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1 Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Aktenzeichen

Grundbuch/Kataster
Bewertungsgegenstand
Stichtag der Wertermittlung
Abschluss der Recherchen
Planungsrecht

Rechte und Lasten in Abt Il
Baulasten

Altlasten
ErschlieBungsbeitrage
Wohnungsbindung

Bergschadensgefahrdung

Wohn/Nutzflache

Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Bodenwert
Sachwert

Verkehrswert

Amtsgericht Unna
002 K 015/23

Unna, Blatt 95, Gemarkung Afferde, Flur 4
Flurstiick Nr. 32, GroRe 1.852 m?

mit einem Wohnhaus und Anbau sowie Garage bebau-
tes Grundstiicks

30.11.2023 und 08.03.2024
20.03.2024

§ 35 BauGB
Zwangsversteigerungsvermerk
keine

Altlastenverdachtsflache

keine

keine

keine

Wohnflache ca. 195 m?, Nutzflache ca. 115 m?

10.000 EUR Altlastenverdachtsflache
11.000 EUR  Entrimpelung und Entsorgung

210.672 EUR
235.672 EUR

215.000 EUR

1.1 Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach dem &uReren Eindruck um ein vermutlich in den 1940 -
1950ger Jahren erbautes, in Unna-Afferde gelegenes, mit einem unterkellerten, eingeschossigen Wohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einem in 1985 bebauten eingeschossigen Anbau mit Satteldach (ehe-
malige Gaststéatte) und einer Doppelgarage auf einem 1.852 m? groRen Grundstuick. Die Wohnflache betragt ca.
195 m? und die Nutzflache ca. 115 m2.

Die baulichen Anlagen befinden sich vom auReren Eindruck her insgesamt in einem nicht ausreichenden und
teilweise verwahrlosten Unterhaltungs- und Pflegezustand mit Mull/Unrat sowie eine Vielzahl von Gasflaschen,
fur dessen Entsorgung gemal Kostenvoranschlag ca. 11.000 € anfallen. AuRerdem ist das Grundstick als Alt-
lastenverdachtsflache ausgewiesen. Vor Nutzung und Umbau bzw. Renovierung sind Bodenuntersuchungen
vorgeschrieben und eine schriftliche Bauvoranfrage uber die zukinftige Nutzung bei der Stadt Unna zu stellen.
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2 Allgemeine Angaben

21 Auftraggeber Amtsgericht Unna, Aktenzeichen 002 K 015/23
2.2 Zweck Ermittlung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungs-
verfahren

2.3 Ortsbesichtigungen Mit Schreiben vom 23.10.2023 wurden die Beteiligten vom
geplanten Ortstermin am 30.11.2023 unterrichtet. Der Eigen-
timer war nicht erschienen. Es nahm lediglich der Sachver-
standige teil.

Am 27.12.2023 fand ein weiterer Ortstermin mit einem Ver-
treter eines Entsorgungsunternehmens statt, um den auf
dem Grundstuck befindlichen Mull und Unrat, Gasflaschen
zu besichtigen und das weitere Vorgehen in Bezug auf die
Entrimpelung und Entsorgung zu besprechen und einen
Kostenvoranschlag in Auftrag zu geben.

Am 08.03.2024 fand ein letzter Ortstermin mit dem Vertreter
des Entsorgungsunternehmens statt. Es wurde festgestellt,
dass das Grundstiuck teilweise von Mull und Unrat mittels
Container zur Entsorgung und Abholung vorbereitet worden
ist. Eine urspringlich geplante Voranalyse von Material
wurde von dem Vertreter des Entsorgungsunternehmens
nicht mehr fur erforderlich erachtet.

2.4 Bewertungsgegenstand im Grundbuch von Unna, Blatt 95 eingetragenes, und mit
einem Wohnhaus mit Anbau und Garage bebautes Grund-
stuck, Gemarkung Afferde, Flur 4, Flurstick Nr. 32, GroR3e
1.852 , Afferder Weg 75, 59425 Unna

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Immo- WertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

wesentliche Literatur

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstticken,
Kommentar/Handbuch, 6. Auflage

Afferder Weg 75, 59425 Unna 002 K 015/23 Seite 4 von 20



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

Immobilienanalyse & Bewertung
Sachversténdigenbiiro 023 73— 75 28 951
Immoschaden-Bewerter und Energie-Wertexperte, Sprengnetter

Unterlagen vom
Amtsgericht

Arbeitsunterlagen

2.6 Allgemeine
Wertverhaltnisse

o Sommer/Piehler Grundstlicks- und Gebaudewert
ermittlung fur die Praxis (fortlaufende Aktualisierung)

o Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Grundstuckswert-
ermittlung

o Zimmermann/Heller Der Verkehrswert von
Grundstucken

o Gutachterauftrag vom 21.09.2023
e Grundbuchauszug vom 21.09.2023
 Liste Lage- und Objektbeschreibung

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster

o Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

« Auskunft Planungsrecht und Erschlief3ung

o Auskunft Uber Altlasten Kreis Unna

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

o Auskunft aus Uber bergbauliche Verhaltnisse

o Auskunft Gber Wohnungsbindung

» Bauakte Stadt Unna

« Basisdaten Geoport

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

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinrei-
chend genaue Qualifizierung sowohl des Zustands des zu
bewertenden Grundstlcks als auch der zum Vergleich her-
anzuziehenden Grundsticke. Die allgemeinen Wertver-
haltnisse eines Grundsticks bestimmen sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung
von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr flr
Angebot und Nachfrage maligebenden Umstande.

Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklung
en am Ort, Zinserwartung, Bevolkerungsdichte und Bevolke-
rungsstruktur. Es handelt sich bei den allgemeinen Wertver-
haltnissen um eine Vielzahl von Umstanden, die zum Teil
ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grund-
stucksteilmarkten fur bestimmte Grundstlcksarten relevant
sind.

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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2.7 Allgemeine
Bedingungen Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten,
geschah dies ausschlieRlich anhand der Ortsbesichtigung,
der vorgelegten Unterlagen und Angaben ausgemeindeei-
genen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Daten-
erhebungen zu erreichen waren.

Eine Priafung von offentlich — rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfugungen bezuglich des
Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte
nur insoweit, wie dies fur die Wertermittlung hier von Not-
wendigkeit war.
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3 Wertrelevante Merkmale

3.1 Makro- und Mikrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Arnsberg

Kreis Unna

Stadt Unna, Kreisstadt mit rund 400.000 Einwohnern, liegt 6stlich

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

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

Infrastrukturen (siehe nachstehende Mikrolage).

Nahere Umgebung In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich vereinzelte
Ein- und Mehrfamilienhauser unterschiedlicher Baujahre.

Umliegende Stadte Kamen, Dortmund, Holzwickede, Frondenberg, Werl
Lagebeurteilung Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen
Merkmalen:
. normale Wohnlage im AulRenbereich
. normaler OPNV,
. private Parkplatze auf dem Grundstiick vorhanden
. eingeschrankte Infrastruktureinrichtungen und Einkaufs-

moglichkeiten
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Wohnimmobilien Mikrolage ("’\

59425 Unna, Afferder Weg 75 geoport

MIKROLAGE

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
Gute neue Einzelhduser

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienh&user in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Unna (2,4 km)

nachster Bahnhof (km) BAHNHOF UNNA-WEST (1,5 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) HBF DORTMUND OSTEINGANG (14,6 km)

nachster Flughafen (km) Dortmund Airport 21 (5,3 km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Bahniibergang (0 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

. i Bl rigemein_arzt (0,6 km)
mzahnarzt (1,1 km)
EKrankenhaus (1,2 km)
m)\potheke (1,4 km)
Blexz (10,1 km)
Ekindergarten (1,0 km})
'Grundschule (1,7 km)
@Realschule (1,3 km)
@Hauptschule (3,5 km)
Bl cesamtschule (1,9 km)
qumnasium (2,1 km)
EHochsr:nule (2,0 km)
EDB Bahnhof (1,5 km)
@ riughafen (5,3 km)
Eba Bahnhof_ICE (14,6 km)

‘MaRstab 1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageeinschdtzung wird aus Immabilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 [ 5 4 3 2 1 (exzellent)

s Dokument beruht auf der Bestell

der on-geo GmbH. Es gelte: einen . tra Seite 1
ctuellen Form. Copyright &
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3.2 Grundstlicksbeschreibung

Lage, Topographie,
GrofRe und Zuschnitt

Immissionen

Planungsrecht/
Baurecht

Entsorgung,
Versorgung

ErschlieBungs-
beitragssituation

Das Grundstick liegt etwa 1,5 km nérdlich vom Zentrum
Unna, sudlich des Ortsteils Unna-Afferde an einer Uberwie-
gend von Durchgangsverkehr gepragten Stral3e.. Der Stra-
Renausbau ist fertiggestellt, die StralRe ist asphaltiert. Die
Autobahn A 1 verlauft ca. 100 Meter westlich des Grund-
stucks (siehe auch Fotodokumentation).

Das Grundstuck ist rechteckig zugeschnitten und das Ge-
landeniveau ist eben. Die GroRe ist gemall Bestandsver-
zeichnis im Grundbuch mit 1.852 m? angegeben. Der Bau-
grund ist, soweit augenscheinlich ersichtlich, normal tragfa-
hig.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren die Ublichen, durch
die Autobahn leicht erhohten Larmimmissionen wahrnehm-
bar.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Wohn-
bauflache im Auflenbereich dargestellt. Die Beurteilungs-
grundlage richtet sich insofern nach § 35 BauGB.

Im Jahr 1985 wurde ein Anbau zur Nutzung als Gaststatte
genehmigt und errichtet. Seit langerer Zeit wird diese je-
doch nicht mehr betrieben, sodass sich im Rahmen der
Bewertung die Frage einer zukinftigen Nutzungsanderung
als Wohnraum stellt, die jedoch von der zustandige Behor-
de genehmigt werden muss.

Gemal telefonischer Auskunft des Bauordnungsamtes der
Stadt Unna kann ggfls. im Rahmen einer schriftlichen Bau-
voranfrage in Anlehnung an § 35, Absatz 4, Punkt 5 eine
Genehmigung zur Nutzungsanderung der ehemaligen
Gaststatte in Wohnraum erteilt werden.

offentliche Abwasseranlage, Gas, Trinkwasser, Strom,

Das Grundstuck liegt an einer Offentlichen Strale. Die
Auskunft der Stadt Unna vom 23.10.2023 ergab, dass Er-
schliefungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB durch die Stadt
Unna nicht mehr erhoben werden. Beitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz, KAG sind hingegen zukunftig
nicht ausgeschlossen, zurzeit aber nicht vorgesehen.

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Abt. Il

Altlasten

Baulasten

Bergschadens-
gefahrdung

Wohnungsbindung

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, (Amtsgericht Un-
na, 2 K 015/2023) eingetragen am 27.06.2023.

Das Bewertungsgrundstick ist gemal} schriftlicher Auskunft
des Amtes flr Natur und Umwelt, Kreis Unna vom
07.12.2023 im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache
erfasst (siehe Anlage).

Hiernach kann bei Betrieben aus dem Bereich der Metaller-
zeugung und Bearbeitung, wie in diesem Fall eingetragen
seit 2019 der Erhebungsklasse Il, ein Verdacht auf schadli-
che Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.
Die auf dem Grundstiuck lagernden Materialien und Gerate
bestatigen den Verdacht.

Da im Vorfeld von Baumalinahmen und Nutzungsanderun-
gen Bodenuntersuchungen durchzufuhren sind, die zusatzli-
che Kosten verursachen, wird eine Wertminderung von
10.000 € fur angemessen erachtet (siehe Anlage).

Gemal schriftlicher Nachricht der Stadt Unna, Bereich Bau-
ordnung vom 05.01.2024 sind keine Baulasten eingetragen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg ,liegt das Bewertungsgrundstuck uber dem auf Stein-
kohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld Massener
Tiefbau 1“ und Uber dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld
,oteinkohlen- und Salzsool-Bergwerk Konigsborn®. Weiter
wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Be-
reich des Grundstlicks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist.”

,Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er
Jahre umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind
abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG Aktien-
gesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.”

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

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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4 Beschreibung der Baulichkeiten

41 Alilgemeine Hinweise

4.2 Bauliche Anlagen

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

Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine aulierst gro-
be Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe und
Bauteile dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konn-
te. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick na-
turgeman nicht maoglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen,
Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klargruben, Erdtanks,
Fundierungen, Warmedammungen, Abdichtungen, Drana-
gen, Holzbockbekampfungen, das Baualter usw.

Nur solche Mangel oder Schaden, die visuell erkennbar wa-
ren, sind hier aufgelistet. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell wa-
ren keine solche Schadlinge zu erkennen. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine
Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Hei-
zung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Das ursprungliche Baujahr des Wohnhauses konnte nicht
ermittelt werden. Es handelt sich um ein unterkellertes, ein-
geschossiges Wohngebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss. Nach der Aulienbesichtigung anlasslich des Orts-
termins ist das Gebaude nach diesseitiger Einschatzung
vermutlich in den 40 - 50-ger Jahren errichtet worden.

Im Jahr 1985 wurde das Wohnhaus durch einen Anbau er-
weitert und als Gaststatte genutzt. Im Jahr 2005 wurde die
Kliche erweitert und in 2009 wurde ein Abstellraum ange-
baut. Auf dem Grundstlick befindet sich aul3erdem eine Ga-
rage, Baujahr unbekannt.

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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Hinweis

Eine Innenbesichtigung ist nicht ermoglicht worden. Die
Ausstattung und der bauliche Zustand werden daher vom
auleren Eindruck und nach Aktenlage beurteilt.

Der verstandige Erwerber wird jedoch berlcksichtigen
mussen, dass durch die fehlende Innenbesichtigung Risi-
ken bezuglich des tatsachlichen baulichen Zustands im In-
nenbereich bestehen. Es kann daher nicht ausgeschlossen

werden, dass Baumangel

und Bauschaden vorhanden

sind, die in der Bewertung nicht bertcksichtigt werden kon-

nen.

4.3 Ausfuhrung und Ausstattung (wesentliche Merkmale)

Wohnhaus

Anbau (Gaststatte)

Konstruktion
Geschossdecken
Fundamente
AuBenwande
Dach

Fassade
Haustur

Fenster

Innenansichten
Treppenhaus
Heizung/Warmwasser
Sanitareinrichtungen
Elektroinstallation

Konstruktion
Fundamente
Decken/FuBRboden

AuBenwande
Dach

Fassade
Haustlr
Fenster

Innenansichten
Heizung/Warmwasser
Sanitareinrichtungen
Elektroinstallation

Massivbauweise

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Satteldach mit Pfannendeckung
verputzt

Holzkonstruktion
Kunststoff-Fenster mit Isolierver-
glasung, teilweise Rollladen
nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt

Massivbauweise
Streifenfundamente

Kiesfilter, Betonsohle, Abdich-
tung gegen Feuchtigkeit, Dam-
mung, Estrich, Keramik
Poroton-Ziegel

Satteldach, 25 ° mit Pfannende-
ckung

verklinkert

Holzkonstruktion

Holz-Fenster mit Isoliervergla-
sung, Rollladen

nicht bekannt

nicht bekannt

Damen- und Herren-WC

nicht bekannt
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PKW- Stellplatze

AuBenanlagen

Nutzung

4.4 Bauzustand

4.5 Technische Daten

Wohnflache

Nutzflache

8 Stellplatze

Die AulRenanlagen sind gepragt durch teilweise gepflasterte
Zuwegung/Zufahrt und Terrasse, ansonsten durch Spon-
tanvegetation und eine Vielzahl von Mull und Unrat sowie
Gasflaschen, ein LKW und ein Anhanger.

Anlasslich eines weiteren Ortstermins am 08.03.2024 war
ein Teil des Mull und Unrats entsorgt bzw. mittels Container
zur Abholung vorbereitet.

nicht bekannt

Der Zustand der baulichen Anlagen konnte nur nach dem
Augenschein beurteilt werden, weil eine Innenbesichtigung
nicht ermdéglicht wurde. Hiernach handelt es sich um ein
etwa 80 Jahre altes, unterkellertes eingeschossiges Wohn-
gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss sowie um einen
nicht unterkellerten eingeschossigen Anbau, Baujahr 1985,
der in der Vergangenheit als Gaststatte genutzt wurde.

Am 30.11.2023 befanden sich die baulichen Anlagen in un-
gepflegtem und verwahrlostem Zustand. Nach dem aule-
ren Eindruck waren die Gebaude nicht bewohnt bzw. durch
regelmafige Nutzung in Gebrauch.

Anlasslich eines weiteren Ortstermins am 08.03.2024 mit
einem Vertreter eines Dortmunder Entsorgungsunterneh-
mens war ein Teil des Mull und Unrats entsorgt bzw. mittels
Container zur Abholung vorbereitet.

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Bauzeichnun-
gen ermittelt und betragt einschliel3lich des Anbaus im
Obergeschoss ca. 190 m2.

Die Nutzflache der ehemaligen Gaststatte wurde aus den
vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt und betragt ca. 117
mZ.

Die Aufteilung des Gebaudes kann den nachfolgenden
Bauzeichnungen entnommen werden. Hierbei handelt es
sich um nicht mal3stabsgerechte Verkleinerungen von Ko-
pien der mir zur Verfugung gestellten Plane.

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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4.6 Energetische Qualitat

Energieausweis

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt flir Neubauten und
Bestandsgebaude hohe Anspriche an die energetische
Qualitat. Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um
ein alteres Bestandsgebaude. Diesbezuglich sind bei-
spielsweise folgende Vorschriften zu berucksichtigen:

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

die meisten Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 einge-
baut oder aufgestellt worden sind oder alter als 30 Jahre alt
sind, durfen groRtenteils nicht mehr betrieben werden

ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen, die sich nicht in beheizten Raumen befin-
den, mussen gedammt werden

ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume
mussen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warme-
durchgangskoeffizient nicht Uberschritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen,
der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der daraus
resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechen-
den Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht
moglich.

Far die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum
Wertermittlungsstichtag keine GEG-bedingten MalRnahmen
erforderlich sind und dass bei zuklnftigen Bau- oder Reno-
vierungsmalnahmen keine wesentlichen GEG-bedingten
Mehrkosten entstehen werden.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen mussen. Der Energieausweis fur Gebaude ist eine
Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Im vorliegenden Fall ist vermutlich
kein Energieausweis vorhanden. Da es sich um altere Ge-
baude handelt, muss aber davon ausgegangen werden,
dass das Gebaude im jetzigen Zustand den Anforderungen
der EnEV nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies
auch dokumentieren wurde.

Afferder Weg 75, 59425 Unna
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4.7 Beurteilung der
Liegenschaft

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach dem aulie-
ren Eindruck am Ortstermin um ein vermutlich in den 1940 -
1950ger Jahren erbautes, eingeschossiges Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss sowie einem in 1985 erbauten
eingeschossigen Anbau mit Satteldach (ehemalige Gaststat-
te) und einer Garage auf einem 1.852 m? groRen Grund-
stick. Die Wohnflache des Wohngebaudes betragt ca. 195
m? und die Nutzflache des Anbaus ca. 115 m2.

Die baulichen Anlagen befinden sich vom auf3eren Eindruck
her insgesamt in einem nicht ausreichenden und teilweise
verwahrlosten Unterhaltungs- und Pflegezustand mit einer
Vielzahl von Abfall und Mull. Das Grundstuck ist als Altlas-
tenverdachtsflache ausgewiesen.

Vor Nutzung und Umbau bzw. Renovierung sind Bodenun-
tersuchungen vorgeschrieben. Die Kosten flr die Entrimpe-
lung und Entsorgung betragen gemal} Kostenvoranschlag
ca. 11.000 €.

Eine durchgreifende Sanierung erscheint aufgrund des
Baualters und des Bauzustandes unwirtschaftlich, so dass
ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer unter norma-
len Umstanden den Abbruch mit anschlieRender Neube-
bauung anstreben wirde.

Dies wirde jedoch bedeuten, dass in dem Fall wahrschein-
lich der Bestandsschutz wegfiele, weil es sich um eine Bau-
flache im Aulienbereich handelt, auf der nur privilegierte
Bauvorhaben rechtlich zulassig sind.
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5 Wertermittlung
5.1 Bodenwert

Qualitatsbestimmung

Bodenrichtwert

Bodenwert

Das zu bewertende Grundstuck liegt im Aufdenbereich. Im
Aulenbereich sind nur die in § 35 BauGB privilegierten
Bauvorhaben zulassig. Auch Veranderungen oder Erweite-
rungen richten sich nach diesem Gesetz.

Eine daflur erforderliche Ausnahmeregelung wird nur land-
und forstwirtschaftlichen Betrieben erteilt. Genehmigungsfa-
hig sind deren zuzuordnende Wohn- und Wirtschaftsgebau-
de bzw. Gebaude, die der Ver- und Entsorgung der Bevolke-
rung dienen.

Das zu beurteilende Areal ist im Flachennutzungsplan als
land- und forstwirtschaftliche genutzte Flache ausgewie-
sen. Aufgrund der vorhandenen Bebauung wird dieser Be-
reich in faktisches Bauland - im Grundbuch Gebaude- und
Freiflache - eingestuft.

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus vorhandenen
Bodenrichtwerten abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bo-
denrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die im Wesentli-
chen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und Mal aufwei-
sen.

Sie werden von den Gutachterausschissen aus Kaufprei-
sen ermittelt. Laut der Bodenrichtwertibersicht des Gut-
achterausschusses im Kreis Unna liegt fur das Grundstuck
im AuRenbereich mit dem zu bewertenden Objekt ein Bo-
denrichtwert, Stichtag 01.01.2024 vor.

Entwicklungszustand baureifes Land
Bodenrichtwert 180 EUR/m?
ErschlieRungszustand erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung bebaute Flache im Auf3enbereich
Geschosse I —1I

Die baulichen Anlagen genief3en im Auf3enbereich nur Be-
standsschutz. Groliere Anbauten oder gar Neubauten sind
nicht moglich. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird
demnach fur das Grundstick einen erschlieBungsbeitrags-
freier Bodenwert von 180 EUR/m? fir zutreffend gehalten.
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Teilflachen

5.2 Sachwert

Entsprechend lhrer unterschiedlichen Qualitat wird das Flur-
stuck Nr. 32 mit 1.852 m? in zwei Teilflachen eingestuft.

Eine Baulandflache von geschatzt rund 1.000 m? ( Breite 25
Meter, Tiefe 40 Meter) wird als Vorderland mit 180 €/m? be-
wertet.

Die restliche Flache von 852 m? wird als hausnahes Garten-
land bzw. Hinterland eingestuft und mit 20 % des Bodenwer-
tes = rund 36 €/m? bewertet.

Teilflache A 1.000 m? x 180 € 180.000 EUR
Teilflache B 852 m? x 36€ 30.672 EUR

Bodenwert gesamt 210.672 EUR

Wie bereits beschrieben, befindet sich das Gebaude nach
diesseitiger Beurteilung in einem unzureichenden und teil-
weise verwahrlosem Bauzustand. Die Hohe der zu erwar-
tenden Sanierungskosten kann an dieser Stelle nicht ge-
schatzt werden. Sie ist abhangig von den individuellen Vor-
stellungen eines neuen Eigentumers.

Der Wert der baulichen Anlagen steht zum Bodenwert in ei-
nem starken Missverhaltnis, das heil3t der Bodenwert ist er-
heblich héher als der Sachwert der Gebaude. Um eine wirt-
schaftliche Nutzung der Gebaude zu erreichen, wuirden
demnach umfangreiche Sanierungsmaf3inahmen — z. B. Um-
baumalnahmen wegen nicht mehr zeitgemaler Grundriss-
gestaltung und/oder Umbau der ehemaligen Gaststatte in
Wohnnutzung — anfallen.

Dieser Kostenaufwand im Rahmen einer ggf. durchzufih-
renden umfangreichen und durchgreifenden Sanierung ware
nur dadurch zu rechtfertigen, dass ansonsten durch einen
Abriss der Bestandsschutz mit hoher Wahrscheinlichkeit
wegdfiele, da es sich bei der Qualitat der Flache vom Grund-
satz her um eine ,Landwirtschaftliche Flache® im Sinne von
§ 35 BauGB handelt, auf der nur privilegierte Bauvorhaben
rechtlich zulassig sind.

Die Frage, die sich nach diesseitiger Einschatzung stellt ist:
Welchen Preis ware ein Erwerber bereit flir die bisherige
Bausubstanz zu zahlen, um das Baurecht und die damit
verbundene Moglichkeit des Umbaus, der Modernisierung
der baulichen Anlagen in Abstimmung mit der zustandigen
Behorde zu erwerben?
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Die zur Verfugung stehenden Wertermittiungsmodelle nach
der Immo-WertV fuhren nach diesseitiger Auffassung nicht
zum Verkehrswert bzw. Marktwert. Insofern erfolgt die Be-
wertung unter der Annahme, dass eine Nutzung in derzeiti-
gem Zustand der baulichen Anlagen nicht moglich ist.

Die restliche Bausubstanz des vorderen Gebaudes wird da-
her mit 10.000 € und die des hinteren Gebaudes mit 15.000
€ frei geschatzt. Der Garage wird kein gesonderter Wert zu-
geordnet. Damit ergibt sich die nachfolgende Zusammen-
stellung der Werte:

Bodenwert 210.672 EUR
Sachwert Vorderhaus 10.000 EUR
Sachwert Anbau 15.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 235.672 EUR
5.3 Marktanpassung Das Modell der Marktanpassung, so wie es Ublicherweise

angewandt wird, kann in dem zu bewertenden Fall, wie wei-
ter oben beschreiben, wegen der Besonderheit des Bewer-
tungsobjektes nicht angewandt werden. Auch liegen hierzu
keine Vergleichsobjekte vor, so dass auf eine entsprechen
de Marktanpassung verzichtet wird.

5.4 Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
Als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale im
Sinne der §§ 6 und 8 ImmoWertV ist die Wertminderung
aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen zu bertck-
sichtigen.

Fir die Kosten der durch den Altlastenverdacht von der Be-
horde vorgeschriebenen Bodenuntersuchungen wurde eine
Wertminderung in Hohe von 10.000 € angesetzt. Die Kos-
ten der EntrUmpelung und Entsorgung des Grundsticks
gemald Kostenvoranschlag in Hohe von ca. 11.000 € mus-
sen ebenfalls wertmindernd bertcksichtigt werden

vorlaufiger Sachwert 235.672 EUR
Wertminderung Bodenuntersuchung - 10.000 EUR
Entrumpelung/Entsorgung - 11.000 EUR
Endgiiltiger Sachwert 214.672 EUR
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6 Verkehrswert

6.1 Lage auf dem
Grundstiicksmarkt

6.2 Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs
normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berucksich-
tigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 8 ImmoWertV sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist grund-
satzlichaus dem Ergebnis den herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln. Im vorliegenden Fall wurden keine Wertermittlungs-
verfahren im Sinne der ImmoWertV angewendet, weil diese
durch die Besonderheit des zu bewertenden Objektes nicht
zum Verkehrswert bzw. Marktwert gefuhrt hatten.

Insofern wurde der Wert der vorhandenen Bausubstanz frei
geschatzt. Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme,
dass sie mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr
nutzbar ist und lediglich dem Bestandsschutz dient. Eine
Innenbesichtigung wurde, wie eingangs beschrieben, nicht
ermoglicht.

Unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussender Grund-
stucksmerkmale wird der Verkehrswert zu den Wertermitt-
lungsstichtagen 30. November 2023 bzw. 08. Marz 2024
geschatzt auf rund

Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des im
Grundbuch von Unna, Blatt 95 eingetragenen,
und mit einem Wohnhaus mit Anbau und
Garage bebauten Grundstiicks, Gemarkung

Afferde, Flur 4, Flurstiick Nr. 32,
Afferder Weg 75, 59425 Unna

215.000 EUR

zweihundertfiinfzehntausend Euro
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Schlusserklarung

Der Sachversténdige erklart, dass er dieses Gutachten
in seiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewiss-
en, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Inter-
esse am Ergebnis, erstellt hat.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und
darf nur fir den angegebenen Zweck verwendet werden.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Basis dieses Gutachtens-
Vermdgensdispositionen zu treffen, werden darauf aufmerk-
sam gemacht, dass der Inhalt der Wertermittlung flir andere
als die genannten Zwecke nicht verlasslich sein kann.

Menden, Dienstag, 4. Méarz 2025

Der Sachversténdige

Ulrich Wimper

Diplom Sachverstédndiger (DIA)
fuir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken,

ftir Mieten und Pachten

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