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor wird mit 1,0 angesetzt, da der Gutachterausschuss diesbezlglich bisher keine
Angaben gemacht hat.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflienanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulenanlagen ‘ Sachwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 6.000,00 €
Befestigung/Einfriedigung 3.000,00 €

Gartenhauser/Terrassentiberdachung 2.000,00 €
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Summe | 11.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Bauteil 1: Teilbereich-Zweifamilienhaus

Das ca. 1858 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung
durchgefiihrte Modernisierungsmaflnahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0

etc.)

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 2,0

Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden und Trep- 1,0

penraum

Summe 6,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

Jeilweise modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1858 = 166 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 166 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fur das Gebau-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (30
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 30 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 50 Jahren
=) 1974.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Bauteil 1: Teilbe-
reich-Zweifamilienhaus® in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1974

zugrunde gelegt.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Bauteil 1: Teilbereich-Stall

Das ca. 1858 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
durchgefiihrte Modernisierungsmaflinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0

bzw. Ddmmung der obersten Geschossdecke

Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 2,0

Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,nur geringflgig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1858 = 166 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 166 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der Gblichen Instand-
haltung“ ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 15 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 45 Jahren
=) 1979.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Bauteil 1: Teilbe-
reich-Stall “ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1979

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Bauteil 2: Einfamilienhaus

Das ca. 1858 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2014 kernsaniert.

Aufgrund der durchgeflihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr® in An-
satz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung wer-
den folgende Einflussgréfien herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2014,

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben
sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr® angesetzt. In Abhan-
gigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein
Lvorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung“ zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile | prozentuale Anteile |
° Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
° Fiar Gebaudedecken 5%

e  Furtragende / nicht tragende Wande 5%
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e Kkeine eigene Heizungsanlage im Gebaude | 5%
Summe | 25 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 25 % = 20 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung
betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2014 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 20 Jahre = 1994,
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2024 — 1994 = 30 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 30 Jahre =) 50 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fiir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (50
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 50 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 30 Jahren
=) 1994,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Bauteil 2: Einfa-
milienhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1994

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer.

Durch die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertminderung
durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertV21). Eine Anderung des Wertmin-
derungsansatzes findet hierdurch nicht statt. Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig ge-
schatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird in Anlehnung die verfigbaren Angaben
des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt. Fur statistisch gesicherte Sachwert liegt bei einem
vorlaufigem Sachwert von 500.000 € bei 0,96.

Unter Berlcksichtigung der Lage, Gebaudetypen und insbesondere der besondere massiven
Bauweise wird der Sachwertfaktor mit 0,75 geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiuhrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten
° Bodenwert des Gartenlandes

e Bauschaden und Baumangel BT 1, alterswertge-
mindert und nicht wertsteigernd

e  Bauschaden und Baumangel BT 2, alterswertge-
mindert und nicht wertsteigernd

e  wirtschaftliche Wertminderung

38.454,00 €
-15.000,00 €

-2.000,00 €

-10.000,00 €

11.454,00 €

Summe

11.454,00 €
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 671.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 677.000,00 €.

Da eine Innenbesichtigung des Zweifamilienhauses Bauteil nicht moglich war, wird ein Ri-
sikoabschlag von 10% des vorlaufigen Gebaudesachwertes angesetzt, dies entspricht ei-
nem Risikoabschlag von rd. 45.000 €.

Der fiir den Verkehrswert maRgebende Sachwert betragt somit:
671.000 € - 45.000 € = 626.000 €

Unter Abwagung aller Fakten und unter Bertcksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstlicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem Zweifamilienhaus mit Stall (ehem. Bauernhaus) und Einfamilienhaus (ehem.
Backhaus) bebaute Grundstick in 59439 Holzwickede, Massener Strale 145

Grundbuch von: Holzwickede
Blatt: 3172
Gemarkung: Holzwickede
Flur: 11

Flurstlck: 3006

zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

626.000,- €

in Worten: sechshundertsechsundzwanzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 523,44 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 22,97 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.255,47 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 21,31

Verkehrswert/Reinertrag: 28,36
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10 Lasten und Beschrankungen

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

T Z 3
5 5,6,7 Grunddienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fir den jeweiligen EigentUmer des
—=—" |Grundstiicks Holzwickede Flur 11 Flurstuck 2912 (Blatt 3172 BV Nr._4).
8,9 Bezug: Bewilligung vom 05.01.2012- (UR-Nr. 11/2012, Notar Heinz Schmitz,

Holzwickede) . Eingetragen am 18.01.2012.

Buschhoff

8 9 Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht) fiur den jeweiligen Eigentumer des
Grundsticks Holzwickede Flur 11 Flurstiick 3004 (Blatt 8680 BV Nr. 1).
Bezug: Bewilligung vom 27.02.2018 (UR-Nr. 25/2018, Notarin Christiane Berg-
Beck, Unna). Eingetragen am 18.04.2018.

Steinweger

9 9 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentumer des Grundstlcks Holzwickede Flur 11 Flurstiick 3004 (Blatt 8680 BV
Nr. 1).

Bezug: Bewilligung vom 27.02.2018 (UR-Nr. 25/2018 und Eigenurkunde wvom

1 Fi 3

12.04.2018, Notarin Christiane Berg-Beck, Unna). Eingetragen und auf dem
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt am 18.04.2018.

Steinweger
10 Q Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Unna, 2 K 12/23). Eingetragen am 01.08.2023.

Engelhardt

Bewertung der Ifd. Nr. 5: Kanalleitungsrecht

Gem. Eintragungsbewilligung hat der jeweilige Eigentiimer des
Flurstiicks 2912 das Recht auf dem belasteten Flurstiick 3006
(ehem. 2913) an den Kanalanschluss anzuschliel3en und somit ei-
nen gemeinsamen Hausanschluss zu bilden.

Die Lage des Kanals ist in dem Lageplan liniert dargestellt.

Sofern ein gemeinsamer Kanal nicht mdglich ist, hat er das Recht,
auf eigene Kosten einen separaten Kanal zu verlegen. Dieser ist
im Lageplan gestrichelt dargestellt. (Langtext siehe Anlage)

Auch hier besteht dadurch eine vertretbare Nutzungseinschran-
kung, da die Lage der Leitung entlang der nérdlichen Grenze ver-
lauft und insofern keine gravierenden Einschrankung des belaste-
ten Grundstiicks zu Folge hat. Die Lage der Leitungen siehe La-
geplan in der Anlage. Die Leitungslange betragt ca. 68 m.

Der Wertnachteil wird mit 10% des Baulandwertes der belasteten
Flache angesetzt: 0,10 x 69 m x 1,0 m x 290 €/m? = rd. 2.000 €
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

2.000 €
In Worten: zweitausend Euro
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Bewertung der Ifd. Nr. 8: Grenzbebauung

Gem. Eintragungsbewilligung wird die vorhandene Grenzbebau-
ung auf dem Flurstick 3004 durch den jeweiligen Eigentumer des
belasteten Grundstiicks Flurstliick 3006 geduldet.(Langtext siehe
Anlage)

Es besteht dadurch eine vertretbare Nutzungseinschrankung, da
eine abstandsflachenauslésende Bebauung sowieso in diesem
Bereich nicht zulassig ist. Der Wertnachteil wird mit 25% des Bau-
landwertes der fiktiven Abstandsflache bewertet:

(10,37 m x 3,0 m) x 0,25 x 290 €/m? = rd. 2.300 €

Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

2.300 €
In Worten: zweitausenddreihundert Euro

Bewertung der Ifd. Nr. 9: Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

Gem. Eintragungsbewilligung ist der jeweilige Eigentiimer des
Flurstlicks 3004 berechtigt auf dem belasteten Flurstick 3006
samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen samt Zubehor zu verle-
gen, zu unterhalten und ggf. zu erneuern, sowie Revisionsschach-
te anzulegen, zu unterhalten und ggf. zu erneuern. (Langtext siehe
Anlage)

Auch hier besteht dadurch eine vertretbare Nutzungseinschran-
kung, da die Lage der Leitungen im westlichen Eckbereich sich be-
findet und insofern keine gravierenden Einschrankung des belaste-
ten Grundstiicks zu Folge hat. Die Lage der Leitungen siehe La-

geplan.
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Der Wertnachteil pauschal angesetzt mit

1.000 €
In Worten: eintausend Euro
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Bewertung der Ifd. Nr. 10: Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstelit.

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

Linen, den 13.12.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

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

Die Pléne erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.

Bauteil 1: Nr.147
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Bauteil 2 : Nr.145

F = Fenster

Obegeschoss Haus Nr.14

Diese Plane sind nur skizzenhaft. Tlw. stimmen die FenstergroRen und Lage nicht mit den
ortlichen Gegebenheiten Uberein, ebenso die Tlren.
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Verkehrswertgutachten: 6312-24
Objekt: Massener Stralke145, 147, 59439 Holzwickede

Schnitt Nr.145
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12.5 Fotos

12.5.1 AuBenfotos

Durchfahrt zu Haus Nr. 145
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Carport
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Verbindung vom Garten zum Kiefernweg (Westseite)



