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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 025/22

16.01.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Einfamilienhaus und Garage

Das Haus ist seit 2019 vermietet.
Die Nettokaltmiete betragt inkl. Garage 1.100 €.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

08.12.2023

01.03.2023

Datum: 1. Termin: 08.02.2023
2. Termin: 01.03.2023

Teilnehmer:

1. Termin: keine Innenbesichtigung
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

2. Termin: Innenbesichtigung
Mieter; Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Die als Anlage beigefugten 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 formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Mafe kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

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

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

Innenfotos:

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

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

Auf Wunsch der Mieter werden die Innenaufnahmen nicht in
das Gutachten eingeflgt.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Giiltigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flur
die erteilten Ausklnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.01.2023
o Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
o Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Unna
¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna
e Baulastenauskunft der Stadt Unna

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Unna zu ErschlieBung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

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

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Férdermitteln

¢ Auskunft des Zwangsverwalters vom 02.02.2023
e Grundsticksmarktbericht (2023) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2023) des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte in der Stadt Unna

o aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

o Auskunft der Stadt Unna zum Denkmalschutz
¢ Altlastengutachten, Dipl. Geologe Stephan Brauckmann
-Bodenuntersuchung/Altlastenanalytik-,

GA Nr. 04 07 23 354 vom 03.11.2023

¢ Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


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

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Unna
Ortsteil: Uelzen

Die Stadt Unna bietet als Kreisstadt eine vollstandige Infrastruk-
tur und deckt sowohl im kommerziellen als auch im schulischen
Bereich alle Anspriiche, welche man heute an eine Stadt dieser
GroRenordnung stellen kann, ab.

Unna hat ca. 59.000 Einwohner (Stand: 31.12.2019), liegt 6st-
lich von Dortmund am Nordwestrand des Haarstrang-
Hoéhenzuges im Schnittpunkt der Bundesstralen 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Ko&In-Osnabrick- Bremen und
Ruhrgebiet- Kassel, ist S-Bahn-Station und D- Zug- Station. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Flughafen Dortmund-
Holzwickede.

Unna ist Sitz eines Amtsgerichtes, der Kreisverwaltung, des
Durchgangswohnheimes Unna- Massen und Standort der Bun-
deswehr. Die Stadt hat alle weiterfuhrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fiir chemischen Bauschutz.

Sowohl durch verschiedene Grinanlagen als auch durch Frei-
bader, Hallenbad, Tennishallen, Eissporthalle usw. sind man-
nigfache Moglichkeiten zur Naherholung gegeben. Berge, Ta-
ler, Wiesen, Walder und Seen des Sauerlandes sind kurzfristig
erreichbar. Ebenfalls ist Uber die Autobahn A 1 das Munster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Die westlichen und nérdlichen Ortsteile Massen und Kdnigsborn
sind ahnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf. Afferde sowie die
ostlichen und sudlichen Stadtteile Alte Heide, Uelzen, Mihlhau-
sen, Linern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Siddin-
ghausen, Kessebluren und Billmerich haben hingegen eher
landlichen Charakter. Dies gilt auch fur die Verkehrs- und
Wohnsituation.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck liegt éstlich von Unna, im
Stadtteil Uelzen, in noch verkehrsgunstiger Lage. Es befindet
sich in einer in sich geschlossenen Wohnsiedlung. Nordlich des
Grundstlicks grenzt das Grundstlick an 6ffentliche Grinflachen
an, innerhalb der auch ein Regenriickhaltebecken sich befindet.
Nordwestlich verlauft auf einem Damm eine Eisenbahntrasse
mit entsprechender Larmbelastigung. Nérdlich der Bahntrasse
des Grundstilicks befinden sich Gberwiegend landwirtschaftliche
Flachen.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6168-23 Aktenzeichen 002 K 025/22
Objekt: Steimanns Hof 5, 59425 Unna Seite 8

(Quelle: wikipedia)

Die Gemarkung von Uelzen erstreckt sich Gber eine Flache von
493 Hektar und liegt in einer Hohe zwischen 135 und 68 Me-
tern, wobei sich das Stadtzentrum auf 80 Metern befindet. Auf-
grund ihrer Lage zwischen Tiefland und Mittelgebirge zeichnet
sie sich durch ihre Vielfalt und Attraktivitat aus. Sie gliedert sich
in drei naturrdumliche Einheiten: den Unterer Hellweg (nérdlich
des Dorfkerns), den Oberer Hellweg und den Haarstrang. Der
Bereich entlang der Hange des Haarstrangs, bekannt als Obe-
rer Hellweg, ist von besonders fruchtbaren Léssboden gepragt,
die bis zu 80 Bodenpunkte (von 100 mdglichen) erreichen. Im
sudlichen Teil der Gemarkung, etwa auf der Hohe des Haar-
strangs, verlauft eine bedeutende geografische Grenzlinie Mit-
teleuropas. In stdlicher Richtung erstrecken sich die Hlgel des
Sauerlandes als Teil des Rheinischen Schiefergebirges, wah-
rend im Norden die Westfalische Bucht als Teil des Nordmittel-
europaischen Tieflandes liegt.

Es ist bekannt, dass sich unterhalb von Uelzen Kohlevorkom-
men befinden, von denen jedoch nur ein kleiner Teil abgebaut
wurde. Dies ist vor allem auf die geringe Machtigkeit der Koh-
lefléze und ihre steile Lage mit vielen Verwerfungen zurickzu-
fuhren.

Sudlich der B1 erstreckt sich der Industriepark Unna, der von
1970 bis 1983 errichtet wurde und eine Flache von 113 Hektar
umfasst. Ein Grofdteil des Industrieparks liegt auf Uelzener Ge-
biet. In den letzten Jahren wurde mit dem Bau des Industrie-
parks Unna/Ost begonnen, der vollstandig auf Uelzener Gebiet
liegt und nach dem aktuellen Flachennutzungsplan noch nach
Siden und Osten erweitert werden soll.

Uelzen wird von einem gut ausgebauten Uberregionalen Ver-
kehrsnetz durchzogen. Der Hellweg, der sudlich am Dorfkern
vorbeiftihrt, war einst einer der bedeutendsten Verkehrswege
Europas und existierte vermutlich schon um Christi Geburt als
Fernverkehrsstrale. Ab dem Jahr 775/776 wurde er von Karl
dem GrolRen ausgebaut. Kaiser, Kdnige, Soldaten und insbe-
sondere zahlreiche Kaufleute mit ihren Wagen passierten diese
Route. Im Mittelalter war er Teil des weitverzweigten Jakobs-
weges nach Santiago de Compostela in Spanien. Im Jahr 1818
wurde die stark ausgetretene und haufig sumpfige Trasse durch
eine nahezu parallel verlaufende "Kunststrae" ersetzt, die heu-
tige B1. Infolgedessen verlor der Hellweg seinen friheren Sta-
tus und wurde zu einem Feldweg herabgestuft. Spater wurde
die neue Verkehrsverbindung als Provinzialstrae bezeichnet.
Im Jahr 1936 wurde sie Teil der Reichsstralle 1, die von
Aachen bis Kdnigsberg in Ostpreuf3en fuhrte. Parallel zur B1,
stdlich davon, wurde im Jahr 1970 der betreffende Abschnitt
der Autobahn Dortmund-Kassel (A44) in Betrieb genommen. Es
sei darauf hingewiesen, dass das Stral’ennetz grofitenteils zu
einer Zeit entstand, als motorisierter Verkehr noch nicht existier-
te. Insbesondere fir den heutigen Schwerlastverkehr ist es
nicht geeignet.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle:

Immissionen:

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

Stadtmitte von Unna: 3 km
Bushaltestelle: 450 m
Hauptbahnhof: 2,7 km
Autobahnauffahrt A 44: 4 km
Flughafen Dortmund: 9 km
Kindergarten: 750 m
Grundschule: 750 m
Gesamtschule: 3,5 km
Gymnasium: 3,8 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden o&ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils im Stadtteil Uelzen und im ca. 3 km entfernten
Stadtkern von Unna vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna, Dortmund oder Kamen abgedeckt.

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

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen

Larmbelastigungen von nordwestlich verlaufenden Eisen-
bahntrasse sind vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypischen
Bodenrichtwert tlw. bereits berlcksichtigt. (Siehe - Umgebungs-
larm in NRW)

UMGEBUNGSLARM Plinisteriurm flr irmweit, 2
IN NRW Naturschutz und Verkehr ‘t‘
des Landes Maordrhein-Westialen G
Maimmnin,,
o e em
B sae o
- e
W AT
| Yl
[
= larsEp—

.l = b A, i

JbFa e LR L e e
d-dniy-I 0% L W (N0, O Coparrna LawmsdJ Ban DD
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage:

Demographischer Wandel
Alle Indikatoren

Quelle: wegweiser-kommune.de

Indikatoren Unna (WN) Unna, LK MHordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bewblkerung (Anzahl) 57 158 303 934 17.912. 134
Relative -3.4 -0.2 21
Bewvalkerungsentwicklung
seit 2011 (36}
Felative -a.1 -8.5 -2.7
Bewvilkerungsentwicklung
2012 bis 2030 (%}
Geburten (je 1.000 Ew.} 8.7 8.4 9.3
Sterbefille (je 1.000 Ew_} 12.5 123 11.3
Matlricher Saldo (je -3.8 -3.8 -2.0
1.000 Ew.)

uzige (je 1.000 Ew.) 113.4 53.7 z28.9
Forizige (je 1.000 Ew.) 117.8 48.5 22.3
Wanderungssaldo (je 1.000 -4.5 5.1 8.8
Ew.}
Familienwanderung (j= -0, 12.8 9.4
1.000 Ew.)
Bildungswanderung (je -47.8 -11.8 225
1.000 Ew.)
Wanderung =u Beginn der 2. -o.1 o.e -0.2
Lebenshilfie (j= 1.000
Ew.}
Alterswanderung (e 1.000 -0.5 o2 -1.3
Ew.}
Durchschnittsalter (Jahre) 48,4 45,4 43,1
Medianalter (Jahre) 49,4 48.0 45,7
Jugendquotient (unter 28,89 0.8 31,3
20-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-54)
Alsnquotient (ab 40,5 8.2 24,8
E5-Jdhrige je 100 Fers.
der AG 20-543)
Anteil unter 18-Jahrige 15,8 18,1 18,7
(96D
Anteil Elemjahrgange (%) i4.8 15,4 17.5
Anieil 65- bis 78-Jahrige 18.8 15.8 14.8
(96D
Anteil ab BO-Jahrige (%) 8.9 8.7 8.2

kA = keine Angaben bei fehlender VerfGgbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsianderungen bzw. aus methodischen und

inhaltichen Grinden: weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander. ZEFIR. eigens Berechnungen, ies, Deenst GmbH

Soziale Lage
Alle Indikatoren

Indikatoren Unna (UN) Unna, LK Mordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bewvdlkerung (Anzahl) 57.158 303 034 17.012.134

Einpersonen-Haushalte %) 38.8 34.1 40.3

Haushalte mit Kind=ern (%) 7.8 30.4 23.8

Wohnflache pro Person 47 .4 44 0 438

(Quadratmeter)

Waohnumngen in 47.3 47T 43.2

Ein-{Zweifamilienhiusem

(%)

Kaufkraft (Eurc/Haushalt) 50.328 50400 48.710

Haushalte mit niedrigem 50,5 43,4 47,3

Einkommen (3]

Haushalte mit mittheram 22,0 23,0 33,8

Einkommen ('36])

Haushalte mit hohem i7.5 i8.6 ia.8

Einkommen [36)

Arbeitslosenanteil an den 8.4 10,4 9.6

SviB (%)

Arbeitslosenanteil an den 21,3 28.0 24,2

auslandischen SvB (%)

Arbeitslosenanteil der SvB 7.1 a3 a8

unter 25 Jahren (%)

Kinderamnuwt (%) 17.0 21.4 20,3

Jugendarmut (%) 11,4 18,1 15,5

Alersarmmut (%) 4.0 3.2 4.0

SGE II-Quote (%) 10,2 12,4 11.8

ALG II-Quote (%) 9,1 10,7 10,1

k.A = keine Angaben bei fehlender Werfigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsinderungen baw. aus methodischen und

imnhaltdichen Grbnden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH. ZEFIR, sigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit. Statistische

Amter des Bundes und der Lander
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
GrundstucksgroRe:

Form:

37m
31,5m
28 m
872 m?

unregelmafige Grundstlicksform (siehe Flurkarte)

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

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

Nach § 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumalnahmen sind

z. Z. nicht vorgesehen.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:
,FUr das oben genannte Grundstuck fallen zukunftig keine wei-
teren Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG an.”

eben

AnliegerstralRe, 30er-Zone, Sackgasse

Die Stralte Steimanns Hof ist 2-spurig, befestigt mit Betonpflas-
tersteinen, mit einseitiger StralRenbeleuchtung sowie mit den
Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und
dient dem Anliegerverkehr.

normal
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
Bauwichgarage
eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
als Teil der Altlastenverdachtsflache Nr. 19/70 erfasst (s. Lage-
plan). Die Altlastenverdachtsfldche erstreckt sich im &stlichen
und nérdlichen Teil des o. g. Flurstiicks (Gartenfldache).

(...)."

Diese Katasterauskunft basiert ausschliel3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollsténdigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.”

Aufgrund des Altlastenverdachtsflache wurde im Auftrag des
Amtsgericht eine Altlastenuntersuchung durch das
Ingenieurburo Dipl.-Geologe Stephan Brauckmann auf dem
Grundstuck durchgefuhrt. Das Altlastengutachten kann beim
Amtsgericht eigesehen werden. Ein Auszug aus dem Altlasten-
gutachten siehe Anlage.

Das Ergebnis der Altenuntersuchung wurde im Altlastengutach-
ten Nr. 04 07 23 354 wie folgt zusammengefasst:

der Bodenverindenmgen.

Zusammenfassung: Nach der oben aufgefiihrten Aunfstellmg miissen fir das Grundstiick.
Steimanns Hof 3 m 39423 Unna, Gemarkung Uelzen Flur 1, Flurstiick 136, em Aufwand fiir die
abzufahrenden bzw. samenmgsbediirftigen Biden von 45 €'t und eine sutachterliche Begleitumg
fiir eme micht vollstindige Sanienmg der Boden, Kosten von ca. 41.000 € veranschlagt werden
Zusatzliche Kosten fiir einen nenen Bodenanfirag nut sauberem Boden anf das vorhenge Niveau
sind mit ca. 15.000 € zu veranschlagen Die Kosten der gutachterlichen Begleihmg sind mit ca.
1.500 € anzusetzen. Die Gesamtkosten entsprechen der Wertnundenung des Grundstiicks aufgnmd

Alle genannten Kosten verstehen sich netto zzzl. der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Insgesamt ergibt die Wertminderung fiir die Sanierung des ver-
unreinigten Bodens:

41.000 € +18.000 € + 7.500 € = 66.500 €
zzgl. MwSt. 19% =12.635 €
insgesamt =79.135 €, rd. 79.000 €

Unter Bezugnahme auf das Altlastengutachten wird aufgrund
der vorgefundenen Bodenverunreinigungen eine Wertminde-
rung angesetzt in Hoéhe von

79.000 €
In Worten: neunundsiebzigtausend Euro
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Gefahr von Schaden aus Bergbau: Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das o. g. Grundstiick liegt iber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

In den hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Grund-
stiicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen ist demnach nicht zu rechnen.*”

3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 16.01.2023 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Unna

Blatt: 16258

Ifd. Nr. 3: Gemarkung: Uelzen
Flur: 1
Flurstick: 136
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,

Steimannshof 5

Grole: 872 m?

Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 07.12.2022

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 3
Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am 07.12.2022

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

Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

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

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

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
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 o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

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

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichti-
gen.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

w = Wohnbauflache

Gem. Regionalverband Ruhr-Online-Bebauungstbersicht liegt
das Grundstuck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Malf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.
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Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

Dabei mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die Erschliellung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...."

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

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

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

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

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

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

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

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

Die energetische Qualitdt 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 Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei groReren Veranderungen an Aufenbauteilen 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 grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

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

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

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

Gemal dem GEG mussen 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
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
EingangsgroRen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauschein:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Einfamilienhaus,

mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit ausgebautem Spitzboden,
voll unterkellert, 1-geschossig

Massivgarage mit Flachdach, unterkellert

Nr. 63-369-93
Nachtrag Nr. 63-935-93

zu Wohnzwecken genutzt

keine wesentlichen Modernisierungen erkennbar

Bauteil: 1 2
Baujahr: ca. 1994 1994
Alter: ca. 29 Jahre 29 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 51Jahre 31 Jahre
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sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1

(siehe Anlage)

Keller:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Bellftung:

Spitzbodenausbau zu Abstellraum;
hierfir liegt keine Nutzungsanderung der Bauaufsichtsbehoérde
vor. Insofern kann es nur als Abstellraum genutzt werden.

konventionell massiv

Uberwiegend mittlere bis gehobene Ausstattung

freistehend

Hebeanlage flr Nassraume im Kellerrdume
Pumpe mit Hacksler am WC im Kellergeschoss
Pumpe des Gartenbrunnens befindet sich im Kellergeschoss

Durchgangsflur

Partyraum mit Sauna
Kellerraum

Waschkiche mit Dusche/WC
Heizungsraum

Eingangsdiele/Windfang
Gaste-WC

Kuche

Essen

Wohnen

Terrasse

Flur
Schlafen
Kind 1
Abstellraum
Bad

Kind 2

1 grofler Raum mit WC und Waschbecken

zweckmalig

gut

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 025/22
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente: Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Aulenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk
Innenwande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk
Decken: Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Dachform: Krippelwalmdach
Dachkonstruktion: Sparrendach
Dachaufbauten: keine

Dacheindeckung:

Schornstein, 2-zugig:

Schornsteinkopf:

Betondachpfannen

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Dachentwasserung: Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer

Fassade: Klinker, hinterliiftet

Aulentreppen: Eingangstreppe: Stahlbeton mit Sandstein, (2 Stufen)

Innentreppen: KG - DG: Holztreppe mit eingestemmten Setz-
und Trittstufen, KG mit Textilbelag

Treppenhaus: Deckenbelag: Holzverkleidung

Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich
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Hauseingangstdr:

Besondere Bauteile:

Treppengelander: Holzkonstruktion mit Holzhandlauf
Podest: 2 Stufen in Holzkonstruktion

massive 1-flg. Holzkonstruktion, mit Zylinder-Einsteckschloss,
einseitig fest stehendes Element bzw. als Stulp ausgefuhrt
Erker mit Betondachpfanneneindeckung

Eingangstreppe

Eingangsuberdachung in Holzkonstruktion mit
Doppelstegplatteneindeckung (Art Carport)
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellergeschoss:

Flur, Kellerraum, Heizungsraum

Bodenbelag: durchgehend Fliesen
Wandbelag: tlw. Sichtmauerwerk mit Anstrich, tlw.
Kiefernholzverkleidung
Decke: Stahlbeton in Rauschalung mit Anstrich
Waschklche
Bodenbelage: Fliesen
Wandbelag: tlw. Sichtmauerwerk mit Anstrich,
tlw. raumhoch Fliesen
Decke: Stahlbeton in Rauschalung mit Anstrich
Sonstiges: abgetrennt durch Mauerwerk (Mauerwerk ist gefliest) ein

Duschbereich. Die Toilette ist mit Faserplatten abgetrennt in
Leichtbauweise, darin eine Standtoilette mit tiefhangendem
Spulkasten angeschlossen an eine Hebeanlage mit Hacksler.
Im WC-Raum, mit Riffelblech abgedeckt, eine Hebeanlage im
Pumpensumpf fur die Waschmaschine und Dusche.

In diesem Raum: Gaszahler und Wasseranschluss
Waschmaschinen auf Sockel aufgesetzt,
Waschbecken vorhanden.

Partyraum mit Sauna

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: Kiefernholzverkleidung

Deckenbelag: Kiefernholzverkleidung

Sonstiges: Theke in Eigenbau, teilweise mit Holz verkleidet, mit einfachen

Arbeitsplatten, Splle, kleiner Kiihlschrank;
Sauna: voll intakt, elektrischer Ofen

Erdgeschoss:

Wohnzimmer

Bodenbelag: Laminat

Wandbelag: Putz mit Anstrich

Decke: abgehangen mit Gipskarton und integrierten LED-Leuchten
Esszimmer

Bodenbelag: Laminat

Wandbelag: Putz mit Anstrich

Decken: abgehangen mit integrierten LED-Leuchten

Kiche
Bodenbelag: Fliesen
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Wandbelag:
Deckenbelag:
Flur, Windfang
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Gaste-WC

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Dachgeschoss:
Schlafraume/Flur
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:
Badezimmer
Bodenbelag:

Wandbelag:
Decke/ Dachschrage:

Ausstattung:

Spitzboden:

Putz mit Anstrich; Fliesenspiegel vorhanden
Holzkassettenverkleidung

Fliesen
Putz mit Anstrich
Holzkassettenverkleidung

Fliesen

ca. 1,40 m hoch gefliest
darlber Putz mit Anstrich
Holzkassettenverkleidung

kleines Waschbecken mit Halbsaule
wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten

durchgehend Laminat
durchgehend Putz mit Anstrich
durchgehend Holzkassettenverkleidung

diagonal verlegte Fliesen

raumhoch Fliesen

Holzverkleidung, mit nachtréglichem Anstrich,
mit integrierten Leuchten

Eckdusche mit Duschkabine in Plexiglas

gréRRere Ausflihrung

Einbaubadewanne mit Ablagebereichen, Uber Eck
wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken mit wandhangenden Unterschranken

1 ausgebauter Raum — kein Aufenthaltsraum -

Bodenbelag:
Wandbelag:
Dachschragen:

Sonstiges:

Laminat
Raufasertapete mit Anstrich
Gipskarton mit Anstrich

in einer Ecke des Raumes:
Waschbecken mit Unterschrank
wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
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Fenster:

Innentiren:

Terrassentur:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Besondere Einbauten

und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG: Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung
EG-DG:

Holzkonstruktion mit Isolierverglasung,

mit Rollldden aus Kunststoff, mit Gurt

SB:

Dachflachenfenster in Kunststoffkonstruktion
aullen liegende Rollladen, elektrisch

KG:
Holztlren mit Futter und Bekleidung

EG-DG:
Holztiren mit Futter und Bekleidung
Tur zum Wohnzimmer: 2-flg. Schiebetlur mit Glasfillung

Hebeschiebetur

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung

zentral Uber Heizung

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung mit Warmwasser-
speicher

Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Wohnen: Kachelofen, massive Ausfuhrung,
Boden im Bereich des Ofens gefliest.

Das Gebaude macht insgesamt einen guten Gesamteindruck.

Der Innenausbau ist als gut einzustufen.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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4.5 Beschreibung des Bauteils 2

Massiv gemauerte Garage mit Flachdach, unterkellert

Tor:

Eindeckung:
Fassade:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Belichtung:

Nebenausgangstur:

Tur zur Wohnung:

Stromanschluss:
Wasseranschluss:
Heizung:

Kellerraum:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Decke:
Fenster:
Heizung:

Sektionaltor, elektrisch betrieben,
von innen mit Holz verkleidet
Bitumenschweillbahnen

Klinker

Fliesen

Putz mit Anstrich

Stahlbeton

Faserplatten, abgehangt, mit Anstrich
Fenster in Holzkonstruktion

mit Ornamentglas

Stahltir mit Stahlzarge
Doppeltir, von innen zusatzliche
Holztlr (2 Stufen)

vorhanden

vorhanden, Blechwaschbecken
Flachheizkorper vorhanden

Fliesen

Sichtmauerwerk mit Anstrich
Stahlbeton in Rauschalung mit Anstrich
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Flachheizkérper vorhanden
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4.6 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aulienanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

fur 3 PKW, befestigt mit Pflastersteinen

Zugang, Zufahrt:
Terrasse:
vor der Garage:

Betonpflastersteine
Betonpflastersteine
Betonpflastersteine

Uberwiegend Rasen, an den Grenzen tiw.
Straucher und Busche, 2 hohe Nadelholzbaume

Holz-Unterstandsflache mit Betondachpfanneneindeckung
Pergola
Aulenzapfstelle

ca. 3 m hohe Koniferen
stral3enseitig niedriger Holzzaun

Der Zustand der Auflenanlagen ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

gen).

5.1 Baumangel und Bauschaden

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 Vollstéandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Keine wesentlichen Bauschaden oder Baumangel
erkennbar.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Wertminderung aufgrund von Altlasten: 79.000 €
(siehe Seite 12)

6 Grundstiuckszubehor

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

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

Bauteil m m Faktor m?

Bauteil 1 KG 10,365 5,53 1 57,32
10,965 5,75 1 63,05
Summe 120,37

EG 11,015 5,58 1 61,46

10,015 5,75 1 57,59

3,55 1,3 1 4,62

0,97 0,75 -1 -0,73
Summe 122,94

DG 11,015 5,58 1 61,46

10,165 5,75 -1 -58,45
Summe 125,95
BGF Summe 369,26

Bauteil 2 Garage 8,99 491 2 88,28
1,398 0,8 -1 -1,12

Summe 87,16

Anmerkung: Kellergeschoss in BT 1 bericksichtigt.

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

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

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

Geschoss Wohnflache
Erdgeschoss 93,63
Dachgeschoss 75,19

Summe 168,82




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6168-23 Aktenzeichen 002 K 025/22
Objekt: Steimanns Hof 5, 59425 Unna Seite 28

9 Verkehrswertermittiung

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

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

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

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

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

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

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

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

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 = 240 €/m2.

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstucksgroiie = 650 m?

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

GrundstlicksgroRe (gesamt): 872 m?
dawvon:

Bauland bis 650 m? 650 m?
Gartenland ab 650 m? 222 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 240 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroR3e: 0%
- Wertanpassung fur Lage: -5%
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fir Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: -5% -12 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 228 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 228 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert rd.

Bauland: 650 228,00 € 148.200,00 € 148.000 €
Gartenland: 222 36,00 € 7.992,00 € 8.000 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 156.000 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 156.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grofe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen Grofien der Grundstlcke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend berucksichtigt.
Das Grundstlick ist eines der Grundstlicke, die am nachsten zur
Eisenbahntrasse liegt. Insofern wird aufgrund der Larmbelasti-
gung ein Abschlag von 5% flr marktgerecht erachtet.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der flr 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 % geschéatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.

Das Gartenland wird aufgrund der Lage und Grofe mit 15%
des Baulandwertes angesetzt.
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9.1 Sachwertermittiung

9.1.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und baulichen Aul3enanlagen, sowie der
sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische 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 flr die
Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen AufRenanlagen
ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und baulichen Au3enanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlief3end 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
Grundstucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) fihrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentli-
chen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewer-
tung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale 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 berucksichtigen 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 + Gebaude + baulichen Aufzenan-
lagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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9.1.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

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

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von be-
sonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitli-
chen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter
uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich 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 ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundstuckmarkts.

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

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

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

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

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

Baunebenkosten

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 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 Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 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 aulere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden 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.

Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e berlcksichtigt, das dem geschatzten Wert fur die Wie-
derherstellung eines altersgemaflien 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 hdher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berUcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewohnlichem Geschéaftsverkehr 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 dafur 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 ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

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

Bauliche AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV21)

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlief3end durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,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 hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.
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9.1.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 369,26 m? 87,16 m?

Baupreisindex (BPI) 08.12.2023 (2010 = 100) 177,9 177,9

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 880,00 €/m? BGF 544,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.565,52 €/m? BGF 967,78 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebéaude 578.083,92 € 84.351,70 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 6.000,00 €

e besondere Einrichtungen 7.000,00 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 591.083,92 € 84.351,70 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre 31 Jahre

e prozentual 36,25 % 48,33 %

e Betrag 214.267,92 € 40.767,18 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 376.816,00 € 43.584,52 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 376.816,00 € 43.584,52 €

Gebaudesachwerte insgesamt 420.400,52 €

Sachwert der AuBenanlagen + 12.000,00 €

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 432.400,52 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 148.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 580.400,52 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,92

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 533.968,48 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 71.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 462.968,48 €
rd. 463.000,00 €
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9.1.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen 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),

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

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

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

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen in der Abb.: Durchfahrt
im Erdgeschoss, liberdachter 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 (Dachuberstéande
werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Gberdachte Terrasse im 2. OG

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

Kellerschachte (2),

Aulentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).

Herstellungskosten
Anlage 4 ImmoWertV21 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumal}-

nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte fur unterschiedliche Gebaudearten.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und Aul3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 0,5 0,3 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,9 0,1
insgesamt 100,0 % 0,0 % 515% | 357% |128% | 0,0%
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 51,5 373,38
3 835,00 35,7 298,10
4 1.005,00 12,8 128,64
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 800,11
gewogener Standard = 2,7

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 800,11 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
* ausgebauter Spitzboden x 1,10
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 880,12 €/m? BGF
rd. 880,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 80,0 % | 20,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfihrungen wie Ziegel-

Standardstufe 5 dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garage

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

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 80,0 388,00
5 780,00 20,0 156,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 632,50
gewogener Standard = 4,2

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

632,50 €/m? BGF
rd. 544,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

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

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

besondere Bauteile Herstellungskosten
EingangslUberdachung in Holzkonstrukti- 4.000,00 €
on/Treppe

Erker - in BGF berlcksichtigt

Hebeanlage 2.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einrichtungen werden, wenn vorhanden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
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besondere Einrichtungen Herstellungskosten
Kachelofen 5.000,00 €
Sauna 2.000,00 €
Summe 7.000,00 €

Regionalfaktor

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

AuBenanlagen

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

Aufienanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen 7.000,00 €

Befestigung/Einfriedigung 5.000,00 €

Summe 12.000,00 €
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 Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Alterswertminderung

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

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

Sachwertfaktor

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

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in dieser Region rd. 8 % unterhalb des er-
mittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

sind.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -71.000,00 €
e  Gartenland- Bodenwert 8.000,00 €
e  Wertminderung wegen Altlasten -79.000,00 €
Summe -71.000,00 €
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9.2 Vergleichswertermittlung

9.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

(vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlcke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung
sowie Grofe 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 Grundsticks mit dem
nach § 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 24 ImmoWertV
sind dabei zu berlcksichtigen.

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.

9.2.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung des Ver-
gleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 Im-
moWertV 21 fUr 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. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fur
die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m* 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 verdéffentlicht und liegen keine
Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung
hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares
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Wohnungs- oder Teileigentum durchgefihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktublicher
,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 berucksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhande-
nen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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 Grundsticksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungs-
stichtag bereits hinreichend beriicksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich.
Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungs-
ansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind die-
se durch eine sachgemalie Marktanpassung nach Maligabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu be-
rucksichtigen.

9.2.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

Das Vergleichswertverfahren wird im vorliegenden Fall auf der Grundlage des
Immobilienrichtwertes unterstitzend zum Sachwertverfahren ermittelt.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fur die Bewertung von Einfamilienhausern beschrieben.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat Immobilienrichtwerte im Einfamilienhauser in
der Zone abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizien-
ten, 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
Méoglichkeit 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-
mobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswer-
termittlung die Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschlieBlich (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 Grundstlcke. Daruber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere értliche 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 m? Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschliel3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebdude (Garage, Schuppen etc.)

beziehen sich auf Grundstlcke 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
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9.2.4 Ermittlung des Immobilienrichtwertes: Einfamilienhaus
Eigenschaft Immaobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2023
Immuobibenrichtwert 2700 €m?
Gemeinde Unna
Immobilienrichtwertnummer 3023007
Gebaudeart Einfamillenhaus Einfamillenbaus 0 %
Erganzende Gebiudeart freistehend freistehend 0 %
Baujahr 1968 1964 17 %
Wahnflache 145 m* 169 m?* -B %
Kalier varhanden vorhanden 0 %
Modernisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahrtypisch (nicht 0 %
modermnisiert ) modernisiert)
Ausstattungsklasse mittel mittel - gehoben G %
Mietsituation unvermietet vermietet -3 %
Grundsticksgrofe 725 m? 872 m? 4 %
Immobilienpreis pro m® fiir Wohn-/ 3.110 €m*
Nutzflache {gerundet)
9.2.5 Ermittlung des Vergleichswertes
Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage
des o.g. Immobilienrichtwertes somit
3.110 €/m? X 168,82 m? = 525.030 €
vorlaufiger Vergleichswert rd. 525.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,0
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 525.000 €
Berlcksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes:
besondere Bauteile - Zeitwert rd. 3.800 €
besondere Ausstattung - Zeitwert rd. 4.500 €
Spitzbodenausbau 10.000 €
Wertminderung wegen Altlasten - 79.000 €
Garage 19.000 €
Der Vergleichswert ergibt somit 483.300 €
rd. 483.000 €
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9.3 Verkehrswert (unbelastet)

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 463.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes
betragt rd. 483.000 €.

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

59425 Unna, Steimanns Hof 5

Grundbuch von: Unna
Blatt: 16258
Gemarkung: Uelzen
Flur: 1
Flurstuck: 136

zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2023 geschatzt mit rd.

465.000,- €

in Worten: vierhundertfiinfundsechzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 876,67 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -420,57 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.754,41 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 29,22

Verkehrswert/Reinertrag: 38,96
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10 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 07.12.2022

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

0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am 07.12.022

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

0€
In Worten: null Euro

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

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

Linen, den 08.12.2023

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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12.3 Auskiinfte

12.3.1 Baulastauskunft

et ;
Abrskiinh Esulgst

Kreisstadt Unna

Der Birgermaister

Kreizstadt Unna, Pastfach 21 13, 59411 Unna

Herrn

Dipl.-Ing. Fatih Afsin
Stadttorstr. 1
44532 Liinen

Ilr Zeichen, ihre Nachrichi vaem Mlein Zeichan, maing Nachach vam

D02 K 025/22

Aktenzeichen: 027/23

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisstadt Unna
Grundstiick/e: Gemarkung: Uelzen, Flur: 1, Flurstiick: 136
i 59425 Unna, Steimanns Hof &

Hiermit wird bescheinigt,

dass fiir das o. g. Grundstiick kein Baulastenblatt im Sinne des § 85 BauD NRW 2018
besteht.

Es ist eine Verwaltungsgeblhr nach beiliegendem Gebithrenbescheid zu zahlen,

Im Auftrag

Kaisar

Gesetzesabkiirzung:

BauQ NRW 2018

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018) in der
Fassung der Bekanntmachung des Artikel 1 des Gesetzes zur Modernisierung des
Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen - Baurechtsmodernisierungsgesetz
(BauMadG NRW) vom 21.07.2018 - versffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
das Land NRW (GV. NRW. 2018 Nr. 19 vom 03.08.2018 Seite 411 bis 458) in der zurzeit
gliltigen Fassung

UNNA

Ereshistadt Unna

Ansprechpartner
Fraw Kaiser

T 02303/103-621
F  DI303/103-638
angelina kaiser@istadt-unna de

Wermittiung
G2303/103-0

3/ 63-1 Bauerdnung - Beuaufsicht
Postfach 7113

3411 Unna

Rauirn 324

Offnungzrelten

fvig, bis Do, 08.30 = 1200 Uk
13.30= 1545 Uik

Fr. 08,30 = 1230 Uikt

Datum
15,02, 2023

T 03303 1030

F 02303 103208
postEstadt-unna.da
poststello@stact-unna.de-meil.de

Sparkassa Unnakamen
DESZ 4435 0060 D000 0E10 00
WELADEDAUMN

Gliubiger-t0
DEISIFIOO0000] 7660

Stawer-D
DE1I4T93885

Lalvaeg-ID E-Rechnung
DESTRO035035- 2100148
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12.3.2 Altlastenauskunft

Auskunft: Altiast

3 {\{r |:r[u_~1| o

(1 Fie-.?m

-

e

Kres Linea - Poanees 31 12 - 55411 Lifnia

Sachverstandigenblro fir Immobilienbewartung und Bauplanung
Dipl. Ing, F_ Afsin {z Hd. Frau Berger)

Stadttorstraie 1

44532 Linen

Bodenschutz, Auskunft aus dem Altlastenkataster
Grundstiick: Unna, Steimanns Hof 5;

Gemarkung: Uelzen; Flur 1, Flurstick 136

Ihr Zelchen: D02 K D25/22

Sehr geshrte Frau Berger!

Das o.g. Flurstuck ist Im Allastenkataster des Kreizes Unna als Tell der Altlas-
tenverdachtsflache Mr. 19/70 erfasst (s, Lageplan). Die Altlastenverdachtsfigche
erstrackt sich im gstiichen und nordlichen Teil des 0.0 Flursticks (Gartanfldcha).

Erganzend anzumerken ist, dass mithg auf dem Flurstuck 136 nach Luftbiidaus-
wertung in den 1930er Jahren bis in die 1990er Jahre eine Bebauung bestand
Ein Altlastenverdacht lasst sich hieraus fiir den Teil des Flursticks jedoch derzeit
nicht abledten

Bei der Allizstenverdachisiiche 1970 handelt es sich um sine in Luftbildern von
1676 detektierte Autschittung. Im Zuge des Baus des Regenrickhaltebeckens
im Jahr 1886 wurden Aufilillungen bestehend aus Mill, Asche, Schiacke, Teer,
Glas und anderen Ablagerungsmaterialien angetrofien. Aufgrund dessen wurden
funf Rammkemsondierungen in diesem Bersich niedergebracht, beprobt und
chemisch analysiert Zudem wurden Bodenluftmessungen auf die Parameter
BTX. LCKW und Methan durchgefihrt Aufgrund erhohler Schwermetaligehalie
konnta der geplante Einbau dieser Materialien In einen Larmschutzwall nicht
umgesetzt werdan und wurde siner Entsorgung zugeflhrt, Weiterhin wurden in
der Bodenluft erhohte Methangehalte fasigestellt,

Um die Altablagerung in Richtung der bestehenden Wohnbebauung sinzugren-
Zen, wurden erpanzends Untersuchungen sidastich des Regenrlckhaltebe-
ckens auf dam Flurstick 127 durehgefihrt Hier wurde, bezogen auf das damaii-
ge Gelande, ab ainer Tiefe von 1,60 m bis max, 3,30 m u. GOK In allen vier Son-
digrungen verunreinigtes Auffillungsmaterial angetroffen. Die gemessenen Me-
than-Gehalte betrugen 1.9 bis 8,5 Vol-%, Der Explosionsbereich von Methan
allain liegt bel Luftzumischung bezogen auf das Gesamigemisch zwischen der

B2

KREIS
UNNKN

DER LANDRAT

Mobilitat, Natur und Umnwelt
Wasser und Boden

Muskuni.

Bianks Gobal

Fon 02303 27-3569
Fax 02303 271267
cianka. gosbe|
Bkreis-unns de

Miin Zeichen

B9.2770 70 §1-23-8-T1

02022083

Difnungszsiten

Mo -Do 08.00- 16.33 Uhr
Fr 0B.00 - 12.30 Uhr
unad ngch Vigreinbarung

Dianstyebiuss
Edisonatrafie fa
55156 Benen

i Etage. Raum 202

Bus und Bahn
Senvcezenirals fahmwind
Fan 0800 & 504030
(kopsbenfral aus alban
deutschen Netzen)

-awwrw, fahrtwind-onling: da

Zentrale Verbindungan
Fon 02303 27-0
Fax 02303 27-1398
postfkmats-unna de
W krais-unna oa

Haniverbindung

Sparkasse Unnakamen

[BAN:

DEES 4435 0060 000G 0075 OO
BIC:WELADED Lk
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| AIDWA DT

unteren Explosionsgrenze (UEG) 5 Vol -% und-der oberen Explosionsgrenze (OEG) 16 Vol-%. Der Un-
tergrund im Untersuchungsberaich | ist. durchgehand aus bindigen, schlecht durchiassigen, lehmigen
Schiuffschichten aufgebaut, so dase Gag Migrationsverhalten von Methanges als gering elngeschatzt
wurde.

Auf dem o.g. FlurstBck wurden bisher kelne Sondlerungen durchgefihrt

Beachien Sie bitta Folgendas:

Im Vorfeld von geplanten Umnutzungen, Baumafnahmen oder sanstigen Eingriffen in dan Boden im
Bereich der o.g. Altlastenverdachisflache sind gegebenanfalle Untergrunduntersuchungen von sinem
Altlastensachverstandigen durchzuflihren. In Abhangigkeit der Untersuchungsergebnisse sind moglich-
erwaise Sanierungsmaltinahmen durchzufihren. Der Kreis Unna, Fachbereich Mobilitat, Matur und Um-
welt, Sachgebiet Badenschutz und Altlasten ist in dem Fall rechizeifig zu beteiligen und das weitera Vor-
gehen abzustimmen

Ciesa Katasterauskunft basiert susschieflich auf dem derzeitigen Kenntnisstand, Die Volistandig- und
Richtigket der Datan kann nicht gewahrieistet werden. Hiermit kdnnen keine Rechte oder Anspriche
hergeletet werdan

Flr die Auskunft aus dem Allastenkataster werden Gebihren erhoben. Der Bescheid wird als Anfage
beigefigt

Wit freundlichen Grillen
Im Auftrag

§- 5ot

Blanka Gobel

Anlagen
Gebuhrenbescheid, Lageskizze

| Betm Ewon d
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Lageplan zur Auskunft aus dem Altlastenkataster
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12.3.3 Anliegerbescheinigung

Auskunft: Erschbefungskosien
_ .
UNNA

Kreisstadt Unna

Der Birgermeister

Tiefbaw

Ansprechparson

Frank Hugo

T 02303 109-604

M

F 02303 102676
frank.hugo@stadt-unna.de

Rathaus
Rthausplatz 1
56423 Unma
Rawmm 345

Frgisstadt Unna, Postfach 21 13, 59411 Unina
Sachverstdndigenblra Afsin
Herrn Dipl.-Ing. F. Afsin
Stadttorstrafie 1

44532 Liinen

Offriungseiten

Mo, bis Do, 0530 - 12.00 Uhr
13.30 - 15,45 Uhr
G830 = 1230 Lihr

Mein Zeichan, maine Nachrcht vom
66.3 20 10 Hu .

I Zeichen, lhe Machsicht vam

[T
0703, 2073

Bescheinigung

M |Lagﬂ des Grundstiicks in Unna: Steimanns Hof 5
Gemarkung: Uslzen  Flur: 1 Flurstiick: 136

2 |Das Grundstiick liegt an einer offentlichen Strake.
13 |Die dffentliche Strafle ist erstmaiig endglitig fertiggestalit,
4 |ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff BauGB werden durch die Stadt Unna
nicht erhoben,
5 |Bemerkungen: i
Nach § 8 KAG NRW beitragsfshi i i sy
itragsfahige Ausbaumalinahmen sind z. Z. nicht vargesehen. | . ..o e

post@stadi-unna, de

Im Auftrag Diese Bescheinigung gt lediglich als Mittellung  Poststella@stadt-unna do-mad de

Giber die derzeitig bestehende Rechislage und ist Sparkasie Uneaamen
/_ = sowelt nicht ein unanfechtbar gewordener  pess auas coso aooo a0 oo

Bescheid vorliegt — unverbindlich und unter dem  weLADEDiUNN

Frank Hugo Vorbehalt  ausgestelit, dass  eine spaters
Entscheidung im  Veranlagungs- oder. Zhaewit
Rechtsmittelverfahren hiervan abweichen kann. e e

SteueriD
DEEZATAIERS

Leltweg-ID E-Rechaung
DSITRO0RG03E-11001-48
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Auskunit Erachlielungskostan

DIE.-Im. F. Afsin

Von: Willige-Schlsep, Mana [maria willige-schlesp@stadibelriebe-unna. de)
Gesendat: Maoniag, 6. Februar 2023 14:10

An: Dipl.-Ing. F. Afsin

Betraff: AW: Anfrage Kanalanschluftbeitrige zum Guiachten 8168-23 -"-{7

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir das Grundstick Steimanns Hof 5 in Unna fallen zukiinftig keine weiteren Kanalanschlussbeitrige nach § 8 KAG
an.

Viele Griifie

Maria Willige-5chleep
Stadtbetriebe Unna
Grundsticksentwisserung
ViktoriastraBe 12

59425 Unna

Tel, 02303,/2003-83
Fax 02303/2003-13
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12.3.4 Wohnungsbindung

Auskunft Wohnungsbindung

Kreisstadt Unna

Der Blrgermeister
Eralsstall Unag, Postfach 21 13, 59411 Unna

Sachverstandiger
Dipl.-ing, F. Afsin
Staditarstr, 1

44532 Liinen

Ihe Zesichinm, |hng Machrieht vom WMuain foichon, melne Machricht wam
i 02523 50

Durchfihrung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das
Land NRW [\WFNG NRW)

Objekt: Steimanns Hof 5, 59425 Unna

eigentamer: [

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrier Herr Afsin,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage teile ich lhnen mit, dass fir das o, g. Objekt hier

keine Forderakte vorliegt.

Wit freundlichen Grifen
Im Auftrag

o

"

Por
) — S

Wegner-trahma ne

ESSaRE
UNNA

Sarfales, Wohnen, Demografies
und Integratian
Ansprechperson

Frau Wegher-Dabimann

T 02303 103605

]

F 02303 103-600

ancred. wegnes-
dahmann@Estadt-umna de

Rathaus

Auswihilon

594773 Linna

Raurn 161

Cfwungseatten

Mo, b Do 0830 - 12.00 Uhr
13.30— 1545 whr

Fr. 08 30— 12,30 Uhr

Datum
300012023

W, . de

T 03303 1039-0

F 3303 103-308
postiPEadi-unna. fe

poststele Ealadt-unna de-mail de

Sparkasse Unnakamsn
DES? 4435 0060 0008 Cl14 00
WELADEDILNN

Gliublger-i0
DEISZIIOONCONE TEED
Stwimr-10

DELZATIIRAS
Letweg-iD E-Rechrnung
OEETBO036036-3100 -8
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12.3.5 Bergbauauskunft

Bezirksregieru
Arnsberg
Berivksreglerung Armsheng - Postfach = 44025 Dormund Abtellung 6 Bergbau
el Ereergie in NREW
Sachverstdndigenbiro fiir Immobilien-
bewertung und Bauplanung Datun:. o ;uWar 2023
Dipl.-Ing. F. Afsin -
Sladitorstralie 1 FTT——
44532 | Onen £4.74.2.2023-188
bed Anbwar bitta angaben
- per elektronischer Post - Auelani Srte:

Frau Khabar
anirea klebernfrbra nnw, de
Telafor: 02831/82-3686

Auskunft Ober die bergbaulichen Verhditnisse und Bergschadens- . -0y m0.9600

gefdhrdung ;
Diensigebduds
Grundstlck{e): Steimanns Hof 5 in Unna Goetenzirale 25

44135 Dartmund
Gemarkung: Uelzen, Flur: 1, Flurstiick 136

_— Ihr Schreiben vom 27.01.2023
Hauptsitz | Lieleradcesse
lhr Aktenzeichen; 002 K 025/22; 6168-23 Sebertzstr, 1, 53821 Amstierg

Telefon: 02831 B2-0
Sehr geehrte Damen und Herren,

pastsietls@bra. nry de
weasw hid rine de
das oben angegebene Grundstick liegt Ober einem inzwischen erlo- Sarvicezalian
Mo-Do 0830 - 1200 Ui
schenen Bergwerksfeld. 12:50 — 16:00 Uhe
Fr 0830 — 1400 Uhr
In den hier vorhandenen Unteragen ist im Bereich des Grundstlicks Landeshnuptkasse NRW
bei der Helaba
kein Bergbau dokumentierl. Mit bergbaulichen Einwirkungen Ist dem- BN

DES8 3005 00D 0007 6835 15

nach nicht zu rechnen, BIC: WELADEDD

Umsalrsfeues (O
Hinweise DETZ38TEETS
- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick, Eine

Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte

Informationen zur Verarbailung

Grundsticke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf NIl CA i S Ak i Jol
gandan internatseils
sehr kurze Entfernung andern kann. nitpe s bra. e defthe

man/didatenschutz/
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Bezirksregierung
Arnsberg

- Das voriiegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen Ablailung & Bargbau
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu- s s
grundeliegenden Daten mit der zur Erfllllung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine Ge-
wahr fir die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Genauigkeit der Daten

kann jedoch nicht ibernommen werden.

Seile 2 van I

—  lhr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemél Datenschutzgrundwerordnung (DSGVO)
kénnen Sie dber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzink zur Seite; www. bra.nrw de/402413, POF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Grien
und Gliackauf
Im Auftrag:

gez. Kleber



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6168-23 Aktenzeichen 002 K 025/22
Objekt: Steimanns Hof 5, 59425 Unna Seite 60

12.4 Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Unna
Westfalen

Rathausplatz 1, 59423 Unna
Tel.: 02303103-620

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-07-07
D von Thrsn gawahlie Baresch lisgt in der Gemeinda/Stadt Unna,

Legerides » Ein- Swaigoschostgn Baumsiue in Gm? & GeoBasis-DE | BKG
O & Mihigeschinaaigs Baumes in Dm? £ Geobasis NRW
ausgpeaanitor Rekesmn L coworbe §industrie | Sondomgebinte in Em® @ Daten der Gutachterausschiisse
DO Richiwertzone + Farabmirischafiche Flichs in fm? fiir Grundstiickswerte NRW
? “Wm :| andwrtschafibohe Flhche I'l.'.'l T h‘_ﬂ|ur
O Gemrindogrenze . E'Jﬁ?’;"—“.i‘?:..’?."éﬂf' isoog o 50 100 150 200

Abbildung 1; Ubsmsichiskaste dar Hichiwerlsane

Ausgabea gafertigh am 12052023 aus BORIS-NRW
Das amiliche Informationssysiem der Gutachierausschisse i Grundstickswerte und des Obaren Gutachierpusschusses
um Immobilinnmark! in Nordrhoin- Wiesttalon
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstilckswerte
in der Stadt Unna

Legernde
B : + Moheschos

O nusgeadahlie Richteen . cawnrhe |
O Richniertzone » Frmtwrtschal
v Khckposinan & [ nndwircucshn)
O Gemendegrenrs

+ Soenalige St in B

= B+ Swmieschossige Bauweise (i Gme
sigge Bauwess in G

usirie ¢ Sondergebicts n Em®
iche Flache in Gim

» Flichen im Aalbanbersi in @m

Rathausplatz 1, 59423 Unna
Tel.: 02303103-620

T GeoBasis-DE | BKG
2 Geobasis NRW
‘@ Daten der Gutachterausschiisse
fir Grundstiickswerte NRW

T I N
H] i[E] m B 40

Abbildung ¥ Detaikaria geenif gawahiar Ansichi

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobiliznmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Unna

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Rathausplatz 1, 53423 Unna
Tel.: 02303/103-620

Eriwicklungszustiand

[emeinde Unra

Pl etz GRS
[GermarkngaTE Uedzern

S EMArKLINGSILITIMET 1410
[Cirtstenl MilhiRausen
Bodemnchiwemnummer 103158
Bodent iclhitwer ] 240 £im?
|SteelEag des Bodennchtaees H1F3-01-M

Bmgesles Land

Besilracsustand b raghes

Mt zungsan ‘Wohnbauflache
Ceschossahl Il
Bodornichiwe rum Hauptfeststeiungs seilpurnkl 220,00 Eimd
Hadptieststedlung s et purkd 2FEM

Talslla 1: Richbyendaait:
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12.5 Auszug aus dem Altlastengutachten

Dlplom-Ganlaga

Stephan Brauckmann Bausriroiau achlsn
Biratender Limmell- Grurdurasberslung
und Ingerisurgeciogs Tief: und S¥rafenbs ot acdhiung
Sactvesstandiger Sr Bodermanagament
Baugrurd und Allasten Hydm gecipgsche Gutachten
WBIEIET SEN B - 0N eple
Umssligscingsche Gitathban
Brauckmant o« Ardegar Siralla 17 55730 Frondenbsg Bnterger Srale 17 frabrdungsaasthatTiung
BRTI0 Frincenhen Sanianings untsrsuchung
Teledon O ZA T2 5178 0500 Guteebberichs Sanisnngshadeiung
Telefe 033 720978 03-20
ik gEsbephar-bragdhanann de Watlerar Stando:
v, Elophian-Drschmann o Ll:\;!:1a:l:|'lil'-"."~'|

GUTACHTEN
Projekt: Zwangsversteigerungsverfahren _

Stetmanns Hof 5 in 59425 Unna
Abtenzeichen.: 002 K 025/22

= Bodenuntersuchung / Altlastenanalytik -

Aufirapeeher: Amtsgericht Unna
Friedrich-Eberl-Str. 65 a
539425 TUnna

Aufiragnehmer: Dipl.-Geologe Stephan Brauckmann
Beratender Umweli- und Ingenicurgeologe

Ardever Stralie 12
58730 Frondenberg

b.-Dr, 04 07 23 3534

Frondenberg, 03, November 2023
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Diplom-Gsalngs

Stephan Brauckmann
Betatender Ursiell-
und INgsrisagaciogs
Sacmarstandigar ir
Beugrurd und Altlasten

2. Aufgabenstellung / Vorgang

Mt dem Beschluss des Amtsgencht Unna wird das Zwangsversteigerungsverfahren des
Grundstiicks Grundbuchbererchmmg von Unng Blaw 16238 Gemarkung Uelzen Flur |,
Flurstiick 136, Gebaude- und Freifldche, Wohnnutzung, Steimains Hof 5, Grofle 872 nr,
Eigentiimer , angeordnet.

Irn Rahmen der Erstellung des Wertmutachtens durch den Sachverstindigen Dipl-Ing. F. Afsin,
Stadttorstralie 1 in 44532 Lanen, st festgestellt worden, dass aufgrund von méglichen
Bodenverunremgungen eme wellergehende Begutachtung erforderlich st Deshalb soll, durch
Einholung eines weiteren Sachverstandigengutachtens eines Bodengutachters, das Mali der
Wertminderung des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Fir das zu untersuchende Flurstick 136 besteht aulgrund der Befunde aut’ dem nérdlich
gelegenen Flurstick 127 ein konkreter Altlastenverdacht. Laut Anpaben des Kreises Unna
handelt es sich hierbel um die Altlastenverdachtsflache 1970 mit der Eintragung verschiedener
Auffullungen aus Mill, Asche, Schlacken, Teer und Glas:

Dias Ingemeurbiro INPL-GEQLOGE STEPHAN BRAUCKMANN Beratender Umwelt- und
Ingemieurgeologe, Ardever Stralie 12 in 58730 Frindenberg wurde deshalb am 07, Juli 2023,
durch das Amtsgericht Unna, Friedrich-Ebert-58tr. 65 a in 39425 Unna, als Sachverstindiper
bestimmt und mit der Ermittlung der Wertminderung beaufiragt

Der voraussichtliche Untersuchungsumfang wurde im Vorfeld mit dem Amtsgericht Unna und
dem Bodensachverstindigen Herrn Brauckmann, abgestimmi

Projeldt 0407 23 354 Untergronderkonding, S teimanns Hof 5 in 39425 Utn
- Bodenuntersnchung / Alflaztenanalviik -
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Diplom-Genings

Stephan Brauckmann

Befatender Lsmell-
und Ingsrisagaciogs
Gacmsrslandigar ir
Baogrurd und Altlasten

EE !E .h'g..'.
Bewertung
Froben AulTiillige Parameter nach
BBoedSchy
uneingeschrinkt zulissig
MP 1 (Fluorid im Eluat nach

{Boden-Menach )

keine Auffalligkeiten

LAGA-Untersuchung
itberschritien)

MP2Z
{Boden-Menach)

kwine Auffallizgkeiton

uneingeschrinki # ulissig
{Fluorid im Eluat nach
LAGA-Untersuchung
iiberschritten)

MP3 =
; F o : iiherschritten fiir den
i {Boden- Fluorid = 1900 g/l Parameter Fluorid
Grundwasser}
iiberschritien fiir den
il B Parameter Mobvhdin
{an{j‘;ﬁi:;ﬂ} i~ S0 g {am Ort der Beurteilung =
d - Slauwasser)
Parameter Blel iiberschritten
EP 61 Blei = 250 mg'ke P:r':"r:;:’::'f':d":;;m
2 admium = 2.5 me'k :
{Boden-Mensch) Cadmium = 2,5 me/'kg tberschritten fir Haus-
iKleingirten

L

Tabelle 1.2: Ubersicht der Analvsenergebnizse

- Bodenuntersuchung / Alilastenanalytik -
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Diplom-Genings

Stephan Brauckmann

Befatender Lrmwell-
und Ingsrisagaciogs
Gacmsrslandigar ir
Baogrurd und Altlasten

L

Luord
ing
nach | Bewertung
Parameter Froben Kiesanteil Auffillipe Parnmeter LAGA | Deponiever
- ordnung
Baden
MP1
{11+ 213
umgelagerter keine Ginhverlust = 3.4 Ma -% TS il YR
Hoden bis | mw Fremdbestandteile TOC=0,6 Ma.-% TS Z 1 DK 0
GOR; sehluffige
AntFisllung
MP2
(34 +41 +51) Bergematerial, el :
Boden bis | mu | Bewschutt, Schiacke, m;ﬂh;’fi id;{:: _T::Tq Ei i 'r
(3K, schluffige (Has EA B
AnfTiillung
MP3
LAGA- (12+1A+2/1+ Glohverlust= 54 Ma -%TS . DK U
Haden 13+ 62 +6/3) Bergematerial, TOC = 2.6 Ma-2% TS Z1 DR 1
(S umgelagerter Banzchutt elekir. Lemtfiilmokeit = 265 pSiom | 2 1.1 .l
20045 tr | Boden bz 33 m Sulfiat= 72 mgl Z1z2 DK 0
Feststaff + . GOK
Eluert, Tab, Blei =220 mg'ka Z2 I T
A L2-45 Chrom =85 mp'kg £ DK W1
il Kupfer =% mg'ke 1 DK W1
Dgponiever NP A Jink = 230 mplg rA [H 1|
ordimmg | (32 + 303+ 442 + Cilithvorlust = 8.8 Ma_-% TS n.d. Tl
40 4+ 52 + 53 Bauschutt, Glas, TOC=4,9Ma.-% T3 z1 ik
schluffige Echlacke KW - = 1500 mg ke v ) n.d.
Antfillnng bis 3.4 KW Cyp-Cag = 3300 mg /g L2 b |
mu, GOK PAK =3,02 mg/'kp A | DK @
Benzola)pyren = 0,34 mp'ke z1 n.d,
elekir. Lextfihigheit = 440 pSiem | & 1.1 ..
Sulfat = 140 mp/kg 212 D 1
o Cadmivm = 1) mg'kg 1 DK 1
schiuffige _ Ku_pfer =430 mp'ke =&2 I=EI 1
Anffillime bis 1.0 Berpematerial Zink =870 mplke Z2 DR /1
mu GOK Ginlreerlust = 5,5 Ma.-% TS n.il. ||
TOC = 1,3 Ma.-% TS Z1 DK |
Tabelle 1.1: Ubersicht der Analvsensrgehnisse
9

- Bodenuntersuchung / Alflastenanalyvtik -
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Diplom-Genings

Stephan Brauckmann
Befatender Lrmwell-
und Ingsrisagaciogs
Bacmarstandigar i
Baogrurd und Altlasten

und kiesigen Auffullungen wurden Fremdbestandteile wie Bergematerial, Bausshutt, Schlacke,
(Glas festmestellt,

Diie Emstufungen des LAGA-Fuordnungswertes 7 2 und die Deponieklasse |6 1 sind auf den
angetroffenen Fremdbestandteil in den Auffillungen murickufithren,

ITi d il i ingriffen

Ber emner Hernehtung des Grundstiicks und damit verbundenen Bodenbewegungen und Emgritten
in den Untergrund sur Erselung einer handlungshezapenen Fretheit sind ausgehobene Baden nach
der Deponieverondnung 2u lagem/entsorgen unid sind sumerst deutlich hiher belastet als geogene
Bodenemhelien,

Bei allen Arbeiten in einer Rauphase st auf asitzliche Verunreinigungen des Untergrundes zu
achten.

Um die ober{lichennahe Gefihrdung fiir den Wirkungsplad Boden-Mensch und somit eine
Werminderung  des  Grundstiicks  aussuschliellen. missen die  oberflichennahen
Bodenschichten in emmer Michtigkeit von ca. 1 m gegen sauberes™ Geogenmaterial
ausgetauscht werden, Dieses Geogenmaterial soll sinnvoller Weise aus bindigem Boden
{Bchluff, Ton, Mutterboden) bestehen, um auch Gber den weiteren Sickerweg (Wirkungspfad
Boden-Grundwasser) die Qualitit des Schutzgutes Grundwasser maximal 2u sichern

Mehrkosten bei ei lerrichiu Grundstii

For esine Aufstellung der Mehrkosten zur Herrichtung des Grundsticks und eventuellen
Bodenabiuhr wurde die Untersuchungsfliche aulgeteilt, Das Grundstick umfasst insgesamt ca
872 m*

Die vorhandene Wohnbebauung mit Garagen {(ca. 170 m?®) sind in der Berechnung nicht
hertcksichtigt, da von einem Abriss nicht auszugehen ist und durch den Bau bereits
Bodenahfuhr getitigt wurde.

Abziglich der o.g. Flachen flielfen in die Berechnung ausschlieBhch die beprobien Freiflachen
von ca, 500 m® mit ein (s Lageskizze, Anlage 3} Die Freiflachen im vorderen Bereich des
Grundsticks, welche zur Stralle hin liegen, sind im Rahmen der Erschliefung und der
Haussnschlussarbeiten durch Bodeneingriffe veriindert Sie wurden nicht untersucht und
flicBen in die Bewertung nicht ein.

15

Projekt 04 07 23 354 Untergrundetkundung, Steimanns Hof 5 in 59425 Unna
- Bodenuntersuchung / Alflastenanalyvtik -
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Diplom-Genings

Stephan Brauckmann
Befatender Lrmwell-
und Ingsrisagaciogs
Gacmsrslandigar ir
Baogrurd und Altlasten

Um die Wenminderung realistisch einzuschitzen, sollte nur der obere Meter ausgetauscht
werden und durch sauberes Material ersetzl werden.

Eine komplette Samierung wird als mcht_notwendie und micht wirischaftlich angemessen

angesehen.
Flacheneinteilung
durchschniiiliche
Mifichtigheit der Annahme
Flache mm.%’}“"' belasteten "’{;‘:';'J? Bodendichte | Masse (in ) z““"“[‘;;ag,
{ Auffillungen {iin Vi) gl
{in m)
Freaflibchen
{nur oberer 500 1,00 300 1.80 S0
Meter)
Fmgnm 500 3,08 1.525 1.80 2,745
Tabelle 2: Bodenaushubmassen
aufi ufivand Bodenaushub
. Kosten pro. | Preis (in €)*
Flich Masse | Kosten pro Tﬁ::m::: Tomne {in €)* | Abfuhr voan | Differenz
! (int) | Tonne {in €)* Bud:ns filr sauberen | sauberen (in €)%
Boden Boden
Fraflschen ..
ot Meter) oK) 45,00 40500 15,040 13500 27.000
Freififchen | 2000 | 4500 123 525 15,00 1175 72,350
komplett

Tabelle 3: Kostentiberzicht

- Bodenuntersuchung / Alflastenanalyvtik -

&
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Diplom-Genings

Stephan Brauckmann
Befatender Lrmwell-
und Ingsrisagaciogs
Gacmearstandigar i
Baogrurd und Altlasten

Kostenaufsiellune: Podenaufirag auf vorheriges Nives
Kuosten
Fliiche Masse (in t) ?:::‘;EEEJ m; EEL
Bodis sanberen
(uﬁwm} a0 20,00 15,000
Freifiachen komplett 2.745 20,00 54,900
Tabelle 4: Kostentibersicht
le: Abfubr nach O IEVeron {Btand: Oktober 2023)
DR 0/ DK 1 (Z0-Z1) 15,00
IV 11 (222D 4500
DE 11 (=Z1)

Tabelle 3: Preise nach DepV (LAGA)

*netto ohne LSL

Baden mit einer Einschitzung der Deponicklasse DE 1T treten lachendeckend m der Freiflache
bis zum Ende der angetroffenen Auffallungen auf. Damit wire mut einem Bodenaushub in
diesem Bercich von msgesamt ¢a. 1.525 m? (ca, 2. 745 t) zurechnen.

Es ist aus putachterlicher (Gefihrdungsabschitzung) und wirtschafilicher Sicht nur der chere
MWieter der Auffitllung auszutauschen, Dadurch wirden alle Wirkungspfade unterbrochen und die
Aushubmenge wiirde deutlich verrmgert {ca. 500 m® mit ca. 9001.) werden.

Bei einem Aufwand der Béden mit einem LAGA-Zuordnungswert bis Z 2 von ca. 43 €/t werden
firr die Abfubr der Baden mit der Deponieklasse | kosten von

ca 41000 € veranschlagt { Vellsanierung: 124 000 €7

De Kosten fiur cinen neven Bodenauftrag mut sauberem Boden auf das vorherige Niveau belaufen
sich auf ca, 18.000 € (Vollsanierung ¢a, 35.000 €},

T
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Diplom-Gsalngs

Stephan Brauckmann
Betatender Ursiell-
unil g risageciegs
Sacmesrstandigar ir
Beugrurd und Altlasten

DHe Kosten einer ingenieurgeclogischen Begleitung der Aushubarbeiten emschheflich der
chemischen Analviok und Auwswertung missen susitzlich veranschlagt werden Daber 151 mut
Kosten von ca. 7.500 € zu rechnen,

Zusammenfassung Wach der oben aufgefihrten Aufstellung muissen fur das Grundstiock,
Steimanns Hof 5 in 59425 Unna, Gemarkung Uslzen, Flur 1, Flurstiick 136, ein Aufiwand fur die
abzufshrenden baw. samenungsbedirftigen Boden von 435 £1 undd eme gutschterhiche Begleitung
tir eine nicht vollstindige Santerung der Baden, Kosten von ca. 41,000 € veranschlagt werden.
Zusitzhche Kosten {ir emnen neven Bodenaufirag mit sauberem Boden aul das vorherige WNiveau
sind mit ca. 18.000 € = veranschlagen. Die Kosten der gutachterlichen Beglestung sind mit ca.
7.500 € anmusetzen. Die Gesamtkosten entsprechen der Wertminderung des Grundsticks aufprund
der Bodenverindarungen

Alle genannten Kosten verstehen sich netto zzal. der pesetzlichen Umsatesteuer.

18
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BES 4 + Bolu
175 74 m o NHN

055

=% J75.80 m 0 NHN

5
s | 134 -

#7571

136
=

A5 2

TET1 mO NHN

o o

EE & +

7582 m U MHMN

Bolu

|22

Bezugspunit
OK Kanaldeckal
. WHM

o |15,65 m 0 MHN

BiS 1+ Bolu

# Bolu Bodenluftentnahme (temporér) aus Bohroch

Gemarkung: LUelzen

@ BS Kleinbohrung gem. DN EN 150 22 4751 Fiur: 1
N Allastenverdachtefidche 1970 (Kreis Unna) Flurstick: 136
Dipl-Geol. Stephan Brauckm ann Tetefon - chne Malstab [ Anlage 1
DI3TI - T A0 J0
Ardeyer Straie 12 Fox PL «l 2 .
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5092023 P Lemks e el ;
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12.6 Wohn- und Nutzflachenberechnung

L;mlttlung der Wohnfldche im Erdgeschog

Wolhnzinmer

Esgdzinmer

kuche

We
larderobe

Eingang

Nele
% Treppa

lertvasge

Unna, 16.03.19¢%3

-

6,08 x 4,55 - 0,802 /2=
3,305 & (4,12-1,00) =
(3.885+2,885) x 1,00/2=

). B0 % 0, 3L x

3,545 x 4,80 =
0,82 & 3,55 =
0.68 x (3,55=2,31)/2 =

3,445 x 2,385-0,802/2 =
1,96 x 1,25 =

1,10 % 3.3
1.61 x 1,525
1:215 x 2.1

1,11x12,11-0,86)/2
0,86 x 0,50

B adn

6,385 x 2,01 - 1,09 /2=
'J’.Dﬂ-";jrn

K =
2,97x1,25-1,252/2-0.702/;

3n=x1 3%-0, 365~ )%0, 5
i ﬂT ~ ﬂ.a

abzligl. 3 % fur Purs

hohnfliche iw EG.

a7, 34
10,31
3,39
-0,18= 10,86 I|1_j

17.0%2
2,20
1,99= 21,21
8,54
2;‘15= lﬂqgg
= 1,55
= 2,46
2,56
1,65
0,43= 4,64
12,33
-3,00
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- e 1 PR RAT

Ermistlung der Wohnflache im Obergeshol

I e e af o L i v

GAStezimuel di X081, 39=-0,551:35/2) o 33.mF
ev25 - %7°0,30 D 68w 1) .23 m2
Schlsfzimmer 5.1]?«:{5.53—1!.55*,.15{21 = 23,2
-0,83%0,96 - 0,64 & 0,42 = =1,07= 22.1
Arbeitszinmer 4.,03(4:80~-0.85-1,15,/M = 16,55
0,63l L] Q0.63=0 /85 - u: EH  des g B
Abstallpr: 11,6008, 85-0 55=1-,15/2) = = i)
r = L ] £
Bad 1 A0%ES, 66-0,55-1,15/2) 9,89
=0.,65=/2 =y 2] = 9,68
Diej= 5.,08x2.00 3,00%1.10 = bR
L,20x0 .30 2 + B8
16050, 81 - 0, 65242 1.5
1515 0.631x12,°10=1, 08) D5
U630, 75-2. 85) /4 a0
Wohnflache im DG, : 'Ff..--i; 1;
bobnTiachs 4w FG: = QR e
im DG, TE.i'j " <
Gesamrwohinf ldche E ; =€:E-r;- & '-:

ING - 8 UR BAUSTATIK
A2 - 4750 UnNNA
ZOP (0507 BARRA



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6168-23 Aktenzeichen 002 K 025/22
Objekt: Steimanns Hof 5, 59425 Unna Seite 73

12.7 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Volistindigkeit und uneingeschrankte Aktualitit.

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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12.8.1 AuBenfotos

Sudwestansicht

Slidwestansicht

Nordansicht
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Holzunterstellschuppen

teimannbt oD
E59425]Unnaj(Uelz

Luftbild

Flurstick 136



