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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur das
mit einem Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus) und Garage
bebaute Grundsttick in
59439 Holzwickede, Kasseler Weg 1

Grundbuch von: Holzwickede

Blatt: 4061

Gemarkung: Holzwickede

Flur: 11

Flurstiick: 2405, 1960 und 1/11 Anteil an 2586
Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 021/23
Wertermittlungsstichtag: 25.03.2024

Verkehrswert (unbelastet): 288.000,- €

in Worten: zweihundertachtundachtzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 87 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 002 K 021/23

26.10.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus) mit Garage

Das Haus wird eigengenutzt.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

25.03.2024
25.03.2024

Datum: 29.11.2023 und 25.03.2024
Teilnehmer: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Besichtigung des Gebaudes und des nicht von der
Stral3e einzusehenden Bereiches (Garten / Hof) konnte
nicht durchgefuhrt werden. Sowohl die Angaben im be-
schreibenden Teil des Gutachtens als auch die Wertansat-
ze und die daraus resultierenden Wertermittlungen basie-
ren auf &uRerem Eindruck und vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibun-
gen, Wertansétze und daraus resultierende Werte tber-
nommen werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatma&Rig in das Gutachten eingefuigt werden zu kénnen.
Mal3e kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.
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Datenschutz:

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aul3erhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdriicklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden al-
le personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfah-
rensbeteiligten betreffen.

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 tbergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

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

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.10.2023
Eintragungsbewilligung vom 20.09.1973
Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de

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

Auskunft der Gemeinde Holzwickede zu ErschlieRung,
Strallenausbau und Anliegerbeitréagen

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

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes fiir Wohnungswesen des Kreises Unna
zu Fordermitteln

Grundstucksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte im Kreis Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Holzwickede

Auskunft der Gemeinde Holzwickede zum Denkmalschutz

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


http://tim-online.nrw.de/
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2 Grundstlucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Makrolage:

Bundesland: NRW

Kreis: Unna
Gemeinde: Holzwickede

Holzwickede gehdrt zum Kreis Unna, hat ca. 17.500 Einwohner
und liegt etwa 15 km 6stlich 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 verfugt Uber Autobahn- und Bahnanschluss. Nérdlich
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 Nahe 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 fir
Lernbehinderte, zwei Sportvereine sowie diverse Freizeitein-
richtungen fur Kinder und Jugendliche.

Zu den besonderen Attraktionen gehort 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 Verfligung steht.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstuck liegt in zentrumsnaher
innerstadtischer Ortslage von Holzwickede, in einer reinen
Wohnsiedlung, in verkehrsgiinstiger ruhiger Lage. Es handelt
sich hier um eine reine Wohnsiedlung. Die HauptstralRe verlauft
westlich des Grundstiicks in ca. 500 m und die KreisstralRe K
29 - Opherdicker StralRe verlauft stdlich des Grundstticks in ca.
160 m Entfernung. Die Grundstlicke sind Gberwiegend klein,
besitzen kleine Vorgarten und kleine riickwartige Garten. Ins-
gesamt ist die Wohnsiedlung etwas dicht bebaut.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

UMGEBUNGSLARM
IN NRW

Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):
Stadtmitte von Holzwickede: 250 m

Bushaltestelle: 200 m
Hauptbahnhof: 1km

Autobahnauffahrt: 4.5 km
Flughafen Dortmund: 2,5 km
Kindergarten: 600 m
Grundschule: 500 m
Gymnasium: 400 m

Geschéfte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 250 m entfernten Ortskern von Holzwickede
vorhanden.

Geschifte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt

Unna oder Dortmund abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
1-2 -geschossiger Bebauung.

ausschlie3lich wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen.

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

Straflenverkehr 24h
Loden | SBLA)
3b 58 bis 59
b 80 bis 84
B ab 65 his 40
W ol 70 bis 74
IR

B Gebdude
- Gameindegrenzan

Schisnenversohs 24h
(Sehmnanwags dus Bundes)
L-sdon / AOA)

3b 53 bis 39

ab €0 bis 84
B ab 65 bis 80
W b 70 bis 74
| _EURE

W Gebiude
- Gameindegrenzen

.A'«I\iﬂdl.m\) € Sxalen NRW € Gaclass D% - BeG (.‘
A0ty 24. 6 Lavd NRW (0CT § Covernens Serdees 2 Jnr 02
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de

Demographischer Wandel

Alle Indikatoren

Indikatoren Holzwickede Unna, LK Mordrhein-Westfalen
0415 2015 2015
Bevwdlkerung (Anzahil) 17.085 396.035 17.885.516
Relative 2.0 0.3 1.8
Bewvilkerungsembwickliung
seit 2011 (%)
Relative -8.1 -2.5 27
Bevilkerungsaembwickiung
2012 bis 2030 (%)
Seburten (e 1.000 Ew.) 7.1 r.8 B.G
Staerbefalle (je= 1.000 Ew_} 11.5 12,2 11.2
Matarlicher Saldo (je -4 -4.5 =26
1.000 Ew.}
Fuzrige (je 1.000 Ew_]) 59,4 30,4 26.5
Forzige (= 1.000 Ew.) 50,2 34,4 18.7
Wanderungssaldo (je 1.000 2.1 5.0 8.7
Ewr_}
Familisnwanderung (j= ig.2 102 8.3
1.000 Ew.}
Bildungswand=rumg (je -10.2 -5.9 2.5
1.000 Ew.}
Wanderung =zu Beginn der 2. -0.2 o.8 0.z
Lebenshalfte (e 1.000
Ewr_}
Alerswanderung (je 1000 3.1 0.1 -1.2
Ewr }
Durchschnittsalter (Jahra) 48,1 45 1 43 D
Medianaier (Jahre) 4.4 47.4 455
Jugendquotient (unter 31.5 31.0 1.2
20-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-84)
Alenguotient (ab 42 7T 35,8 34 O
B5-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64)
Anteil unter 18-Jahrige 15.8 16.1 16,6
(%)
Anteil ERemjahrgange (%) 14.0 15.3 17.3
Anteil B5- bis T2-Jahrige 18.0 15.8 14,8
[
Anteil ab BO-Jahrige (%) 6.6 5.1 5.8
SozZiale Lage
Alle Indikatoren
Indikatoren Holzwickede Unna, LK MNordrhein-Westfalen
2015 20185 2015
Bewilkerung (Anzahl) 17085 398.035 17.8685.516
Einpersonen-Haushalte [(36) 28.9 4.2 38.0
Haushakse mit Kindern (%) 321.1 289 2B8.8
Wohnflache pro Person o 433 43 2
([ Cruadratrmsetaer)
Wohnungemn in 45,9 477 43 2
Ein-Zweifamilisnhiusem
(-3
Haufkraft (EurcHaushalt) 53 881 45987 4G 883
Haushaks= mit niedrigem 40,5 “4a.1 48.0
Einkommen (%)
Haushalte mit mittlerem 38,3 32T 337
Einkommen (%)
Haushake mit hohem 23.2 18.2 18.2
Einkommen {%)
Arbeitslosenantsil an den 8.6 11.8 10.6
SwB (%)
Arbeitclocenanteil an den et N 272 24 0
auslandischen SvB (%)
Arbeitsiosenantsil der SvB 5.8 8.7 a2.2
unier 25 Jahren (%)
Kinderammut (36) 17.2 20.8 18.2
Jugendammut (96 13.2 15.8 14,6
Altersarmut (%) kA 2.2 4.0
SGEB 1I-Cuocte (%) o4 12,3 11.4
ALG I-Qwote (36 7.2 10.6 8.8

k& = keine Angaben bei fehlender Wergbarkeit. aufgrund wvon Gebistsstandsandernungen baw. aus methodischen wnd
irhaltichen Gronden: weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quslle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, sigene Berschnungen, Bundesagentur fir Arbeit, Statistische

Amter des Bundes und der Liander
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2.2 Gestalt und Form

Flurstiick 2405: Hausgrundstiuck

StraRenfront, ca. :
mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :

Grundstucksgrofie:

Form:

7,24 m
21 m
7,24 m
Ifd.-Nr. Flurstiick GrolRe Anteil
1 2405 152 m2 152 m2
2 1960 18 m2 18 m2

5/zu2  1/11 an 2586 212 m?2 19,3 m2

Summe 189,27 m?2

Flurstiick 2405 und 1960: rechteckige Grundstiicksform
Flurstiick 5/zu2: unregelmafige Form, siehe Flurkarte

Anmerkung: Das Grundstlick ist zusatzlich von der Rickseite
Uber einen o6ffentlichen Rad- und Gehweg von Osten
zuganglich.

2.3  Erschlieung und Baugrund

Anschliisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrdge gem. 88 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Sollten zukiinftig Herstellungs-, Verbesserungs- und Erneue-
rungsmallnahmen an dem Kasseler Weg 1 durchgefiihrt wer-
den, sind fur das genannte Grundstuick anteilig Beitrdge gem. 8
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 AusbaumalRnahmen an der
genannten Stral3e noch nicht vorhersehbar und auch nicht ge-
plant sind.
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topographische Lage:

StraRenart;

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stralie:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Kanalanschlussbeitrdge gemaR § 8 Kommunalabgabengesetz
NW werden fur das 0. g Grundstiick in absehbarer Zeit nicht
erhoben.

eben

Anliegerstral3e, Spielstralie

Die Stral3e Kasseler Weg ist 2-spurig, ohne Bordstein, mit Be-
tonpflastersteinen befestigt, mit einseitiger Strallenbeleuchtung
sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.

normal

zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das 0. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlief3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kénnen nicht gewahrleistet werden. Hiermit konnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.

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

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

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

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

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

(....) .Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
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gen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1910er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht
mehr zu rechnen.”

Auf Anfrage teilt die Alte Haase Bergwerks-Verwaltungs GmbH,
Dortmund mit:

»(-..) ES handelt sich um einen Stillstandsbereich, die bergbau-
lichen Aktivitaten wurden spatestens im Jahr 1951 eingestellt.
Eine Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen. (....)
Ausweislich unserer Unterlagen sind uns an der Besitzung kei-
ne Bergschaden bekannt, auch liegen keine Messungen bezgl.
Schieflagen vor. Fir etwaige Bergschadensersatzanspriiche
gelten die gesetzlich Bestimmungen, soweit sich keine Ein-
schrankungen aus dem Grundbuch ergeben. (...).“

Die noch eventuellen bergbaulichen Einfliisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert beriicksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 26.10.2023 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Holzwickede
Blatt: 4061
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Holzwickede
Flur: 11
Flurstick: 2405
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache, Wohnen
Kasseler Weg 1
GroRe: 152 m2
Ifd. Nr. 2: Gemarkung: Holzwickede
Flur: 11
Flurstiick: 1960
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache, Wohnen
Kasseler Weg
GroRe: 18 mz
Ifd. Nr. 5/zu 2: Gemarkung: Holzwickede
Flur: 11
Flurstick: 1/11 Anteil an 2586
Wirtschaftsart
und Lage: Gebéaude und Freiflache, Wohnen
Kasseler Weg
Grolie: 212 mz

Erste Abteilung:

Angabe der Eigentimernamen
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Zweite Abteilung: Lasten und Beschrénkungen:
Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr.2
Anttsgericht Unna Grundbuch von Holzwickede Blatt 4061 Abteilung I
Laufende Laufende Nemmer
Nummer Cecorombsitainn Lasten und Beschrankungen
der Eln Grundstices Im
tragungen Bastsodaverzeichnia
1 2 3
5 Folgende Lasten: ,
Sl 1 &az,}/zu 2 Grunddienstbarkeit fUr den jeweiligen Eigentiimer des im Berggrundbuch
von Holzwickede Band I Blatt 19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks bzw,
4/zu2
[1/2Ucy den jeweiligen Inhaber der Abbaurechte, des Inhalts, daf der jeweilige

Eigentimer verpflichtet ist, schidliche Einwirkungen jeder Art, insbesondere
Bodensenkungen, Wasserentziehungen, die von dem Steinkohlenbergwerk
Gewerkschaft Caroline und dem jeweiligen Eigentiimer des im Berggrundbuch von
Holzwickede Band I Art,19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks ausgehen, mit
der MaBnahme zu dulden, da® fir einen dadurch verursachten Minderwert

des Grundstilcks einschlieBlich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein
Ersatz bis zur Hhe von 1o% des. Verkehrswertes beansprucht werden kann,
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom2o,September 1973 eingetragen am

26 ,Februar 1974,

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr.5/zu2

Anitsgericht Unna

Grundbuch von Hol zwlckede Blatt 4061 Abteilung Il

Laufende Lavtunde Nummer
Nummer dor bititienen Lasten und Beschrankungen
der Ein Grusdstbeke im
tragungen Heatandsver relchna
1 2 3
Folgende Post: ) )
4 5/zu2 Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des im Berggrundbuch Holz-

wickede Band I Blatt 19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks bzw. den jeweiliged
Inhaber der Abbaurechte, des Inhalts, daR der jeweilige Eigentiimer. ver-
pflichtet ist,-sch#dliche Einwirkungen jeder Art, insbesondere Boden- .
senkungen, Wasserentziehungen, die von dem Steinkohlenbergwerk Gewerkschaft
Caroline und dem jeweiligen Eigentimer des, im Berggrundbuch von Holzwickede
Band I Art. 190 eingetragenen Steinkohlenbergwerks ausgehen, mit der. MaBgabe
zu dulden, daB fir einen dadurch verursachten Minderwert des Grundstilcks
einschlieflich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein Ersatz bis zur
H8he von 10 % des. Verkehrswertes beansprucht werden kann. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 20: September 1973 eingetragen am 26. Februar 1974.

ist mit'dem belasteten Miteigentumsanteil von Blatt 4283

~ hierher uziu'/agen am 26. Januar 1984, - ( W,\

[

Dritte Abteilung:

Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1, 2. 5

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 05.09.2023

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 berick-
sichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwéhnt werden, dass
der Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6248-23 Aktenzeichen 002 K 021/23
Objekt: Kasseler Weg 1, 59439 Holzwickede Seite 15

net sind, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusétzlich in dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene offent-
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 keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch 6ffentl. 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
Grundstuck im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8b
,Gemeindliche Mitte“ v. 30.11.1978 liegt, mit folgenden Fest-
setzungen:
WR = reines Wohngebiet
geschlossene Bauweise
2-geschossig bebaubar
Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8
FD: Flachdach

Eine Ergénzung findet der B.-Plan tber eine nachtragliche Sat-
zung uber die Anforderungen an die &ulRere Gestaltung von
baulichen Anlagen aus dem Jahre 1993.

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 Ausfilhrungen 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 Ausfuhrungen in Baujahr und der eigenen ortli-
chen Besichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprufungen 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 gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefiigten 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 Bestandsgebauden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei groReren Veranderungen an Aullenbauteilen 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 grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (8§ 72 GEG).

Ungedammte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten RAumen befinden, missen gedammt werden
(8 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die dariber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Gber-
schritten werden (8 47 GEG).

Aulenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (8§
46 GEG).

Gemall 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.

Fur die Wertermittlung wird von einer Ublichen energetischen
Qualitdt ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
EingangsgréRen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 0st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Reihenmittelhaus (Einfamilienhaus),
voll unterkellert, Flachdach, 2-geschossig

Fertiggarage

zu Wohnzwecken genutzt

nicht bekannt

Bauteil: 1 2
Baujahr: ca. 1982 1982
Alter: ca. 42 Jahre 42 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 38Jahre 18 Jahre

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

nicht bekannt

konventionell massiv

nicht bekannt, mittlere Ausstattung wird unterstellt
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Bauweise: 2-seitig angebaut

Besondere technische Einbauten: nicht bekannt

4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1
(siehe Anlage)

Keller:
=  Abstellraum
» Heizungsraum
= Wasch-/Trockenraum
= Vorratsraum
= Hausanschlussraum

Erdgeschoss:
. Windfang
" wcC
. Kiche
. Diele/Treppe
" Wohnen/Essen
. Terrasse

1. Obergeschoss:
. Treppenhaus/Flur

. Eltern

. Kind 1

. Kind 2

. Bad

. Balkon
Grundrissgestaltung: zweckmafig

Besonnung/Bellftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwéande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

AulRentreppen:

Innentreppen:

Hauseingangstur:

Besondere Bauteile:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk
tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk

Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke

Uber Obergeschosse: Stahlbetondecke

Flachdach

Stahlbeton

BitumenschweilRbahn, bekiest

innenliegend

EG-OG: Reibeputz mit Anstrich
OG-Eingangsseite: Kunstschieferverkleidung
Eingangstreppe: Stahlbeton mit Granitbelag (4 Stufen)
Kellertreppe: Stahlbeton,

Bristungsgelander in Metallkonstruktion
Stahlkonstruktion und Handlauf als Holzbohle
1-flg. Aluminiumkonstruktion, tGiberwiegend verglast,
seitlich feststehendes Element mit integriertem Briefkasten
Eingangstreppe

KellerauRentreppe
Balkon
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4.4  Innenausbau/Ausstattung

Da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat, kbnnen keine Angaben zum Innenausbau und zur
Ausstattung nicht gemacht werden. Teilweise wurden Angaben aus der Baubeschreibung ent-
nommen. Ob aber die Ausfiihrung tatsdchlich auch so ausgefiuihrt oder eventuell modernisiert wer-

den worden sind, ist mir nicht bekannt.

Fenster:

Innentiren:

Balkon-/Terrassentdr:

Balkon:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter

EG-0OG:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
mit Rollladen aus Kunststoff

abgesperrte Naturholztiren mit Stahlzargen
Heizungsraum: feuerhemmenden Stahltir

nicht bekannt

Konstruktion: Stahlbeton
Bristung: Metallhandlauf, Bristungsfillung mit Faserplatten

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung

wabhrscheinlich zentral Giber Heizung

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung

Flachheizkérper mit Thermostatventilen

nicht bekannt

Das Gebaude von auf3en macht insgesamt einen guten Gesamt-
eindruck.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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45 Beschreibung des Bauteils 2

4.6 AulBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aul3enanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

Fertiggarage mit Flachdach und Stahlschwingtor
(Firma Kesting)

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

keine

Zugang: Betonpflastersteine
Terrasse: nicht bekannt

vor der Garage: Betonpflastersteine

Vorgarten: Straucher, Blsche

Garten: nicht bekannt

nicht bekannt

Vorgarten: keine Einfriedung
Garten: Fertigbetonkiibel zum 6ffentlichen Weg,
mit Holztur

Holzlamellenzaun

Der Zustand der AuRenanlagen (Vorgarten) ist als gut zu beur-
teilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschéaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumangel und Bauschéaden

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

Keine wesentlichen Bausch&den und Baumangel erkennbar.

Lediglich die Garage ist anstrichbedurftig.

6 Grundstiuckszubehor

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 Zubehdr,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehotr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundsttickszubehor von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.
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7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m?
Bauteil 1 KG 11,125 7,24 1 80,55
EG 11,125 7,24 1 80,55
oG 11,125 7,24 1 80,55
0,875 3,16 1 2,77
BGF Summe 244,40
Bauteil 2 Garage 5,4 2,8 1 15,12

8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. II. BV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise tUberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden.

Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wertermittlung. Berechnung siehe Anlage.

Wohnflache Erdgeschoss 64,51 m2
Terrasse ca. 550 mx3,0mx0,25=4,13 m?
Summe ca. 68,64 m2
Obergeschoss 69,29 m?

Insgesamt ca. 137,93 m2
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9 Verkehrswertermittlung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach 8§ 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 tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wa-
re.”

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 ImmoWertv21). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
¢ Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung 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. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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 Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. 8 6 ImmoWertV21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (geméanR 88 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 eingefiihrten Einflussgréf3en (insbesonde-
re Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Objektes ist im vorliegenden
Fall méglich, weil der Gutachterausschuss Immobilienrichtwerte fur die Lage des Objektes ermit-
telt hat.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts zur Verfiigung.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte lblicherweise die zu erzielende

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

dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das

Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart 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 unabhéngige 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 magli-
chen Fordermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfligung.

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

Das Ertragswertverfahren (gemaf 88 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 eingefihrten
EinflussgrofRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Geb&aude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (8 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
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gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (8 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veroffentlichung 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 Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. 8 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich 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 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 240 €/m>.

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

Bauweise = Misch-/Mehrgeschossig
Nutzungsart = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-4

Grundstuckstiefe = 35m

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundstiicksgro3e (gesamt): 189,27 m?
dawvon:

Bauland bis 35 m Grundstickstiefe 189,27 m?
Gartenland ab 35 m Grundstiickstiefe 0 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 240 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Grol3e: 5%
- Wertanpassung fur Lage: 5%
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschéatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: 10% 24 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 264 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 264 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstiick: m?2 Bodenwert je m2  Bodenwert
Bauland: 189,27 264,00 € 49.967,28 €
Gartenland: - - € -

beitragsfreier Bodenwert Summe 49.967,28 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 50.000 €
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Erlduterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

Erschlieung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstick utber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiicksgrd3e:

Die GroRRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht nicht den
durchschnittlichen Gré3en der Grundstiicke innerhalb der Zone
des Bodenrichtwertes. Es wird aufgrund der geringen Grund-
stiicksgréf3e ein Zuschlag von 5% angesetzt.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend bertcksichtigt.
Das Grundstiick befindet sich in etwa der Mitte der grof3en Bo-
denrichtwertzone in einer ruhigen reinen Wohnsiedlung, daher
wird eine Zuschlag von 5% als marktgerechtet erachtet.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

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

9.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV ge-
setzlich geregelt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der
sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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),

Bauméngel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht be-
reits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die
Gebéaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen AuRenanlagen
ergibt, ggf. nach der Bertcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen AuBenanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlie3end 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 6rtlichen
Grundstticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. 8 21 Abs. 3 ImmoWertV) fuhrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. 8 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhéltnisse) 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 zunéchst ohne Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale 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 bertcksichtigen las-
sen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + baulichen Auf3enan-
lagen) den Vergleichsmal3stab bildet.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (8 36 Abs. 2 ImmoWertV21)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder
der Gebaudeflache (m2?) des (Norm)Geb&dudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Geb&ude 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 annéhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur 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
tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Er-
fahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammeln kann.

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse des ortlichen
Grundsttckmarkts.

Werthaltige einzelne Bauteile (8 36 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV21)

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 ,Normgebé&ude* bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere z.B. KelleraulRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, 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 Fldache bzw. Rauminhalt)
durch Wertzuschlage besonders zu bertcksichtigen.

Die NHK berticksichtigen 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 Geb&udewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

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

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegeb&uden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

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

Ihre H6he héngt 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 (8 38 ImmoWertV21)

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 (8 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Gesamtnutzungsdauer (8 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

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.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 ImmoWertV21)

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, insbesondere Bauméngel und Bauscha-
den, oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden (&8 8 Abs. 3 ImmoWertVv21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Sché&den und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.

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

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Malf3e bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewohnlichem Geschéftsverkehr 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 daftr 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 ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Bauliche Aul3enanlagen (8§ 37 ImmoWertV21)

Dies sind auf3erhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 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 ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlgufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stiicke 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 8 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
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschliel3end dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als
fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.
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9.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Reihenmittelhaus Fertiggarage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 244,40 m? 15,12 m2
Baupreisindex (BPI) 25.03.2024 (2010 = 100) 179,1 179,1
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 670,00 €/m? BGF 245,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

1.199,97 €/m? BGF

438,80 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 293.272,67 € 6.634,66 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 17.000,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 310.272,67 € 6.634,66 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 18 Jahre

e prozentual 52,50 % 70,00 %

e Betrag 162.893,15 € 4.644,26 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 147.379,52 € 1.990,40 €

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 147.379,52 € 1.990,40 €

Gebaudesachwerte insgesamt 149.369,92 €

Sachwert der Auf3enanlagen + 9.000,00 €

Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen = 158.369,92 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 208.369,92 €

vorlaufiger Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,51

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 314.638,58 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 500,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 314.138,58 €
rd. 314.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung 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.

P
setzberes Duchgeaschoss
a
|
|
b v
Balten 1006
¢ a

Uverdach

Balkon L0G Ln“un

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 Hohe umschlossen in der Abb.: Kellergeschoss
(KG); Erdgeschoss (EG), 1. und 2. Obergeschoss (OG), ausgebautes und nicht ausgebautes
Dachgeschoss

e Bereich b: Gberdeckt, 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 Uberdeckter Balkon im 2. OG (Dachuberstande
werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Giberdachte Terrasse im 2. OG

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

Kellerschachte (2),

Aul3entreppe (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 fur unterschiedliche Geb&udearten.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) far
das Gebaude: Reihenmittelhaus
Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%6] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 0,3 0,7
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |803% | 197% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aul3enwéande

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

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

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

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Deckenkonstruktion

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 2

Standardstufe 3

FuRbbdden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaul3enwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRBbodenheizung (vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 2

Standardstufe 3
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Reihenmittelhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD o. flach geneigtes Dach
Bertucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 80,3 521,95
3 750,00 19,7 147,75
4 905,00 0,0 0,00
5 1.130,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 669,70
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 669,70 €/m2 BGF
rd. 670,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur

das Gebaude: Fertiggarage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Fertiggarage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

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

[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 100,0 245,00

4 485,00 0,0 0,00
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5 780,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2 BGF
rd. 245,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr an die Preisverhéaltnisse
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 veroéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt (8 36 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Geb&audeflachen werden einige den Gebau-
dewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile
wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebéude* bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren inshesondere z.B. KelleraulZen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Her-
stellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten ~ Flache bzw. Rauminhalt®) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Gebaude: Reihenmittelhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon 7.000,00 €
Hauseingangstreppe 4.000,00 €
Kelleraul3entreppe 6.000,00 €
Summe 17.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor ist vom Gutachterausschuss mit 1,0 angegeben.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
ihrem Sachwert geschéatzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuBRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 7.000,00 €

Befestigung/Einfriedigung 2.000,00 €

Summe 9.000,00 €
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"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen 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 durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuftihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Fertiggarage

Das 1982 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1982 = 42 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 42 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (maodifizierten) Restnutzungsdauer (18
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 18 Jahre =) 42 Jahren. Aus dem fikti-
ven Geb&audealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 42 Jahren
=) 1982.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Fertiggarage® in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1982

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfiigbaren An-
gaben des drtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstticke in dieser Region rd. 51 % oberhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansétzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -500,00 €

e  Bauschaden und Bauméngel -500,00 €

Summe -500,00 €
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9.5 Vergleichswertermittlung

9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24-26 ImmoWertV beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stuck hinreichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstticke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde lie-
genden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Da-
bei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. 8 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten

(vgl. 8 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die inshesondere nach Lage und Art und Mafd der baulichen Nutzung
sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 24 ImmoWertV
sind dabei zu beriicksichtigen.

In meinem Verkehrswertgutachten wird im folgenden zwischen einen ,direkt* aus Einzelverkaufs-
preisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten und ei-
nem Uber den Immobilienrichtwert abgeleiteten Vergleichswert (hier ,indirekter” Vergleichswert ge-
nannt) unterschieden.

9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittilung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Ver-
gleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. 8 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal 8§ 20 Im-
moWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fur Wohnungs- oder Teileigentume muss
jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend
bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kdnnen gem. 8 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir
die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m2 WF/NF)
an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichs-
preisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des
Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum verd6ffentlicht und liegen keine
Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung
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hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares
Wohnungs- oder Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher
,ourchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhande-
nen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kauf-
preisniveau) auf dem Grundstlicksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungs-
stichtag bereits hinreichend beriicksichtig, ist eine zusétzliche Marktanpassung nicht erforderlich.
Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktver&nderungen eingetreten, die in die Bewertungs-
ansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind die-
se durch eine sachgemafe Marktanpassung nach Maf3gabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu be-
ricksichtigen.

9.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

Das Vergleichswertverfahren wird im vorliegenden Fall auf der Grundlage des
Immobilienrichtwertes unterstiitzend zum Sachwert- und Ertragswertverfahren ermittelt.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fir die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Immobilienrichtwerte im Einfamilienhau-
ser/Reihenhauser abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungsko-
effizienten, Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
»,Normobjekt‘. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilien-
richtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merk-
malen dieses Normobjektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen. Diese sind un-
ter www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die
Moglichkeit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das
Wertermittlungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung.
Die Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachteraus-
schusses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswer-
termittlung die Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fur ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschlieR3lich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m?3).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstiicke. Daruber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere
Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenver-
unreinigungen u.a.
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Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlie3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengeb&ude (Garage, Schuppen etc.)

beziehen sich auf Grundstticke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, besondere Bauteile)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

¢ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden

Die Immobilienrichtwerte fur Reihen- und Doppelhauser im Kreis Unna (ohne die Stadte Unna und
Linen) wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Unna ermittelt. Diese
Werte basieren auf den Kaufpreisen der Jahre 2014 bis 2019 und wurden lageorientiert als Durch-
schnittswert auf den 01.01.2024 indiziert. Sie gelten fur Reihen- und Doppelh&auser in mittlerer
Wohnlage innerhalb der jeweiligen Richtwertzone. Die Daten stammen aus 683 Kauftransaktionen,
bei denen die durchschnittlichen Kaufpreise bei 1.478,- €/m? lagen, mit einer Standardabweichung
von 430,- €/m2. Die Baujahre der Hauser erstrecken sich von 1896 bis 2013. Die mittlere Wohnfla-
che betragt 122 m2, mit einer Standardabweichung von 30 m2, wahrend die durchschnittliche
Grundsticksflache 381 m2 betragt, mit einer Standardabweichung von 149 m2. Zur Verbesserung
der statistischen Sicherheit bei der Ermittlung der Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten wur-
den zusatzlich Kaufdaten aus dem Bereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
der Stadt Linen herangezogen.
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9.5.4 Ermittlung des Immobilienrichtwertes: Reihenmittelhaus
Eigenschaft Immaobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024
Immobilienrichtwert 2850 €m?
Gemeinde Holzwickede
Immobilienrichtwertnummer 20405
Gebdaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0%
Erganzende Gebaudeart Reihenmittelhaus Reihenmittelhaus 0%
Baujahr 1975 1982 5%
Wohnflache 130 m? 138 m? -4 %
Keller vorhanden vorhanden 0%
Modernisierungstyp teilmodermisiert teilmodermisiert 0 %
Ausstattungsklasse mittel einfach - mittel -5 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0 %
Grundsticksgréfle 340 m? 200 m? -8 %
Wohnlage mittel mittel 0 %
Immobilienpreis pro m? fur Wohn-/ 2.510 €m*
Nutzflache (gerundet auf Zehner)

9.5.5 Ermittlung des Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage

des o0.g. Immobilienrichtwertes somit

2.510 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert

X 138,00 m=2

346.380 €

346.380 €

Marktanpassungsfaktor

sachverstandig geschatzt: kleines Grundstiick

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert

0,95

329.061 €

Berucksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjektes:
Anpassung Grundstucksflache 11 m? x 264 €/m?

Garage

Baumangel und Bauschéden, pauschal

2.904 €
2.000 €
- €

Der Vergleichswert ergibt somit

328.157 €
328.000 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6248-23 Aktenzeichen 002 K 021/23
Objekt: Kasseler Weg 1, 59439 Holzwickede Seite 44

9.6 Ertragswertermittlung

9.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die
Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir 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 Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Geb&aude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). 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. 8 40 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick 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 Ertrdgen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

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

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

Reinertrag; Rohertrag (8§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

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

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zulédssige Nut-
zung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
tbernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstédnden oder bei voriibergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung 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 Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 ImmoWertVvV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach 87 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitét) bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (8 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

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 (8 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

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 Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (8 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 kénnen 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 auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Sché&den und Mangel werden die diesbezuglichen 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, Bauschéden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e beriicksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemafen Zustands des Gebaudes 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 hoher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Malfl3e bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewohnlichem Geschéftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansétze nicht als Investitionskosten fur 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 daftir erforderlich.

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

stellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig 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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m2?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €
(€/Stck.)

Reihenmittelhaus 1 |Wohnen 137,93 937,92 11.255,04

Fertiggarage 2 | Garage 1,00 50,00 600,00

Summe 137,93 1,00 11.855,04

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 11.855,04 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.641,53 €

jahrlicher Reinertrag = 9.213,51 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 50.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 500,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.713,51 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 1,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 38 Jahren Restnutzungsdauer X 31,485

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 274.344,86 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 324.344,86 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 500,00 €

Ertragswert = 323.844,86 €
rd. 324.000,00 €
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9.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

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

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

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 bericksichtigt.

Die Nettokaltmiete wird in Anlehnung an den Mietspiegel (siehe Anlage) aufgrund der Lage und
des sehr kleinen Gartens mit 6,80 €/m? als marktgerecht erachtet.

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 fiir Deutschland
erhodht oder verringert hat.

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

e fir die Mieteinheit Wohnen :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.903,43
Mietausfallwagnis 2,00 225,10
Summe 2.479,53
(ca. 22 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Garage :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
Summe 162,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses bestimmit.

Im Grundsttcksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist fur
Einfamilienh&duser, Reihenhduser und Doppelhduser ein Liegenschaftszinssatz von
0,70 % ermittelt worden. Die durchschnittliche Restnutzungsdauer betragt hierbei 37
Jahre und die durchschnittliche Miete betragt 6,41 €/m2.
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Die Standardabweichung wurde mit +/- 1,37 % ermittelt.

Unter Berlcksichtigung der Art und Grundstlicksspezifischen Eigenschaften des Ob-
jektes wird der Liegenschaftszinssatz insbhesondere aufgrund der Lage, Ausstattung
und Restnutzungsdauer mit 1,00 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tblicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen 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 durchgefiihrten
oder zeitnah durchzuftihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.
Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -500,00 €

e  Bauschaden und Bauméngel -500,00 €

Summe -500,00 €
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9.7 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 314.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert, auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes,
betragt rd. 328.000 €.

Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betréagt rd. 324.000,00 €.

Unter Berlcksichtigung der oben ermittelten Verfahren wird der Verkehrswert mit 320.000 €
als marktgerecht erachtet.

Aufgrund der nicht durchgefiuhrten Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag von 10%
angesetzt. Der Verkehrswert unter Berlicksichtigung des Risikoabschlages betragt somit
320.000 € - 32.000 € = 288.000 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie inshesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem Reihenendhaus (Einfamilienhaus) und Garage bebaute Grundstiick in

59439 Holzwickede, Kasseler Weg 1

Grundbuch von: Holzwickede

Blatt: 4061

Gemarkung: Holzwickede

Flur: 11

Flurstick: 2405, 1960 und 1/11 Anteil an 2586

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 in unbelastetem Zustand geschéatzt mit rd.

288.000,- €

in Worten: zweihundertachtundachtzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 362,50 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.088,02 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 24,29

Verkehrswert/Reinertrag: 31,26
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10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundstiicke

Das Gericht verlangt bei der Bewertung fiir jedes Grundstick im Zwangsversteigerungsverfahren
einen eigenen Verkehrswert, auch wenn die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen
und nicht geteilt werden konnen (Einzelausgebot).

Die Grundstucke Ifd. Nr. 2 und 5/zu 2 im vorliegenden Fall bilden ohne jeden Zweifel eine wirt-
schaftliche Einheit. Die Verkehrswerte werden von mir auftragsgemal getrennt ausgewiesen, ob-
wohl diese gemeinschaftlich ermittelt werden.

Eine sinnvolle Trennung der Grundstticke ist wirtschaftlich nicht vertretbar.

Ich halte hier ein Verfahren in Form von Einzelausgeboten aus dem benannten Griinden fir nicht
sinnvoll.

Das Grundstiick Ifd. Nr.1 bildet keine wirtschaftliche Einheit mit den 0.g. beiden Grundstiicken und
kann daher getrennt veraufert werden.

Der Verkehrswert verteilt sich auf die einzelnen Grundstticke wie folgt:

Ifd.-Nr. Flurstick Grolde Anteil Verkehrswert
1 2405 152 m2 152 m? 280.943 € Gebaude
2 1960 18 m2 18 m2 2.000 € Garage
5/zu2 1/11 an 2586 212 m? 19,3 m? 5.057 € Garagenhof/Zufahrt

Summe 189,27 m?2 288.000,00 €
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11 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 2 (Flurstiick 1960- Garagenhof)

Anitsgericht Unna Grundbuch von Holzwickede Blatt 4061 Abteilung I
Laufende Laufende Nummer
i fgored gl kaveiiina Lasten und Beschrankungen
der Ein Grundstices Im
tragungen Basteedaverzeichnie
1 2 3
5 Folgende Lasten: .
sl 1 1‘2,}/zu 2 Grunddienstbarkeit fUr den jeweiligen Eigentimer des im Berggrundbuch

von Holzwickede Band I Blatt 19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks bzw.
-EIEEEA_ den jeweiligen Inhaber der Abbaurechte, des Inhalts, daf der jeweilige
Eigentiimer verpflichtet ist, schddliche Einwirkungen jeder Art, insbesondere
Bodensenkungen, Wasserentziehungen, die von dem Steinkohlenbergwerk
Gewerkschaft Caroline und dem jeweiligen Eigentiimer des im Berggrundbuch von
Holzwickede Band I Art,19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks ausgehen, mit
der MaBnahme zu dulden, daR fir einen dadurch verursachten Minderwert

des Grundstilcks einschlieBlich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein
Ersatz bis zur Hohe von 1o0% des Verkehrswertes beansprucht werden kann,
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom2o,September 1973 eingetragen am
26.Februar 1974,

Bewertung:

Bei dem belasteten Grundstiick handelt es sich um den ge-
meinschaftlichen Garagenhof, Uber den die Garagen erschlos-
sen werden. Die Einflisse des Bergbaus sind inzwischen abge-
klungen. Die Eintragung hat keine Nutzungseinschrankung und
daher auch keinen Wertnachteil auf das Grundstiick. Da aber
die Eintragung im Grundbuch eingetragen ist, wird pauschal ei-
ne Wertminderung angesetzt in Hohe von

50 €
In Worten: funfzig Euro

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 5/zu2 (Flurstiick 2586 - Garage)

Anfitsgericht Unna Grundbuch von Hol zwi ckede Blatt 1061 Abteilung Il
Loufende Lavtunde Nummer
Nommes Sor:hopianen Lasten und Beschrankungen
der Ein Grusdstbeke im

tragungen fleatandaver relchns

1 2

Folgende Post:

4 5/zu2 Grunddienstbarkeit flir den jeweiligen Eigentiimer des im Berggrundbuch Holz~-
wickede Band I Blatt 19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks bzw. den Jeweiligey
Inhaber der Abbaurechte, des Inhalts, daf der jeweilige Eigentiimer. ver-
pflichtet ist,- sch#dliche Einwirkungen jeder Art, insbesondere Boden- .
senkungen, Wasserentziehungen, die von dem Steinkohlenbergwerk Gewerkschaft
Caroline und dem jeweiligen Eigentiimer des,im Berggrundbuch von Holzwickede
Band I Art. 19 eingetragenen Steinkohlenbergwerks ausgehen, mit der. MafBgabe
zu dulden, daB fiir einen dadurch verursachten Minderwert des Grundstilcks
einschlieflich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein Ersatz bis zur
H8he von 1o % des. Verkehrswertes beansprucht werden kann. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 20. September 1973 eingetragen am 26. Februar 1974.

ist mit'dem belasteten Miteigentumsanteil von Blatt 4283

hierher utT{FrﬁEe"'a” 26, Januar 1984, - (/ % <
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Bewertung:

Bei dem belasteten Grundstiick handelt es sich um das mit ei-
ner Garage bebaute Grundstick.

Die Eintragung hat keine Nutzungseinschréankung und daher
auch keinen Wertnachteil auf das Grundstlck. Die Einfliisse
des Bergbaus sind inzwischen abgeklungen.

Da aber die Eintragung im Grundbuch noch eingetragen ist,
wird pauschal eine Wertminderung angesetzt in Hohe von

100 €
In Worten: einhundert Euro

Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 1, 2, 5

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 05.09.2023

Bewertung:
Die Eintragung hat keinen Werteinfluss auf die Grundstticke.
Der Werteinfluss wird angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

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

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

Linen, den 25.05.2024

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 Literaturverzeichnis / Rechtsgrundlagen

KLEIBER :

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Berticksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 10. Auflage, 2023

Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-

und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung von ImmoWertV und BelWertV, 10. Auflage, 2023

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

ZNG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11l 310-
14), zuletzt geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert

BauNVO:
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV 14 Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 354) geén-
dert

Gebaudeenergiegesetz - GEG:
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. ( S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16.0ktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geédndert worden ist

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
»Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe 2005

Il. Berechnungsverordnung

Verordnung Uber die Wohnungswirtschaftlichen Berechnungen in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. Wohnungswirtschaft- (S. 2178) zuletzt gedndert durch Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache, tiber die Aufstellung von Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)
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13.3 Auskinfte
13.3.1 Baulastauskunft

Auskunit: Baulast

Krels Unna * Postfach 21 12 * 59411 Unne

Sachverstandigenbiiro

fir Immobilienbewertung
Herrn Dipl.-Ing. Fatih Afsin
Stadttorstrale 1

44532 Lanen

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick Holzwickede, Kasseler Weg 1

Gemarkung Holzwickege Holzwickede Holzwickede
Flur 13 11 1
Flurstick 2405 1940 2584

Sehr geehrter Herr Afsin,

zu threm Antrag wird mitgeteilt, dass auf dem/den angefragten o. g Grund-
stick/en mit der/den angefihrten Katasterbezeichnung/en derzeit

weder zugunsten noch zulasten eine Baulast
I. 5. des § 85 BauO NRW 2018
eingetragen ist.

Fir diese Auskunft ist eine Gebiihr zu erheben, deren Hhe und Filligkeit kénnen
Sie dem beiliegendem Gebihrenbescheid und der Gebihrenberechnung entneh-

KREels (Y NA

DER LANDRAT

Bauven und Planen
Bauordnungsangelegenheiten

Frau vem Lehn

Fon 02303 27-2463

Fax 02303 27-2143

isabel. vomlLehn@kreis-unnade

Mein Zeichen
60.1/1139- 23-04

10.11.2023

Offrungszeiten
mo, - do-8,00 - 16.30 Uhr
fr-8.00 - 12,30 Uhr

und nach Vereinbarung

Dienstgebiude
Kreishaus
Friedrich-Ebert-Strae 17
59425 Unna

Raum B,704

Bus und Bahn
Servicezentrale fahrtwind
Fon 01806 504030

20 Cr./Anruf im Festnetz,
max. 60 Ct./Anvuf mobil)
www. fahrtwind-online.de

Zentrale Verbindungen
Fon 02303 27-0

Fax 02303 271399
postikreis-unnade
www kreis-unna.de

Bankverbindung

Sparkasse UnnaKaman

IBAN:

DE69 4435 0040 0000 0075 00
BIC WELADEDIUNN
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13.3.2 Altlastenauskunft

Mreis Unea | Postfach 21 12 | 55411 Unna

Herrn Dipl.<Ing.
Fatih Afsin
Stadttorstrale 1
44532 Linen

Bodenschutz, Auskunft aus dem Altlastenkataster

Grundstiick: Holzwickede, Kasseler Weg 1; Gemarkung: Holzwickede;
Flur 11, Flurstiick 2405, 1960, 2586

Geschiftszeichen: 002 K 021/23

Sehr geehrter Herr Afsin

das o, g. Grundstiick ist im Altlastenkataster nicht als Altiast oder
Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Auskunft aus dem Altlastenkataster basiert ausschlielich auf dem
derzeitigen Kenntnisstand. Die Volistindig- und Richtigkeit der Daten kann
nicht gewshrieistet werden. Rechte oder Anspriche kénnen hiermit nicht
hergeleitet werden,

Flr die Auskunft aus dem Altlastenkataster werden GebGhren erhoben, Der
Bescheid wird als Anlage beigefugt,

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

U

Tanja Helbig

49.02-01 2023-11-24 - Holzwickede - Kasseler Weg 1

Auskunft Altlast

KrEls (1 NA

DER LANDRAT

Mobilitit, Natur und Usmwelt
2y Wasserund Boden
" Frau Helbig

Fon 02303272649
Fax 0230327-1297
tanja.helblg@krels-unna de

Mein Zeichen
59.2/707001-234-756

14.11.2023

Otfrungsaeiten

Mo ~ Do 08.00 ~ 16.30 Uhe
Fr 08.00 - 12.30 U
und nach Vereinbarung

Dienstgebaude
Aulienstelle Banen
EdisonstraBe 1a
59199 Bonen
Raum Nr.223

Bus und Bahn
VKU-Servicezentrale
Fon 080065040 30
www . vku-online de

Zentrale Verbindung

Fon 02303270

Postfach 21 12, 59411 Unna
post@kreis-unnade

www krets-unnade

Bankverbindung

Sparkasse UnnakKamen

DEAY 4435 0060 0000 0075 00
WELADEDIUNN

Seite 1 von 3
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13.3.3 Planungsrechtliche Auskunft

.’ Gemeinde
HOLZWICKEDE
&

. x Ohnstgebaude Zertrale
Emscherquellgememde Fachbereich IV / Techrische Dienste | Fon: 02301 815-0
\/\ Planung Fax 02301 13332
Aliee 10 Info@holawickede. de
59439 Holwickece www holtwickede de
2. Etage, Raum-Nr. 27
Gomeinde Holrwickede * Postfach 12 20 * 59435 Holrwickede Name Owtum
Herr Bessinger 13112023
Durchwahl Telefax
Herr 02301 515402 02301 915-420
£-Mak
Dipl. Ing. F. Afsin ‘ ) o Bhkadede
Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung Mo Zeichen Ihe Zeichen
StadttorstraRe 1 AZ: 61 1400 002 X 021/23
Sprechaeiten:
44532 Linen Montag - Donnerstag  §.30 Ulr - 12,00 U, 13.30 Ube - 15,30 Ube
Freitag 8.30 Ut - 12.00 Ubyr
per Mall

Planungsrechtliche Auskunft fiir die Grundstiicke Gemarkung Holzwickede, Flur 11,
Flurstiick{e) 1960, 2405 und 2586. Kasseler Weg in 59439 Holxwickede
Ihre Anfrage per E-Mail vom 08,11.2023

Sehr geehrter Herr Afsin,
Sehr geehrte Frau Berger,

zu lhrer 0. g. Anfrage mochte ich mittellen, dass fir die im Flschennutzungsplan fiir die Gemeinde
Holzwickede als Wohnbaufliche ausgewiesenen Grundstiicke Gemarkung Holzwickede, Flur 11,
Flurstiick{e) 1960, 2405 und 2586 der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 8 b ,Gemeindliche
Mitte” vom 30.11.1978 vorliegt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich in diesem Fall daher nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, der lhnen als Teilausschnitt zur Einsichtnahme beigefiigt ist. Eine Erganzung fin-
det der Bebauungsplan Ober eine nachtrégliche Satzung iiber die Anforderungen an die duRere
Gestaltung von baulichen Anlagen aus dem Jahre 1993, die ebenfalls als Anlage beigefiigt ist.

Zudem teile ich thnen hierdurch mit, dass die die Belange des Denkmalschutzes nicht beriihrt
sind und Aufiagen nicht bestehen,

Im Weiteren sind seitens der Gemeinde Holzwickede derzeit keine &ffentlich-rechtlichen MaRg-
nahmen nach dem Baugesetzbuch, wie z.B. Veranderungssperren, Erhaltungs-, Sanierungs- oder
Umlegungsgebiete, fiir die oben genannten Grundstiicke durchgefithrt oder geplant.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrage

gez. Bessinger

Anlagen

Konten der Gemendekasse Sparkasse Unrakamen Volsbank Unna/Tortmund Postbank Dortrmund
JBAN; DESS 4435 0060 0002 0033 33 | IBAN: DEG6 4416 0014 2200 5371 01 | IBAN: DEQS 4401 0046 0062 0354 62
BIC:  WELADEDIUNN 8IC;  GENCOEMIDOR BIC:  PENKDEFFION
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13.3.4 Anliegerbescheinigung

o .

swskunit: ErschfieBung "12»":]
‘.. HOLZW|CKEDE Gemeinde Holzwickede - Die Burgermeisterin b

Dlorstgebaude Zontrale
. Emscherquellgemeinde Fachbareich IV / Techmische Denste | Fon;  D2301915-0
- fac 0230113332
Alese 5 mio@holwickede.de
58415 Hplrwckeda www holzwickede do
“N Zpge. Raum-Nr. 1130
Gemeinde Molrwickeds + fostfach 12 20 + 59435 Holy medc? /(. | Name Datum
Frau Schuls 22.11.2023
. o y Durchwakd Tolefax
Sachverstandigenbliro Immobilienbeweartung A l. . em . 02301915401 02301 815-420
Dipl. Bauingenieur F.AFSIN \ B
Lschulz @nolzwickede de
StadttorststraBe 1 heiiteetineg e Sl
44532 Ldnen AZ; 6042 01
Sprechreton
Montag - Dormesstag 030 Ubr - 12.00 Ubr, 13,30 Uhe - 1530 Uit
Froitag B30 Unr - 12 .00 Uty

BESCHEINIGUNG
Grundstiick / StraRe / Nr.: Kasseler Weg 1, 59439 Holzwickede

Gemarkung / Flur / Flurstiick(e): Holzwickede / 11 / 2405, 1960, 2586

Es wird hiermit bescheinigt, dass flir das / die 0. g. Grundstiick{e) kein ErschlieBungsbeitrag
im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches an die Gemeinde Holzwickede zu entrichten ist.

Sollten zukunftig Herstellungs-, Verbesserungs- und Erneuerungsmafnahmen an dem Kasseler Weg 1
ausgefuhrt werden, sind fur das / die genannte(n) Grundstiick(e) ggfs. anteilig Beitrage gem. § 8 Kom-
munalabgabengesetz NW an die Gemeinde Holzwickede zu zahlen.

Uber die Hohe des dann zu zahlenden Beitrages und den Zeitpunkt der Falligkeit kdnnen noch keine
Aussagen getroffen werden, da weitere beitragsfahige AusbaumaRnahmen an den genannten StraBen
noch nicht vorhersehbar und auch nicht geplant sind.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrage
Sxchue-

Schulz

Konter der Gememndetass

Scackasse Unnakamen Volksbank Unna/Dortmund Pastbarx Dortmund

IBAN: DESS 4435 D060 GIX12 D033 33 | IBAN DEG6 44160014 2200537101 IBAN  DEOS 4401 OD46 0062 D354 62
BIC WELADEDLUNN ‘EK GENODEM1DOR | BE: PBNKDEFFXO
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13.3.5 Wohnungsbindung

Auskun’t

Fatih Afsin

Von: Wamke, Raffaela <Raffacla Wamke@kreis-unna.de>
Gesendet: Mittwoch, 8. November 2023 15:08

An: Fatih Afsin

Betreff: AW: Anfrage Wohnungsbindung zum Gutachten 6248-23

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Berger,

das mit heutiger E-Mail angefragte Objekt:

Kasseler Weg 1
59439 Holzwickede

Ist nicht in meiner Bestandsdatenbank hinterlegt. Es ist somit davon auszugehen, dass eine Bindung durch
offentliche Mittel nicht gegeben ist und das Objekt freifinanziert wurden

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

Raffaela Warnke

Kreis(¥NA

Kreis Unna - Der Landrat
Bauen und Planen

Planung und Wohnungswesen
Friedrich-Ebert-Strae 17
59425 Unna

Fon 02303 27-20 60
Fax0230327-1296
raffaela.warnke @kreis-unna.de

www.kreis-unna.de

www facebook.com/KreisUnna
www.twitter.com/kreis UN
www.instagram.com/kreis UN
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13.3.6 Bergbauauskunft

ALTE HAASE

Bergwerks-Verwaltungs- x
Gesellschaft mbH

ALTE HAASE BVG - Postfach 10 33 10 - 44033 Dortmund

Sachversténdigenbiro i Nochrcht 16.11.2023

fur Immobilienbewertung Ihr Anspeechpartner  Ricarda Dedeke

Dipl. Bauingenieur F, AFSIN . e e
Stadttorstralle 1 E-Msi Ricarda desekagirwe com
44532 Linen

per Mail an: svafsin@immobilienbewertung-afsin.de

— Vorhaben: Kasseler Weg 1 in Holzwickede
Gemarkung Holzwickede, Flur 11, Flurstiicke 1960, 2405, 2586
hier: bergbauliche Auskunft zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund lhrer Anfrage haben wir die bergbaulichen Gegebenheiten geprUft und erteilen
Ihnen hieriber nachfolgend Auskunft,

Hinsichtiich der bergbaulichen Verhditnisse schlie@en wir uns den Ausfihrungen der Bezirks-
regierung Amsberg vom 15.11.2023 vollumfanglich an

Das o0.g. Grundstlck liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldeigentum der
Alte Haase Bergwerks-Verwaltungs-Gesellschaft mbH. Es handelt sich um einen Stillstands-
bereich, die bergbaulichen Aktivitaten wurden spatestens im Jahr 1951 eingestellt. Eine
Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen,

Ein heute noch einwirkungsrelevanter und von unserer Gesellschaft zu vertretender ehema-
liger Bergbau ist im Bereich der Flurstiicke nicht dokumentiert. Die Entstehung zukinftiger
Bergschaden im Zusammenhang mit dem von unserer Geselischaft zu veriretenden ehema-
ligen Bergbau ist daher nicht zu erwarten.

Ob ein von unserer Geselischaft nicht zu vertretender Abbau Dritter stattgefunden hat, ist
uns unbekannt

Ausweislich unserer Unterlagen sind uns an der Besitzung keine Bergschaden bekannt,
auch liegen keine Messungen bzgl. Schieflagen vor.

Gescnaftaliinrung Setz dor Gesellschah Registergancts Barkhonto

Gecrg Peyich ALTE HAASE Amisgencht Dostmund Commerzback Frankhs
Bergwerks. Verwallungs- HRE 122 S1C. COBADEFF XXX
Gesabacha®t mbs BAN DE2Z 3604 CO38

Telofor: 0201 §178-6252 Flerdansy 1 0140 7655 00

A41385 Dertmnd SN 317150550064
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Fur etwaige Bergschadensersatzanspriche gelten die gesetziichen Bestimmungen, soweit
sich keine Einschrankungen aus dem Grundbuch ergeben. Andere oder weitergehende Ver-
einbarungen Uber Bergschaden sind uns nicht bekannt

Mit freundlichen GriiRen

ALTE HAASE
Bergwerks-Verwaltungs-
Geselischaft mbH

| * ALY
1, /j ix{/ [‘{,{,l ;‘""LLS A, A SR (‘{'(}\_ g‘)

Haneklaus Dedeke
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RAG Aktengaselischall « Fostfach « 45058 Essen

Auclunil. Beragbau

R|AIG

BN RIACOY
Sachversténdigenbtiro
Dipl.- Ing. Fatih Afsin
Stadttorstr. 1 lhr Ansprechpartner:
44532 Lanen K-SG-B Sendce-Center
hre Zachen Ihre Nachricht vom Unsere Zekchen Kontakt Detum
GA 6248-23 08.11.2023 BA S-C/BAH Tei.: 0800 272-7271 09.11.2023
851040571 Mail: bergschaeden@rag de
Objekt ¢, AuBerhalb des Zustindigkeitsbereiches
59439 Holzwickede, Kasseler Weg 1
Gemarkung : Holzwickede Flur:11 Flurstick: 2405, 1960, 2586
Eigentiimer F
Meldungs-Nr. ¢ 851040571 Bitte bei Antwort unbedingt angeben

Sehr geehrte Damen und Herren,

= die Liegenschaft liegt aulerhalb des Zustandigkeitsbereiches der RAG Aktiengeselischaft

S Ihr Ansprechpartner betreffend 0.g. Anfrage ist

Bergwerks-Verwaltungs GmbH, Flamingoweg 1, 44139 Dortmund.

Als Anlage haben wir die Hinweise zu unseren Datenschutzinformationen beigefugt.

Wir hoffen, Ihnen hiermit gedient zu haben und verbleiben

Mit freundlichem Glickauf

RAG Aktiengesellschaft
Unternehmensbereich

Standont- und Geodienste Bergschaden

/1. /4/20"3&9

RAG Naongesst szhud Virstzorme tas Afest e e Vorstare Bt thwe Gepedlactast Vpman
b Wetorto 10 Horres Torym Poter Scvmet Vors P inb o 12
@ Enver Mooy <arno® Artagenets Frsen

Tedodorr 0201 578+ 0
Teletn. 01 382020
RO w13 O
E-Mal pootrng te

Hrsibarsgoniee HRE J000
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Bezirksregierung

Arnsberg

Bezirksregierung Amsberg » Post!ach « 44025 Donmund
Sachverstandigenbaro fiir Immobilien-
bewertung und Bauplanung

Dipl.-Ing. F. Afsin

Stadttorstralle 1

44532 Lonen

- per elektronischer Post -

Auskunft (iber die bergbaulichen Verhéaltnisse und Bergschadens-
gefdhrdung

Grundstick(e): Kasseler Weg 1 in Holzwickede

Gemarkung: Holzwickede, Flur: 11, Flursticke 2405,1960,2586

lhr Schreiben vom 08.11.2023
Az, des Gerichts: 002 K 021/23

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben angegebene Grundstick liegt Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Caroline” sowie Gber einem inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Caroline” ist die Alte Haase
Bergwerks-Verwaltungs-Gesellschaft mbH, Florianstrale 1 in 44139

Dortmund (E-Mail: altbergbau@rwe. com).

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen

Abtellung 6 Bergbau
und Energie in NRW

Datum: 15 November 2023
See 1 von 3

Aktanzeichen:
85.74.2-2023-2503
bel Antwort bitte angeben

Auskunft eneill.

Frau Kieber

andrea Mebor@bra niw de
Telefon: 02631/82-3686
Fax: (2931/82.3622

Diensigedauce:
Goebenstratie 25
44135 Dontmund

Hauptsitz | Lisfaradresse
Selbertzsy 1, 58821 Arnsberg

Telofon: 02931 82-0

postsiele@bra nrw.de
www branrw, de

Servicezesten:

MoDo  08:30 - 1200 Uhr
13:30 - 1600 Unr

Fr 08:30 - 14.00 Unr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN

DESH 3005 DOOO 0001 6838 15
BIC: WELADEOD

Umsatzstever 1D
DE123878675

Informationan zur Verarbetiung
Ihrer Daten finden Se auf der fol-
gendan Internetseite

hitps Awww bra nrw datne-
men/didatenschuts)
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Bezirksregierung
Arnsberg

Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentll-  Abteilung 6 Bergbau
merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan- e
digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher ek
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-

ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmag-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumaR-
nahmen soliten Sie die Bergwerkseigentumerin fragen. ob noch mit
Schaden aus |hrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpas-
sungs- und Sicherungsmalnahmen” die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fiir erforderiich halt.

Unabhangig von den privairechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier voriegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist,

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1910er Jahre umge-
gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfidche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstuck. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundsticke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.
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Bezirksregierung
Arnsberg

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen Abtellung & Bergbau

Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu- -
grunde liegenden Daten mit der zur Erfiliung ihrer ffentlichen Auf- c el
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstéandigkeit und Genauigkeit der Da-

ten kann jedoch nicht Ubernommen werden.

— |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz geman Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Ober das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhaiten (Kurzlink zur Seite: www bra.nrw.de/492413. PDF-
Datei; Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen GriRen
und Gluckauf
Im Auftrag:

gez. Kleber
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13.4 Mietermittlung gem. Mietspiegel der Gemeinde Holzwickede

Baujahr 1978 bis 1994

Wohnungsgrife: 030 €
120 07’ bis unter 160 m*

Modernisierungsmanahmen: 000€
Kleine Modernisiernungen im Rahmen der Instandhaltung

Ausstatiung - Energietrdiger; 0,00€
standard

Ausstatiung Heizungsart: 000€
Heizkbrper

weitere Ausstattungsmerkmale: 025 d

Gaste-WC oder 2. Bad

weilere Zu- und Abschidge: 0,70€
Einfamifienhaus

Zu-/Abschlag Insgesamt 065€

Untergrenze Mittelwert Obergrenze

585€ 6,82€ 783€
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13.5 Eintragungsbewilligung - Abt. II
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Die Erschienensn gcanlossen folgenden
G g t !
J r.krusu:.o,cs:f.a,fve*

.
]

| "1 ! T s -
Slextrizitas

NS e d,--'-c'n ol -] ® 3 .
Di “rcd cen Erschienenen zu /1) veriretene
g e f A

"Vereinigte

a 1r - ¢ 1 -
werde Wesifalen/Aktiengese)lschaftn - nach-
stehend Verkiuferd Fenun Z owowrl 2 :
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e T nechs W - % =
.u.g,..‘:leh.’.’:'ld AdUuIersi § nt
HLS duierin genannt - von ihren Grundbueh
von Holzwickede Blatt 0249 (Amtsverich+ + )
i 2 Biatt 0248 (Amtegericnt Jnna) eingetra-
genen Grundbesitz das Grundstlck:
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i Flur 11, Pargells 3687 {ﬂbﬁf

; Ludenroth, A. zur Grése \b//
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]

1 v

n (riegsschiden rerkaufte besi

| g8scnaden an dem verkauften Grundbesitz sivg niekht
entstanden.

§ 3
¢ Der Grundbesitz wird verkauf%, s0 wie sr steht und
: und onne Gewshr fir Grsbke, Gite und Beschaffenteit., -
:
:1 3 4
7 ™d i -
i Die Ubergabe des verkauften Grundbesitzes hat
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; pongtifgs Dinwivimagen, die fen Rostend. der Leditung
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) Zu° bebauen bazw, . bebauen ZU. larsen“ Die Keuferin ver-
Pflichtet sion, 'ig ‘Zuge der Behauury}auf dem ibr duveh
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gabenge°etzes. glsich walcher Art, zZu 2ahleng wom@t
- €8 umerheblich ist, wann ain Veran]agun¢s— ode“

“ 'naronz*pnn»gsbﬁs 1010 Py dxarr naJTrv

2ga ergangen ist
BEn. ergelt, .

-

§ a8

_ BDie foeten a4 esas Vertrages ung seiner Durchtuhrung
‘3ow1e eine etws “u zahlenan hrunderweruﬁ+eucr tripgs diy
k:uzez in. Sie beartragt Jedoeh ¢ia

aer urxndorwerbs»uuer weil ¢ " ;

@)  von gem exrvorhengn qcundsuuc” ”elln Tiir die “nlcpung
? 6Zfentlicher Plhuze, °traﬁan, wrunanlﬂgcn und Wasger—
f Flishen \urunderwerbsLeaﬂrrefrciurg gom. § 1 2i8f, 3
; Ats. 5 BHaug), ' »

o ? ) %

3 una ) A RS
% 1 ' ' 3
g, die restlichen Fischan-.an thnungs%augnsellschaf?en
4 zuy Bebauunng weitarveriufiert’ werden sollen mit cc‘

g Auflage,:dsd gus fienan Gelinda mohr als 66, 2/% &

i Hohnbaufliche & 5¥8tRl1t wird, (Grundorweroateuerneztez1ng
é “ g 1 2irel 5 g Nohnqngshaugeaei&)

}.ponmiet vierden,
{ Lie Fraschienenen versicherien auedz ekl ich, dad Gor
" 4rkaux nicnt ihre wirtnchafulichen Untornehmen betrifst,
zﬁ‘heantrhaﬂn insoweit Gabuuronﬂrnaﬁ1vung und CnbuﬁggnbeJ

Lafrelung von dor:Zahlung

4!

hochauens }edOch big"

7% b



Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 021/23
Seite 77

DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6248-23 _
Objekt: Kasseler Weq 1, 59439 Holzwickede

&b

of |
?freiung gem. dem Gesetz.vom 2%, Qlt. 1969.
' il -

£ Der Notar belearte die
~5keit éer Bintragung siner Auf
1 elnaarung eings Rhcktr1ttare~
: mughehl.eitnn.

rschlonenen liver die ybgl*cb-
laeeungavormerkung. dar er-_d
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; Tie “rschxenenen orrlértcn, au?t

Sidhorungsméglichﬁeiten
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Der Notar wiss die rrnchlanopon darauf hin,. 6au dig
Elgentuneunschresd ibung erst erxo’aon hann, wenn gis .erforders
4 lichen bnnornxirhon Ganebnigun~cn vorliogen, und daf zu . ‘ '
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- ey gehire.~ - 10 RA D Uy 5 SO o
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letos der Gemeinde Bolzwickede badars.
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£

beuruandenden Ho'tax unvcr;uplxch elnreichen ; Died Vertragspdr~
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¥ gam ﬂe?n soll, wenn eine Giagegs Genehmzaung ve"eaef w1rd und daj
‘

[§14 diesem Palle keine der Ver«r?prﬁﬂrue ien Recntc aug- dem Udf-
I
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Grunébuch

Der Notar hat das Grundbuch
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13.6 Wohn- und Nutzflachenberechnung

Errichtung eines Einfamilienwohnhauses und Garage (Fertiggarage)
in 4755 Holzwickede, Kasseler Weg A
Haus Al -~ & 3

Wohnf ldchenberechnung

ErdgeschoB
Wohnraum 6,76 x 4,51 x 0,97 = 29,58 m?
Efplatz  (2,62°x 3,60 - 1,10 x 0,78) x 0,97 = 8,59
Diele/Trep- 5 5 5 5
E] pe (3,77°x% 1,297+ 1,627x 2,62”)x 0,97 = 8,89
Kiiche 3,60 x 3,01 x 0,97 = 10,51
Windfang  3,03°x 1,62°x 0,97 = 4,78
wWe 1,18 x 1,88%x 0,97 - 2,16
64,51 m2
Terrasse ca.550mx3,0mx0,25=4,13 m?
Summe ca. 68,64 m?
Obergeschol3:
Eltern 5,23°x 3,60 x 0,97 = 18,28 m?
Kind 1 (5,05 x 2,97°+ 1,64 x 0,75 + 1,00 x
0,75 = 1,10 x 0,54)x 0,97 = 16,42
Kind 2 (4,51 x 2,92 + 1,64 x 0,75 - 1,115x
1.11%) x 0,97 = 12,76
& Bad/Wce (2,92 x 2,76 - 1,17°% 0,30)x 0,97 = 7,48
Treppenhaus/ 5
Flur (3,77°x 2,92 + 1,24 x 1,00)x 0,97 = 11,89
Balkon 6,76 x 1,50 x 0,97 x 1/4 = 2,46
69,29 m>
Wohnflache Erdgeschoss 64,51 m2
Terrasse ca.550mx3,0mx0,25=4,13 m?
Summe ca. 68,64 mz
Obergeschoss 69,29 m2
Insgesamt ca. 137,93 m2
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13.7 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und uneingeschrénkte Aktualitat.

b3 as, den A% L £
\ Moy Operkraisairesior

\ Iy Al nge

Kellergeschoss
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13.8 Fotos

13.8.1 AulRRenfotos
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Westansicht

Blick Richtung Stiden
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Rad- und Gehweg (fuhrt zur Rickseite des Gebaudes)

Ostansicht
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Garage

Nordansicht der Garage



